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Begriindung

Ubersichtsplan (ohne MaRstab)

Kartengrundlage: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermessungs-
und Katasterverwaltung, 2024, LGLN, Regionaldirektion Osnabrtick-Meppen

Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst die bestehende Gartenhofhaus-
Siedlung sudlich der Friedlandstral’e und westlich der Von-Pettenkofer-Strafte im Ortsteil Lax-
ten.




Bebauungsplan Nr. 147, Anderung Nr.10
_ OT Laxten
Baugebiet: ,Ostlich des Resedaweges*

Inhaltsverzeichnis

ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

I =8 | 3
1.1 PlanungSaniass ...........uuiiiiiiii e ———— 3
1.2 ReChtSGruNAIagen...........oiiii e 4
1.3 Abgrenzung des Plangebietes ...........oooivviiiiiiiiiiiiiiiii 4
1.4 Beschreibung des Geltungsbereiches / stadtebauliche Analyse .............ccccvvvenan. 5
1.5 PlanungsrahmenbedinQUNgeNn ..........c.ui i e e 7
1.5.1  Landes-Raumordnungsprogramm LROP............coooiiiiiiiiiiiiieeee e 7
1.5.2  Regionales Raumordnungsprogramm RROP ... 7
1.5.3  FIAChennUIZUNGSPIAN.........uuuii et e e e e e eeaens 8
1.5.4  BebauungsSplan..........coooiiiiiiiiiiii 9
2. PLANUNGSANLASS..... .o 11
3.ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG ... 12

4 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG: GRUNDLAGEN UND

ERGEBNISSE DER ABWAGUNG ..........ccccerirtrircecreesesesessesaesessese e sassessessesnesns 15
4.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren .............cccccoiie 15

4.1.1 fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

gemal § 4 Abs. 1 BaUGB..........cooooiiiiiii 15
4.1.2  Offentliche Auslegung gemal § 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behérden und

sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB ............ccoovvvvvieeennn. 15
5.BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT ......ccccitmrrrrerrssssssnnnesss s ssssssssssssssssssssssssns 15
6. VERFAHRENSVERMERKE..........cccoiiiiiiiirsssssss s 16

Seite 2



Bebauungsplan Nr. 147, Anderung Nr.10
_ OT Laxten
Baugebiet: ,Ostlich des Resedaweges*

ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE
AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. EINLEITUNG

1.1 Planungsanlass

Der Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung befindet sich in integrierter besiedelter
Lage im Lingener Ortsteil Laxten sudlich der FriedlandstralRe und westlich der Von-Petten-
kofer-Stral3e.

Hier besteht seit Jahrzehnten eine Gartenhofhaus-Siedlung in sehr homogener Struktur und
Qualitat und ursprunglicher Form, unbeeinflusst von baulich auffallenden Veranderungen. Die
Siedlung der Gartenhofhauser umfasst insgesamt 11 Gebaude, welche in drei Reihen zu ei-
nem stadtebaulich Ensemble arrangiert sind.

Fir eines der Grundstucke liegt ein Bauantrag vor. Die Eigentimerinnen beabsichtigen einen
Umbau mit dem Ziel, zwei autarke Wohneinheiten in einem zweigeschossigen Gebaude zu
errichten. Hierzu soll in der Kontur des bestehenden Gartenhofhauses ein neuer Baukdrper
entstehen, welcher dann jedoch nicht nur ein Erdgeschoss, sondern in Erweiterung ein fla-
chenkongruentes dartberliegendes Obergeschoss vorsieht. Den Abschluss des oberen Ge-
schosses soll ein Flachdach, gegebenenfalls ein flach geneigtes Dach bilden.

Die geplante MalRnahme wirde jedoch die bestehende stadtebauliche Struktur und den cha-
rakteristischen Gestaltungsrahmen des Ensembles erheblich beeintrachtigen. Die iber Jahr-
zehnte gewahrte Einheitlichkeit der Siedlungscharakteristik wirde verloren gehen. Das bean-
tragte Vorhaben ware das erste Neubauvorhaben seit Entstehung der Gartenhofhaus-Sied-
lung in den 1970er Jahren. Alle bislang gegebenenfalls durchgefiihrten Sanierungsmafinah-
men orientierten sich stets am stadtebaulichen und gestalterischen Duktus des Bestandes.
Erstmalig tritt nun der Fall ein, hier den vorherrschenden Malstab zu verlassen und einen
Gebaudekdrper realisieren zu wollen, welcher in keinerlei Bezug zur pragenden umgebenden
Bebauung steht. Es droht somit ein Schaden zu entstehen, welcher von &ffentlichem Belang
ist, da hier eine stadtebaulich wertvolle Siedlungsstruktur verloren ginge.

Die Auswirkungen durch die héhere Grenzbebauung bedeuten fir die unmittelbar angrenzen-
den Nachbarn nicht nur eine Verschattung des Grundstlickes, sondern auch eine Sichtfeldre-
duzierung durch den hdéheren Baukoérper. Das ,System® der aneinander gereihten Gartenhof-
hauser ist explizit darauf ausgelegt, eine harmonische und einheitliche Struktur zu bilden.
Durch die geplante Bauweise wirde diese Harmonie gestort und es entstiinde ein ,Ausreilder®,
der sowohl optisch als auch in der Wahrnehmung der stadtebaulichen Einheitlichkeit negativ
ins Gewicht fallt. Weder Ausrichtung, noch Grundriss oder Fassade sind auf diese Situation
ausgerichtet. Die mal3stabsprengende Bebauung wirde zudem einen Prazedenzfall darstel-
len, welcher einen vollstandigen Verlust der bedeutsamen Siedlungsstruktur auslésen wiirde,
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unter welchem dann jeweils auch individuelle Beeintrachtigungen der direkt betroffenen Nach-
barn entstehen wirden.

Die vorgenannten Griinde bilden somit Anlass und Grund zur planungsrechtlichen Reaktion
der Stadt Lingen (Ems). Um die bestehende bauliche Situation grundsatzlich zu erhalten und
sichern zu kdnnen, soll nunmehr der bestehende Bebauungsplan in der Form geandert wer-
den, dass die vorhandenen Qualitadten gewahrt bleiben.

1.2 Rechtsgrundlagen

Mit dieser 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 147 wird ein Teil der bestehenden 5. An-
derung Uberplant. Fiir den Geltungsbereich dieser 10. Anderung treten daher die Festsetzun-
gen der 5. Anderung des Bebauungsplanes 147 aulRer Kraft. In den nicht durch die 10. Ande-
rung Uberplanten Bereichen der 5. Anderung bleiben die alten Festsetzungen bestehen.

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 147, Anderung Nr. 10 sind das Baugesetz-
buch (BauGB), das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), die Nieder-
sachsische Bauordnung (NBauO), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), sowie die Verord-
nung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenver-
ordnung 1990 — PlanzV90), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 147 umfasst einen Bereich
sudlich der Friedlandstrafl’e und westlich der Von-Pettenkofer-Stral3e im Lingener Ortsteil Lax-
ten. Der Geltungsbereich befindet sich innerhalb des Ursprungsbebauungsplanes 147, wel-
cher einen deutlich gréRReren Teil des Ortsteiles und teilweise auch des urspriinglichen Stadt-
gebietes der Stadt Lingen (Ems) vor dem Zusammenschluss mit der Gemeinde Laxten um-
fasst. Sowohl der Ursprungsplan als auch die 10. Anderung liegen innerhalb der sogenannten
Friedlandsiedlung, dstlich der Bundesstralte B70.

Der Geltungsbereich der 10. Anderung umfasst vollstéandig die hier bestehende Gartenhofhaus
Siedlung. Diese wird dstlich Uber die Von-Pettenkofer-Stralle erschlossen, welche dann nérd-
lich zur Friedlandstralle fiihrt.

Die Gartenhofhaus-Siedlung bildet ein abgeschlossenes besonderes stadtebauliches Quartier
inmitten einer gréfReren Wohnstruktur mit unterschiedlichen Baustrukturen, die allesamt in den
1970er Jahren errichtet wurden.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches der vorliegenden 10. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 147 kann dem Ubersichtsplan entnommen werden. Die 10. Anderung umfasst
groRe Teile der 5. Anderung des Ursprungsplanes. Es verbleiben jedoch auch Teilbereiche
der 5. Anderung bestehen.
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1.4 Beschreibung des Geltungsbereiches / stadtebauliche Analyse

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage im Stadtgefiige und im Ortsteil Laxten, unmit-
telbar an der Grenze zum Innenstadtgebiet. Die Entfernung zum Marktplatz und der zentralen
Lingener Innenstadt betragt etwa 3 km Luftlinie. Die nachstgelegenen Nahversorgungseinrich-
tungen befinden sich im Umkreis von unter 500m Luftlinie und sind bequem zu Fufd oder mit
dem Fahrrad bequem erreichen.

Die Erschliefung der Siedlung erfolgt Uber die Von-Pettenkofer-Strale, die Friedlandstrale
und den Resedaweg zur Hasellnner Stralle. Das Gebiet ist gut erschlossen und sowohl per
Rad, KFZ und OPNV angebunden. Die Von-Pettenkofer-StralRe ist keine Durchgangsstrafie
sondern endet in einem Wendehammer, welcher jedoch fir Fuldganger und Radfahrer aus
verschiedenen Richtungen erreicht werden kann. Die Garten und o6ffentlichen Anlagen im
Quartier sind insgesamt durchgrint, der Stadtteil ist eine beliebte Wohngegend ohne erkenn-
bare stadtebauliche Defizite. Dieses Geflige verstarkt und begriindet u.a. die hohe Wohn- und
Aufenthaltsqualitat im gesamten Gebiet.

Die Bebauung weist insgesamt den typischen Charakter einer Wohnsiedlung aus den 1970er
und 1980er Jahren auf. Innerhalb des Siedlungsbereiches befindet sich ausschlieRlich Wohn-
nutzung. Kern dieser Bebauungsplananderung ist eine Siedlung bestehend aus Gartenhof-
hausern (Winkel-Bungalows). Es handelt sich hierbei um durch die Eigentimer selber genutzte
Wohnhauser mit jeweils einer einzigen Wohneinheit. Die Gebaude sind sehr einheitlich gestal-
tet.

Die Gartenhofhaus-Siedlung ist Teil eines grof3en Wohnbaugebietes (sog. Friedlandsiedlung),
welches im Schwerpunkt in den 1970er Jahren errichtet worden ist, um seinerzeit insbeson-
dere vielen Aussiedlerfamilien die Moglichkeit zu verschaffen, in Lingen wohnen und leben zu
kénnen. Die Grindung der Friedlandsiedlung griindet sich auf dem damaligen Engagement
des Monsignore Scheperjans, der sich nachhaltig fir das Wohl der Aussiedler einsetzte, wel-
che in den 1960er und 1970er Jahren ihre Heimat im Osten verlassen mussten und nach
Deutschland Ubersiedelten. Es entstanden in dieser Zeit viele Gruppensiedlungen in Deutsch-
land, so auch in Lingen, wo im Jahr 1972 die ersten Aussiedler eine neue Heimat in Da-
maschke fanden.

Die gesamte Siedlung besteht aus einer Vielzahl kleinteiliger Baukdrper, in der Regel Einfami-
lienhauser, Reihenhauser und Doppelhauser. Die hier im Fokus stehenden Gartenhofhauser
stechen in ihrer innerhalb dieser Siedlung einmaligen Bauform hervor. Die insgesamt 11 win-
kelférmigen in geschlossener Bauweise flachensparend arrangierten Gebaudekérper haben
Grundstiicksgréfien von ca. 580 m? - 880 m2. Die Gebaude sind eingeschossig konzipiert mit
einem winkelférmigen Grundriss und flach geneigten Dachern. Die in drei Reihen zu 3 bis 4
Gebauden angeordneten Baukérper sind durch schmale Anliegerwege erschlossen. Entlang
der Von-Pettenkofer-Stral3e sind mehrere Garagen in Reihe angeordnet, welche den einzel-
nen Wohneinheiten zugeordnet sind.

Zum Uberwiegenden Teil sind die Gebaude noch von den Ersteigentiimern bewohnt. Verein-
zelt sind bereits Hauser nach einem Generationswechsel durch jlingere Eigentiimer Gibernom-
men worden. Es zeigt sich, dass friher wie heute die Siedlung und die vorhandene Bebauung
attraktiv und beliebt ist.
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Eines der letzten groReren baulichen Ereignisse im Siedlungsumfeld war die Nachverdichtung
einer nicht bendtigten Grin- und Spielplatzflache. Hier wurde Planungsrecht geschaffen, um
einige wenige Einzel- und Doppelhauser zu errichten. Freie Grundstlicke sind im Plangebiet
und daruber hinaus kaum zu finden. Die Flachen wurden in den 1970er Jahren bebaut. Sanie-
rungen und Ersatzgebaude sind vermehrt anzutreffen, insbesondere bei Generationenwech-
sel und Wechsel der Eigentimer. Die Siedlung bietet an einigen Stellen noch Potenzial fir
Nachverdichtung, da teilweise relativ groRe Grundstiicke bestehen. Bestrebungen zur Nach-
verdichtung werden seitens der Stadt Lingen (Ems) grundsatzlich unterstiitzt und nach Moég-
lichkeit planungsrechtlich geférdert. Die gesamte Siedlung wird planungsrechtlich durch Be-
bauungsplane erfasst und definiert, neben dem Ursprungsplan bestehen in mehreren Berei-
chen auch Bebauungsplananderungen.
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Abbildung 1: Luftbild 2023, Quelle: Niederséchsische Vermessungs- und Katasterverwaltung
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1.5 Planungsrahmenbedingungen

1.5.1 Landes-Raumordnungsprogramm LROP

Im Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) werden Ziele der Raumordnung
und Landesplanung festgelegt, die der Erfullung der in § 1 des Niedersachsischen Gesetzes
der Raumordnung und Landesplanung gestellten Aufgaben und der Verwirklichung der Grund-
gesetze gemal § 2 des Raumordnungsgesetzes des Bundes dienen. Am 17. Februar 2017
ist die gednderte Verordnung des Landes-Raumordnungsprogrammes Niedersachsen
(LROP-VO) nach ihrer Veréffentlichung im Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt
(Nds. GVBI. vom 16.02.2017, S. 26) in Kraft getreten.

Das LROP Niedersachsen weist der Stadt Lingen (Ems) die Funktion eines Mittelzentrums mit
oberzentralen Teilfunktionen zu.

1.5.2 Regionales Raumordnungsprogramm RROP

Angaben zu den Zielen der Raumordnung und Landesplanung sind dem Regionalen Raum-
ordnungsprogramm des Landkreises Emsland (RROP 2010) zu entnehmen. Dort ist die Stadt
Lingen (Ems) als Mittelzentrum mit oberzentralen Teilfunktionen u.a. mit der Schwerpunktauf-
gabe der Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten definiert.

In Mittelzentren mit der Schwerpunktaufgabe der Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten
ist ,ein entsprechendes Angebot an Wohnstéatten zu sichern und zu entwickeln“ (RROP 2.1
05). Lingen bietet demnach gute Voraussetzungen flr die Konzentration von Wohnstatten.
Gemal der Begriindung zum RROP des Landkreises Emsland muss sich die Siedlungsent-
wicklung im Emsland, so also auch in der Stadt Lingen (Ems), auf die veranderten demogra-
phischen Rahmenbedingungen einstellen. ,Die Nachfrage nach wohnungsnahen Versor-
gungseinrichtungen, altersgerechten Wohnungen und Wohnquartieren wird steigen und daher
eine frihzeitige Anpassung der altersspezifischen Infrastruktur erforderlich machen® (Kap. 2.1
03). Dafir seien rechtzeitig altersgerechte Wohnmaoglichkeiten zu schaffen. Hierbei missen
neue Wohnformen innerhalb bestehender Ortslagen gefunden werden. Zudem heilit es, dass
es hierbei gelingen miisse, die Siedlungskerne so zu gestalten, dass sie fiir Familien und Al-
tere gleichermalen attraktiv sind.
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Abbildung 2: Auszug aus der zeichnerischen Darstellung des RROP des Landkreises Emsland. (Der hier zur Ori-
entierung eingefiigte pinkfarbene gestrichelte Kreis zeigt die Lage des Plangebietes)

Darlber hinaus sind keine weiteren Festsetzungen im RROP enthalten, welche der Planung
entgegenstehen kdnnten.

1.5.3  Flachennutzungsplan FNP

Der Flachennutzungsplan der Stadt Lingen (Ems) stellt das Plangebiet dieser Anderung Nr.
10 des Bebauungsplanes 147 im Ortsteil Laxten und seine ndhere Umgebung als Wohnbau-
flache (W) dar. Diese Darstellung entspricht auch weiterhin und unverandert den stadtebauli-
chen Zielen der Stadt Lingen (Ems). Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 147 wird aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt, eine Anpassung oder Anderung der vorbereitenden
Bauleitplanung ist nicht erforderlich.
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Abbildung 3: Auszug aus dem gliltigen Fldchennutzungsplan der Stadt Lingen (Ems). (Der hier zur Orientierung
eingefligte pinkfarbene gestrichelte Kreis zeigt die Lage des Plangebietes)

1.5.4 Bebauungsplan

Der Ursprungsplan, welcher das Planungsrecht fiir grof3e Teile der sogenannten Friedland-
siedlung sicherstellte, erlangte bereits am 07.05.1971 Rechtskraft. Auf dieser Plangrundlage
entstand auch die Gartenhofhaus-Siedlung, welche Kern und Inhalt dieser nun anstehenden
10. Anderung des Bebauungsplanes ist. Gegenwartig gelten fiir den Geltungsbereich der 10.
Anderung die Festsetzungen der 5. Anderung des Ursprungsplanes, welche seit dem
15.04.1977 rechtskréftig ist. Diese 5. Anderung setzt im Geltungsbereich der vorliegenden
Planung ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest, in welchem im Bereich der Gartenhofhaus-
Siedlung ausschlief3lich Hausgruppen mit zwei Vollgeschossen in geschlossener Bauweise,
einer GRZ von 0,4 sowie einer GFZ von 0,8 zulassig sind. Fir die Baufelder sind Baugrenzen
und keine Baulinien definiert. Weiterhin werden Flachen fir Gemeinschaftsgaragen und deren
Zufahrten festgesetzt. In den textlichen Festsetzungen ist u.a. festgesetzt, dass nur Wohnge-
baude mit bis zu zwei Wohneinheiten zulassig sind.
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Abbildung 4: Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 147, Anderung Nr. 5, Baugebiet: ,Ostlich des Resedaweges”, OT Lax-
ten

Die im Jahr 1977 durchgefiihrte 5. Anderung erfolgte als vereinfachte Anderung. Grundziige
der Ursprungsplanung waren nicht betroffen. Damals wurden durch die Anderung die bis dahin
festgesetzten Stellplatzflachen fir PKW zugunsten einer Erweiterung der Gberbaubaren Fla-
chen an wenigen Stellen reduziert. Begriindet wurde die Méglichkeit dieser Reduzierung der
Stellplatze durch eine damals offenbar nicht erforderliche Anzahl an ausgewiesenen Abstell-
flachen fir PKW. Durch die weiteren Entwicklungen zur Mobilitat ist diese Einschatzung aktuell
nicht mehr zeitgemaf und widerspricht dem Trend zur vermehrten Nutzung des PKW und die
dafur erforderlichen Stellplatze.

Fir die bereits im Ursprungsplan vorgesehene bauliche Struktur hatte die 5. Anderung im Wei-
teren keinerlei Auswirkung. Die stadtebaulichen Ziele blieben diesbeziiglich unverandert.

Das bislang gtiltige Planungsrecht definiert in Form eines Angebotsbebauungsplanes Festset-
zungen, welche eine deutlich hdhere bauliche Ausnutzung zulassen, als dies in der Realitat
bei der Errichtung der Gartenhofhaus-Siedlung in den 1970er Jahren in Anspruch genommen
wurde. Der Bebauungsplan ermdglicht eine Zweigeschossigkeit, ebenso sind Baugrenzen de-
finiert, welche eine weitaus groRRere berbaubare Flache anbieten, als dies durch den Bau der
winkelférmigen Gartenhofhauser jemals realisiert wurde. Die umgesetzte Bebauung bleibt also
hinsichtlich des zulassigen Mal} der baulichen Nutzung deutlich hinter den planungsrechtlich
definierten Mdglichkeiten zurtick und nutzt diese tatsachlich von Beginn an nicht aus. Vielmehr
ist im zuldssigen Rahmen des Bebauungsplanes eine eingeschossige Siedlung mit flachen
einheitlichen Dachformen und -neigungen, einheitlichen Traufhéhen und sehr einheitlichen
(fast identischen) Baukdrpern entstanden. Die 11 Gebaude sind annahernd komplett baugleich
und bleiben hinter den planungsrechtlichen Moéglichkeiten zurtick. In den zurlckliegenden
Jahrzehnten gab es keine konkret angefragten Absichten, eines oder mehrere der Gebaude
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umzubauen und die planungsrechtlichen Méglichkeiten ausschdpfen zu wollen, z.B. durch die
Errichtung eines weiteren Geschosses oder die weitergehende Ausnutzung der gesamten
Uberbaubaren Flache.

2. PLANUNGSANLASS

Die Gartenhofhaus-Siedlung sldlich der Friedlandstrale und westlich der Von-Pettenkofer-
Stralde ist eine der wenigen noch bestehenden Siedlungsformen dieser Art in Lingen und auch
Uberregional. Die stadtebauliche Qualitat und auch die Wohn- und Aufenthaltsqualitat fur dort
Wohnende ist seit Errichtung der Siedlung gepragt von einer besonderen Baustruktur und ei-
ner sehr homogenen einheitlichen Gestaltung. Gartenhofhduser nutzen grundsatzlich die vor-
handene Flache optimal und sparsam aus (kleine Grundstiicke, verdichtete Bauform, Grenz-
bebauung), ohne dass die Wohnqualitat hierunter zu leiden hatte. Ganz im Gegenteil: Insbe-
sondere die einheitliche Gebaudehdhe und die Winkelform der Hauser ermoglicht die Einrich-
tung ungestérter hochwertiger Freirdume und dies bei gleichzeitig gut belichteten Wohnrau-
men. Folgende Merkmale kennzeichnen die Qualitat und Eigenart dieser Bauform:

- Die Gebaude sind in der Regel in L- (oder manchmal U-Form) errichtet, somit entste-
hen sehr geschitzte individuelle Grundstlicksbereiche

- Das jeweilige Gebaude reicht bis auf die Grenze des Grundstlickes. Abstandsflachen
entfallen somit (geschlossene Bauweise)

- Die zum Innenhof orientierten Fassaden sind groftenteils oder vollstandig verglast

- Meist sind alle Gebaude in eingeschossiger Bauweise errichtet, um ausreichende Be-
lichtung der Innenhdfe und Gartenflachen zu gewahrleisten.

- Flachgeneigte Dacher oder Flachdacher sind zugunsten des Lichteinfalls tblich

- Gartenhofhaus-Siedlungen sind in der Regel aus einer Hand geplant und dann zeit-
gleich und baugleich errichtet. Individuelle Gestaltungsvorstellungen der zukunftigen
Eigentimer stehen (bewusst und mit planerischer Absicht) zugunsten der gemein-
schaftlichen stadtebaulichen und architektonischen Qualitat zurlck. Dies ist typisch
und im Grunde auch unabdingbar im gemeinschaftlichen Siedlungsbau.

Diese Kriterien und Aspekte finden sich auch in dem beschriebenen Quartier bestatigt.

Haufig 16st sich die homogene Struktur inklusive der zunachst sicher geglaubten Qualitaten im
Laufe der Zeit auf. In Lingen und andernorts findet man intakte Strukturen bestehender Gar-
tenhofhaus-Siedlungen nur noch relativ selten vor. Oftmals fihren Eigentimerwechsel oder
Sanierungsmalinahmen dazu, dass sich diese urspringlichen Qualitaten auflésen und durch
Dachaufbauten, Ausbauten, Aufstockungen, dem Einsatz neuer Materialien oder Farben ver-
loren gehen. Der urspringliche gemeinsame Planungs- und Realisierungsansatz werden
durch den Wandel der Zeit schwer erkennbar, individuelle Interessen werden hoher gewichtet
als der Gemeinschaftsgedanke und die Planungsabsicht einer gleichgesinnten Baugemein-
schaft schwindet.

Die Gartenhofhaus-Siedlung im Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung ist trotz sei-
nes Alters (Bau Anfang der 1970er Jahre) bisher von solchen Anderungen und Uberplanungen
verschont geblieben. Festzuhalten ist in diesem Quartier, dass samtliche Veranderungen an
einzelnen Gebauden immer im Duktus der urspriinglichen Gesamtplanung verblieben sind und
die Struktur erhalten und gewahrt wurde. In Gesprachen mit den Anliegern zeigte sich eine
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grolRe Verbundenheit untereinander, sowie auch das Bewusstsein um die stadtebaulichen und
architektonischen Qualitaten der ,gemeinsamen® Wohnsiedlung.

Die Bewahrung und Sicherung dieser Qualitadten gerat nunmehr erstmalig aufgrund einer kon-
kreten Umbau / Neubauplanung auf einem der Grundstiicke in ernste Gefahr. Das einheitliche
Erscheinungsbild, die raumlichen Qualitaten der einzelnen Grundstiicke und die stadtebauli-
chen und architektonischen Besonderheiten (Erlauterung s. 0.) drohen durch die Umsetzung
eines einzelnen Vorhabens verloren zu gehen.

Im konkreten Fall plant eine Eigentimergemeinschaft den Umbau eines der eingeschossigen
Gartenhofhauser. Ein entsprechender Bauantrag liegt vor. Es ist beabsichtigt, ein weiteres
Geschoss zu errichten und eine zweite Wohneinheit aufzustocken. Das Vorhaben ware das
erste in dieser Art. Durch den Bau des beabsichtigten Gebaudes wiirden erstmalig in der ge-
samten Siedlung die bestehenden baulichen Malistabe massiv auler Acht gelassen. Aus in-
dividueller Sicht der Antragsteller ist die bauliche Absicht nachvollziehbar. Grundsatzlich ware
die vorgesehene Bebauung in Form einer Nachverdichtung sinnvoll. In dieser besonderen
stadtebaulichen und gestalterischen Situation und auch im Hinblick auf die Gefahrdung von
Wohnqualitat einzelner betroffener Nachbarn berwiegt jedoch der Grundsatz, den Bestand
zu schitzen und die vorhandenen gemeinschaftlichen Qualitdten nicht zugunsten einzelner
weniger Nutzer zu verlieren. Insgesamt ist die Qualitat der Siedlung aus Sicht der Stadt Lingen
(Ems) ausreichend gewichtig und tberwiegt dem Interesse einzelner.

Um den absehbaren stadtebaulichen und nachbarschaftlichen Missstand abzuwenden, wird
daher der rechtskraftige Bebauungsplan im Rahmen einer 10. Anderung mit dem Ziel ange-
passt, die hier bestehenden Wohn- und Gestaltungsqualitaten und die stadtebaulichen Beson-
derheiten planerisch zu sichern.

3. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Bereits schon geringfligige bauliche Veranderungen waren geeignet, die beschriebenen Qua-
litaten der einheitlich abgestimmten Struktur empfindlich zu stéren. In dem vorliegenden kon-
kreten Fall ware diese Situation zweifelsohne gegeben. Dies soll zum Anlass genommen wer-
den, den Bebauungsplan durch geeignete Festsetzungen dahingehend zu &ndern, das beste-
hende Ensemble mit den beschriebenen Qualitdten nachhaltig und langfristig zu bewahren
und planungsrechtliche Sicherheit flr alle Anlieger und Eigentliimer zu schaffen.

Die derzeitige planungsrechtliche Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) ent-
spricht grundsatzlich sowohl den heutigen als auch den zukinftigen stadtebaulichen Zielen
zum Fortbestand und zur Entwicklung des Quartiers. Die Art der baulichen Nutzung ,Allgemei-
nes Wohngebiet (WA)“ soll also unverandert fortbestehen.

Im Rahmen der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 147 gilt es nunmehr jedoch, das MaR
der baulichen Nutzung zu reduzieren. Geschossigkeit, Dachneigung, Dachform und Traufhéhe
sowie maximale Gebaudehohe (Firsthdhe) sollen sich eng an den ablesbaren klaren baulichen
Begebenheiten des Bestandes orientieren. Um zu gewahrleisten, dass zuklinftige bauliche
Veranderungen hier eine Gartenhofhaus-Bebauung sichern, soll die Kontur der Baukdrper
weitgehend Uber die Festsetzung von Baulinien abgesichert werden. Um bei beabsichtigten
baulichen Veranderungen etwas Spielraum zu ermdglichen, wird unter Wahrung der Sied-
lungsstruktur an einigen Stellen eine Baugrenze die Optionen erweitern, ohne eine ver-
pflichtende Vorgabe in Form einer Baulinie zu definieren. Die winkelférmige Kontur der
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Bebauung wird grundsatzlich festgesetzt, jedoch soll -wo dies mdglich ist- eine Verlangerung
eines Schenkels dieser Winkelform erméglicht werden.

Folgende Kriterien werden im aufzustellenden Bebauungsplan geregelt. Im Laufe der weiteren
Planbearbeitung werden diese Regelungen in Form zeichnerischer und textlicher Festsetzun-
gen entsprechend konkretisiert. Die Festsetzungen orientieren sich stark am gebauten Be-
stand:

- Festsetzung der Geschossigkeit (max. |-Geschossigkeit)

- Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe (Firsthéhe)

- Festsetzung der maximalen Traufhdhe

- Festsetzung der Dachform und der Dachneigung
- Ergéanzung /Anderung von Baugrenzen

- Festsetzung von Baulinien

- Definition der abweichenden Bauweise

- Gegebenenfalls weitere Festsetzungen falls erforderlich

Durch die Festsetzungen kann und wird ausreichend sichergestellt, dass die beschriebenen
Ziele der Planung erreicht werden. Auf weitere Festsetzungen und gestalterische Vorgaben
wird bewusst verzichtet, um die Vorgaben nicht weiter zu verscharfen und Interessenten bei
zuklnftigen Bauabsichten entsprechende gestalterische individuelle Freiheiten zu belassen.
Zur Wahrung der stadtebaulichen Struktur sind die Anderungen und Festsetzungen zu den
benannten Punkten hinreichend geeignet. Durch diese Anderungen der bisherigen planungs-
rechtlichen Vorgaben wird gewahrleistet, dass Gebaudekérper im Malk des bestehenden bau-
lichen Duktus auch zukilinftig das Erscheinungsbild sichern. Ausrei3er aus den vorherrschen-
den System werden ausreichend und im erforderlichen Mal} vermieden.

Grundlage der Bebauungsplananderung ist ein Entwicklungskonzept, welches nachfolgend
dargestellt ist. Anhand dieses Konzeptes wird deutlich, dass durch geeignete Anordnung von
Baugrenzen und Baulinien einerseits die Gebaudekontur erfasst und bei baulichen Verande-
rungen sichergestellt wird, andererseits wird dort, wo dies ohne Stérung des Ensembles reali-
sierbar ist und die Grundstlicksvoraussetzungen dies entsprechend zulassen, auch eine ge-
ringe Erweiterung des Bestandes mdglich. So wird eine bauliche Ergdnzung bei mehreren
Gebauden in die Tiefe des Grundstiickes ermdglicht, sodass das Gebaude um 30-50m? Wohn-
flache erweitert werden kann. (Beispiel in Abhangigkeit des jeweiligen Grundstiickes).
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Abbildung 5: Konzeptskizze (Entwurf) als Grundlage fiir die erforderliche Bebauungsplandnderung Nr. 10
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4, WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

4.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die gegebenenfalls konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachge-
recht in die Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB einstellen zu kénnen, werden gemaf §§ 3
und 4 BauGB die Offentlichkeit sowie Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange be-
teiligt. Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren dargelegt.

411 friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie friih-
zeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs. 1 BauGB

Im Verlauf des weiteren Verfahrens werden an dieser Stelle die eingegangenen Stellungnah-
men dargestellt und in eine Abwagung eingestellt werden.

41.2 Offentliche Auslegung gemiR § 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB

Im Verlauf des weiteren Verfahrens werden an dieser Stelle die eingegangenen Stellungnah-
men dargestellt und in eine Abwagung eingestellt werden. GemafR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei
der Aufstellung, Anderung, Erganzung und Aufhebung von Bauleitpléanen die 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

5. BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

Das Plangebiet ist bebaut. Innerhalb des bebauten Gebietes existieren einzelne Ziergarten mit
Rasenflachen und kleinflachigen Siedlungsgehélzen und Einzelbdumen. Die Planung sieht
eine Steuerung der zuklnftigen Siedlungsentwicklung im Wesentlichen durch die Beschran-
kung der maximal zulassigen Geschossigkeit und Héhenentwicklung vor. Mit der hier vorlie-
genden Planung wird im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht kein weiterer Eingriff in
die Umwelt ausgeldst, naturschutzfachliche Belange werden durch diese Anderung des Be-
bauungsplanes nicht nachteilig berlhrt. Aus Sicht der Stadt Lingen (Ems) ist die Durchflihrung
einer Umweltprifung nicht erforderlich und wird somit nicht durchgefuhrt.
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6. VERFAHRENSVERMERKE

Aufgestellt durch:
Baudezernat der Stadt Lingen (Ems)

Lingen (Ems), 09.01.2025
erganzt:

Leiter FB Planung und Hochbau

Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lingen (Ems) hat am diese Begrin-
dung zur Durchflihrung der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB anerkannt.

Lingen (Ems),
Stadt Lingen (Ems)

Stadtbaurat

Die Entwurfsbegriindung wurde mit dem Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 147, An-

derung Nr. 10, Baugebiet: ,Ostlich des Resedaweges® in der Zeit vom bis
gemal § 3 Abs. 2 BauGB im Internet verdffentlicht und hat zuséatzlich im Rathaus
ausgelegen.

Lingen (Ems),
Stadt Lingen (Ems)

Stadtbaurat
Der Rat der Stadt Lingen (Ems) hat am diese Begrindung
beschlossen.
Lingen (Ems),
Stadt Lingen (Ems)
Stadtbaurat
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