Begrindung

zur Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 50 A "Dinklager StraBe -
BahnhofstraBe/Bahnlinie Lohne - Steinfeld/Bahnlinie Lohne -
Dinklage/Strafle Meyer Esch" der Stadt Lohne

gemd § 9 (8) BBauG

1. Allgemeines

Fiur das Gebiet "Dinklager StraBe - BahnhofstraBe/Bahnlinie
Lohne - Steinfeld/Bahnlinie Lohne - Dinklage/StraBe Meyer
Esch" existiert bereits der B-Plan Nr. 50 A, der am 21.05.]
1976 genehmigt wurde. Der iiberwiegende Teil des Plangebietes
wurde darin als Gewerbe- und Industriegebiet festgesetzt. Die
ErschiieBung sollte iiber die PlanstraBen A (StichstraBe) und
B erfolgen, wobei die inneren Flachen dem Bedarf kinftiger
Gewerbebetriebe entsprechend erst spiter erfolgen .sollte.
Desweiteren durchzog eine 20-kV-Freileitung der EWE mit
entsprechender nicht zu iiberbauender Schutzraumfliche das
Plangebiet. ,

Zwischenzeitlich haben jedoch grundlegende Erkenntnissé zu
einer teilweisen Abkehr von den bisherigen ErschlieBungsiber-
legungen und baulichen Nutzungsvorstellungen gefihrt, so daB
der Rat der Stadt Lohne am 28.10.1982 beschlossen hat, den
Bebauungsplan Nr. 50 -A- neu zu fassen.

Es sollen damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen den
tatsdchlichen Gegebenheiten im Plangebiet (Ausbau einer
Ringstrafe zur inneren ErschlieBung des Gewerbe- und 1In-
dustriegebietes sowie Aufhebung der bisherigen 20-kV-Freilei-
tungstrasse - Verkabelung derselben im StraBenareal) angepaBt
werden.

Gleichzeitig sind die neuesten stddtebaulichen Erkenntnisse
hinsichtlich der anzustrebenden bzw. auszuschlieBenden ge-
werblichen Nutzungen (z. B. Einschrankungen fir groBflachige
Einzelhandelsbetriebe) in die Planungsfestsetzungen mit ein-
zubeziehen. Nutzungs- bzw. betriebliche Einschrdnkungen sind
durch die Novellierung der BauNVO 1977 mdglich geworden, wenn
diese im Sinne der geordneten stadtebaulichen Ordnung erfol-
gen und zur Gewdhrleistung einer sinnvollen Entwicklung
erforderiich werden.

Desweiteren sind auch immissionsschutzrechtliche Belange (z.
B. die westlich an das Gewerbegebiet angrenzenden vorhandenen
bauTlichen Nutzungen) bei der Uberplanung des Gebietes mit zu
berilcksichtigen.
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Das an diese Bahnlinie unmittelbar angrenzende Gebiet setzt
sich vorwiegend aus Gewerbeflidchen und einem kleinen sidwest-
lichen Zwickel Mischbauflédche zusammen.

Nach Uberpriifung der von der Bahn auf das Mischgebiet (MI)
einwirkenden Larmimmissionen ist festzustellen, daB der nach
der Vornorm DIN 18005 "Schallschutz im Stidtebau® festgelegte
dquivalente Dauerschallpegel fiir ein Mischgebiet eingehalten
wird. Zusdtzliche LédrmschutzmaBnahmen sind nicht erforder-
Tich. .

!

Auf die Erstellung eines gesonderten Bebauungsentwurfes zum
B-Plan Nr. 50 A wird verzichtet, da die innere Aufteilung des
Plangebietes bereits durch die StraBen "Im Gleisbogen" und
die Spanstrafe erfolgt ist und der iberwiegende Teil verplant
bzw. bebaut ist (s. anliegender Ubersichtsplan).

Durch die Neufassung des B-Planes Nr. 50 A wird der bisherige
B-Plan Nr. 50 A vollkommen iberplant. Mit Erlangung der
Rechtskraft der Neufassung des B-Planes Nr. 50 A werden die
Festsetzungen des bisherigen B-Planes Nr. 50 A fiir den Be-
reich rechtsunwirksam.

Festsetzungen

Die Verkehrsfldchen einschlieBlich der offentlichen Stell-
platzfldchen werden im B-Plan durch StraBenbegrenzungslinien
festgesetzt.
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Die Bebauung der einzelnen Flurstiicke kann nur innerhalb der
vorgesehenen Baufldchen vorgenommen werden, wobei Garagen und
Nebenanlagen auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfli-
chen entwickelt werden konnen, wenn sie die nach der Nds.
Bauordnung (NBauO) erforderlichen Abstandsregelungen und
zumindest einen Abstand von 5,00 m von der erschlieBenden
Offentlichen Verkehrsfliche einhalten.

Die Grenz- und Gebiudeabstinde regeTﬁ sfch‘aﬁéoﬁgtén nach der
Nds. Bauordnung (NBauO). Art und MaR der bauTichen Nutzung
sind in jeder Baufliche im B-Plan angegeben.

Im Bereich der DinkTager StraBe sind straflenseitig einige
alte Wohngebdude mit der Baugrenze iberplant worden, um
einerseits im Hinblick auf die angestrebte gewerbliche Nut-
zung 1im liberwiegenden Teil des Baugebietes Nr. 50 A eine
geordnete bauliche Entwicklung gewdhrleisten zu kodnnen, und
andererseits im Aufmindungsbereich des Hackstedtsweg die
notwendige Verkehrssicherheit durch entsprechende Sichtdrei-
ecke nachweisen zu konnen.

Bauliche Anderungen und Reparaturen 1im Rahmen des Bestands-
schutzes bleiben davon unberiihrt (s. auch Abschnitt 8) der
Begrindung).

Die bislang fiir die Gewerbegebiete gem. § 22 (4) BBauG fest-
gesetzte Sonderbauweise "§* (Gebdudeldngen iber 50 m sind
auch zuldssig) aus dem am 21.05.1976 genehmigten Bebauungs-
plan Nr. 50 A ist bei der Neufassung des B-Planes Nr. 50 A
entfallen, da nach neuester Rechtsprechung solche unbegrenz-
ten Uberschreitungen unzuldssig sind, d. h. sie miBten auf
eine Hochstldnge eindeutig beschrankt werden. '

Da jedoch der bisherige Rechtscharakter erhalten bleiben soll
(keine Begrenzung der Gebdudeldngen Ulber 50 m) und die exakte
Festlegung sich eher als hinderlich bzw. als unzweckmdBig fir
die bauliche Entwicklung in den Gewerbegebieten herausstellen
kann, wird ganz auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet.
Auf diese Weise bleibt fir dije Industrie eine gewisse Frei-
ziigigkeit 1im Hinblick auf die zweckmdBigen Baukorperanord-
nungen. '

Unter den Ziffern 2) und 3) der textlichen Festsetzungen sind
einige Gewerbe- bzw. Industriebereiche aus immissionsschutz-
rechtlichen Grinden derart eingeschrinkt worden (GEEp/GIg2),
da dort nur Betriebe oder Betriebsarten zulidssig sind, deren
Emissionen nicht wesentlich stérend bzw. nicht erheblich
beldstigend sind.

Damit soll den entsprechend westlich, nordséstlich und sidost-
lich angrenzenden Mischgebietsbereichen mit teilweiser Wohn-
nutzung Rechnung getragen werden. Die Einschrdnkungen schaf-
fen keine betrieblichen Ausnutzungsbeeintréchtigungen, da sie
sich ausschlieBlich auf die Storgrade beziehen, die durch
entsprechende Auflagen der zustdndigen Fachbehdrde zu regu-
Tieren sind.
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Dabei ist im Bereich der Flurstiicke 386/1, 393/12 und 390/1
auf dringende Empfehlung des Staatlichen Gewerbeaufsichtsam-
tes Oldenburg (GAA) die bisherige ‘uneingeschrinkte Industrie-
gebietsfestsetzung (GI) dahingehend eingeschrinkt worden, daB
dort wie auch im siidlich angrenzenden Bereich nur Betriebe
oder Betriebsarten zuldssig sind, deren Emissionen nicht
erheblich beldstigend sind (GIgp). diese Festsetzung beriick-
sichtigt die vorhandenen Immissionsschutzbelange und beein-
trachtigt nach Ansicht des GAA nicht eine Entwicklung des
vorhandenen Betriebes (Verpackungswerk).

Unter Ziffer 4) der textlichen Festsetzungen ist festgelegt
worden, daB groBfldchige Betriebe des Lebensmitteleinzel-
handels iiber 400 m2 Verkaufsfliche (z. B. Supermarkt, Ver-
brauchermarkt) nicht zuldssig sind, um so der Gefahr vorzu-
beugen, bei Ansiedlung solcher Betriebe negative Auswirkungen
auf die Aktivierung und Belebung des ca. 500 m entfernten
Stadtkerns (Sanierungsgebiet) zu erhalten.

Die formliche Festlegung des Sanierungsgebietes bedeutete
gleichzeitig die Entscheidung darliber, daB die Innenstadtent-
wicklung als Aufgabe der ndchsten Jahre einen besonderen
Vorrang erhdlt. Dieses Ziel kbtnnte gefidhrdet werden, wenn in
Stadtrandlagen GroBbetriebsformen des Einzelhandels, insbe-
sondere der Lebensmittelbranche mit ihren Randangeboten des
Non-Food-Sektors, 1in Abfangfunktionen vor allem auswdrtige
Besucher und Kunden davon abhalten, die Innenstadt aufzu-
suchen.

Im Plangebiet Nr. 50 A spielt desweiteren auch das Einpassen
neuer Betriebe in die bereits vorhandene gewerblich genutzte
nachbarliche Umgebung eine wichtige Rolle. Entscheidend dabei
ist vor allem, daB die festgesetzten gewerblichen Bauflichen
(Gewerbegebiet/Industriegebiet) in der Art ihrer Nutzungen
bereits zweckbestimmt sind, so daB ein Vorhaben der Lebens-
mittelbranche (ggf. mit Frischfleischabt. o. d.) im Rahmen
dieser vorgenannten Nutzungen nicht nur artfremd, sondern
sogar stdrend sein kdnnte.

Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt ist es fir die Stadt Lohne nicht
vertretbar, die wenigen noch zur Verfiigung stehenden Gewerbe-
und Industriefldchen durch strukturfremde Nutzungen, wie sie
groBfldchige Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels im Ein-
zelfall je nach Standort sein kdnnen, vorzubelasten.

Die bereits vorhandenen Leitungen (SW-Kanal @ 200 und RW-
Kanal @ 800) durchschneiden den silidwestlichen Plangebietsbe-
reich von der StraBe "Im Gleisbogen" in Richtung Eisenbahn.
Um die Unterhaltung etc. abzusichern, ist ein entsprechendes
Leitungsrecht zugunsten der Stadt Lohne als ErschlieBungstrid-
ger festgesetzt worden.

Die Leitungen sind seinerzeit im Jahre 1980 mit Einverstind-
nis der Stadt Lohne ausnahmsweise durch die Firma Schneppe
(Tischlerei) iberbaut worden, wobei 1im Hinblick auf die
Standfestigkeit bzw. die Absicherung gegen Lejtungsbeschadi-
gungen entsprechende Auflagen der Stadt Lohne zu beriicksich-
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tigen waren. Insofern besteht fir die vorhandene bauliche
Anlage der Fa. Schneppe, was die Leitungsiiberbauungen be-
trifft, ein Bestandsschutz.

Um jedoch die Leitungen kiinftig nicht doch noch durch weitere
Uberbauungen zu gefdhrden und die Unterhaltung etc. der Lei-
tungen unndtig zu erschweren, ist eine Uberbaubarkeit der
Leitungen durch eine entsprechende Verringerung der iiberbau-
baren Fldchen auf das vorhandene MaB reduziert worden.

Gem. Ziffer 7) der textlichen Festsetzungen kann eine Ver-
groBerung der bestehenden Leitungsiliberbauungen nur mit dem
Einverstdndnis der Stadt Lohne als zustdndiger Erschliefungs-
und Versorgungstrdger (SW-/RW-Kanalisation) erfolgen.

Auf diese Weise wird sowohl den privaten Interessen als auch
den Ooffentlichen Belangen "in ausreichendem MaBe Rechnung
getragen.

Verkehrseinrichtungen

Die verkehrsmdBige ErschlieBung des Gewerbe- und Industriege-
bietes erfolgt iber den Industriering "Im Gleisbogen", die
SpanstraBe und den Hackstedtsweg an die Dinklager StraBe (L
45). Das an die westliche Plangebietsgrenze stoBende Mischge-
biet wird von der Strafe “"Meyer Esch" erschlossen.

Im Ostlichen Planbereich ist den Betrieben die Mdglichkeit
gegeben, nach Abstimmung mit der Deutschen Bundesbahn ggf.
einen GleisanschluB bzw. eine Giiteranlieferung und einen
Guterabtransport iliber das vorh. Gleis zu erhalten, was heut-
zutage im Zusammenhang mit den hohen Energie- und Transport-
kosten von erheblicher Bedeutung sein kann.

Die im B-Plan eingetragenen Sichtdreiecke werden sichtfrei
gehalten. Etwaige Sichthindernisse (Hecken, Blische etc.)
werden entfernt bzw. auf eine Hohe von 0,80 m Uber StraBen-
oberkante zuriickgeschnitten wund stdndig auf dieser Hohe
gehalten.

Das Sichtdreieck Hackstedtsweg/Dinklager Strafe ist wegen der
dgrtlichen beengten Verhdltnisse geringer als sonst iiblich
festgelegt worden, wobei Jjedoch 1im Rahmen straBenverkehrs-
rechtlicher Regelungen (z. B. EinbahnstraRe, Geschwindig-
keitsbeschrédnkung, Stoppstrafe o. d.) die Voraussetzungen fir
verkehrssichere und verkehrsgerechte StraBenverhdltnisse
geschaffen werden kOnnen.

Unter Ziffer 6) der textlichen Festsetzungen ist auf Wunsch
des StraPBenbauamtes Oldenburg-West zusdtzliich festgelegt wor-
den, daf auf den nicht lberbaubaren Grundstiicksfldchen ent-
lang der L 45 Garagen und Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO
unzuldssig sind, um u. U. den Belangen des flieBenden Ver-
kehrs 1im Zusammenhang mit der Bauverbotszone entlang der
Landesstrale gerecht zu werden.
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Um den Richtlinien fir die Anlegung von StadtstraBen auch im
Gewerbe- und Industriegebiet gerecht =zu werden, ist die
HaupterschlieBfungsstraBe - (Im Gleisbogen) mit einer 6,66 m
breiten Fahrbahn (incl. Gossen) und einem begleitenden 2,01l m
breiten einseitigen Parkstreifen (ca. 470 m Liange) ausgefiihrt
worden. Auf eine beidseitige Standspuranlegung wurde aus
Erfahrungsgrinden anderer Industriegebiete verzichtet. Damit
ist nachgewiesen, daB ausreichend Parkpldtze angelegt worden
sind.

Fir die Unterbringung der privaten Kraftfahrzeuge sind die
notwendigen Einstellpldtze in Form von offenen Einstell-
pldtzen oder als Garagen auf den einzelnen .Grundstiicken zu
errichten.

Die Anzahl der Stellpldtze ergibt sich aus der jeweiligen
Rechtsvorschrift. Sie wird im Baugenehmigungsverfahren von
der zustdndigen Genehmigungsbehdrde als Bauscheinauflage
festgelegt.

Grunfldchen

Um zu gewdhrleisten, daB die Gewerbeflidchen entsprechend den
heutigen stddtebaulichen Erkenntnissen begriint und die neuen
baulichen Anlagen in die wumgebende Landschaft eingepaf3t
werden, wird unter Ziffer 5) der textlichen Festsetzungen
gefordert, daB die Untere Natur- und Landschaftsschutzbehtrde
bei der Erstellung von neuen Gewerbe- und Industrieaniagen
sowie der Anlegung von Stellplatzen hinsichtlich der Gringe-
staltung (Eingrinung) zu beteiligen ist.

Desgleichen soll fir die im westlichen Plangebietsbereich
festgesetzte Bepflanzungsfldche (Breite 10,00 m) eine vor-
herige Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde erfol-
gen, um auch hier eine mdglichst sinnvolle, den immissions-
schutzrechtlichen und nachbarlichen Gegebenheiten des vor-
handenen Nebeneinanders von Wohnen und Gewerbe entsprechende
Grinabschirmung erzielen zu konnen.

Im vorwiegend der gewerblichen Nutzung dienenden Plangebiet
ist kein gesonderter Kinderspielplatz festgelegt worden, da
die im westlichen Bereich des Plangebietes vorhandenen Wohn-
nutzungen von der StraBe Meyer Esch erschlossen werden und
dort am westlichen Ende der StichstraBe der erforderliche
Kinderspielplatz (Plangebiet Nr. 50) bereits angelegt worden
ist.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen:
Trinkwasser

Das Plangebiet Nr. 50 A ist bereits an das vorhandene Wasser-
versorgungsnetz des O0Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserver-
bandes (00WV) angeschlossen.



Schmutz- und Regenwasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt im Zuge der Kanalisation in
den ErschlieBungsstrafen (Meyer Esch, Im Gleisbogen, Span-
straBe, Hackstedtsweg und BahnhofstraBe) im Rahmen eines
Trennsystems zum Kldrwerk RieBel.

Die Oberfldchenentwdsserung erfolgt ilber die Sammlung des
Regenwassers in entsprechenden Kandlen und Einleitung in den
nachsten dffentlichen Wasserzug (Hopener Miihlenbach). Die
entsprechenden hydraulischen Nachweise sind grundsdtzlich vor
Durchfiihrung der ErschlieBungsmaBnahmen zu erstellen. Da die
ErschlieBung bereits durchgefiihrt wurde, eriibrigt sich hier
ein weiterer Nachweis. '

Elt.- und Gasversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes Nr. 50 A erfolgt durch
AnschluB an das Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-
Ems AG (EWE). Die frihere 20-kV-Freileitung ist zwischenzeit-
lich in den StraBentrassen verkabelt worden.

Loschwasserversorgung

Im Zuge der Herstellung der Wasserversorgungsanlage sind die
notwendigen Hydranten fir die Entnahme von Ldschwasser in
Abstimmung mit der zustd@ndigen Feuerwehr und dem Brandverhii-
tungsingenieur des Landkreises Vechta eingebaut worden.
Zusdtzlich werden die erforderlichen Brandschutzanlagen der
einzelnen anzusiedelnden Betriebe im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens festgelegt. ‘

Miillbeseitigung

Das Plangebiet ist an die Kreismiillabfuhr angeschlossen. Eine
mdglicherweise notwendige Sondermiillbeseitigung, die durch
eine entsprechende Gewerbeansiedlung entstehen kdnnte, ist im
Einvernehmen mit dem Landkreis Vechta durchzufiihren.

Ordnung von Grund und Boden

Das Plangebiet befindet sich soweit bebaut in Privateigentum.
Die wenigen noch nicht bebauten Fldchen gehdren der Stadt
Lohne und Privateigentiimern.

Umlegungen zur geplanten ordnungsgemdfen Nutzung des Plange-
bietes im Sinne der §§ 45 ff BBauG sind zwar nicht vorge-
sehen, kidnnen aber bei Bedarf grundsdtzlich durchgefiihrt
werden.

Sicherung der Infrastruktur

Aussagen gem. § 9 a BBauG sind hier nicht erforderiich, da
die Realisierung des Baugebietes Nr. 50 A fast abgeschlossen
ist und insgesamt dadurch z. B. eine VergrioBerung der Kldran-
lage RieBel nicht erforderlich wird. Die bevorstehende Erwei-
terung bzw. innerbetriebliche Verdnderung der Kldranlage
RieBel hdngt mit anderen weitgreifenderen Gesichtspunkten
zusammen.



8. Sozialplan

Im norddstlichen Randbereich des Plangebietes Nr. 50 A (sid-
lich der Bahnhofstr. - L 45 -) gibt es einige dltere Wohn-
gebdude. Aufgrund der sidlich angrenzenden, bereits vorh.
gewerblichen bzw. sogar industriellen Nutzung (GE/GI) sind
bereits in noch giltigen B-Plan Nr. 50 A diese Wohnnutzungen
in der Zielplanung als Gewerbegebiet festgelegt worden.

Nach Abwdgung der privaten und offentlichen Belange kann auch
in der Neufassung des B-Planes Nr. 50 A grundsdtzlich nicht
von dieser Festsetzung abgewichen werden. Fir die Zukunft
kann wegen des riickwdrtigen Industrie- und Gewerbegebietes
und der ldrmintensiven LandesstraBe 45 (BahnhofstraBe) keine
Wohnnutzung festgesetzt werden.

Dabei ist jedoch festzustellen, daB die bisherige Wohnnutzung
Bestandsschutz genieBft und daB trotz der Uberplanung der
Wohnnutzung mit gewerblicher Nutzung sowohl Instandsetzungs-
arbeiten als auch geringe Erweiterungsmoglichkeiten gegeben
sind. Die zustdndige Baugenehmigungsbehdrde setzt im Einzel-
fall diese Mdglichkeiten fest. ,

Da es sich um die Ubernahme einer bereits rechtsgiltigen
Festsetzung (Gewerbegebiet) aus dem alten B-Plan Nr. 50 A
handelt, sind 1in der Neufassung des B-Planes Nr. 50 A auch
keine Regelungen im Sinne des § 13 a BBauG vorzusehen.

9. ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes ist bereits durchgefiihrt.
Die Unterhaltung der ErschlieBungsanlagen erfolgt gem. § 123
ff BBauG durch die Stadt Lohne.

Die Kostendeckung fir die ErschlieBungsanlagen erfolgt gem. §
127 BBauG sowie § 6 KAG durch die Erhebung von ErschlieBungs-
beitrdgen aufgrund der ErschlieBungsbeitragssatzung der Stadt
Lohne.

10. Kosten und Finanzierung der ErschlieBungsmaBnahmen

ErschlieBungskosten fallen nicht mehr an, da in dem obigen
Baugebiet bereits die ErschlieBungsmaBnahmen durchgefiihrt
worden sind.

Aufgestellt:
Lohne, den 06.05.1986

L e Atk Mg

(Diekstall) (Niesel)
stellv. Blirgermeister Stadtdirektor
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Die Entwurfsbegrindung hat gemdB § 2 a (6) BBauG mit dem Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 50 A in der Zeit vom 09.06.1986 bis
09.07.1986 offentlich ausgelegen.

Lohne,

//ZL@/} 2.

(Niesel)
Stadtdirektor

den 04.05.2987

s

11. Abwdgungsergebnis

1.

Landkreis Vechta, 2848 Vechta

Der Landkreis Vechta teilt mit, daB trotz der vorhandenen
Uber- und Unterflurhydranten im Plangebiet die erforder-
Tiche Loschwassermenge nicht erbracht werden-kann und regt
an, zur Sicherstellung des Loschwasserbedarfs an der
StraBe Im Gleisbogen einen Bohrbrunnen mit einer Fdrder-
leistung von 1.200 1/min Ulber 2 Stunden zu installieren.

Die Anregung des Landkreises Vechta soll beriicksichtigt
und der aufgefihrte Brunnen im Zuge der Durchfihrung der
Planung erstellt werden.

Rechtsanwdlte J. Schulz/Weber und Partner, 2120 Liineburg

Namens der Eigentimer erheben die Rechtsanwdlte Bedenken
gegen die eingeschrdnkte Nutzung der im Eigentum ihrer
Mandanten stehenden Flurstiicke 393/1, 393/8, 393/12 und
393/22. Sie fiihren an, daB nach dem Bebauungsplan Nr. 50 A
- alter Fassung - es zuldssig war, das Grundstiick 393/22
mit einem GroBmarkt von einer GeschoBfldche von Uber 3.000
m2 zu bebauen. Das ergab sich aus § 8 (1) BauNVO 1968.
Nach dieser Vorschrift sind in Gewerbegebieten u. a. Ge-
werbebetriebe aller Art mit Ausnahme von Einkaufszentren
und Verbrauchermdrkte im Sinne des § 11 (3), d. h. sol-
chen, die nach Lage, Umfang oder Zweckbestimmung vorwie-
gend der (Ubergemeindlichen Versorgung dienen, zuldssig,
soweit diese Anlagen fir die Umgebung keine erheblichen
Nachteile oder Beldstigungen zur Folge haben konnen.

Sie geben weiter an, daB in dem Urteil des Bundesverwal-
tungsgerichtes vom 03.02.1984 - DVB1. 1984, 632 - ausge-
fihrt ist, daB negative Auswirkungen auf die Versorgung
der Bevdlkerung in einem grdBeren Einkaufsbereich nicht zu
den Beldstigungen und Stdrungen gehdren, die nach § 15 (1)
Satz 2 BauNV0 1968 im Einzelfall zur Unzuldssigkeit eines
Warenhauses in einem Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO 1968
fihren kdnnen.

Sie weisen ferner darauf hin, daB

- die neue Planung zu einer Herabstufung der baulichen
Ausnutzbarkeit flhrt,

- 11 -
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- die Begriindung fiir die Unzuldssigkeit von groBfldchigen
Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels iber 400 m2
Verkaufsfldche nicht zu Uberzeugen vermag, da die Stadt
dem Vernehmen nach einem Supermarkt an anderer Stelle
des Stadtgebietes in erheblichen AusmaBen positiv ge-
geniibersteht,

- die Neufassung des Bebauungsplanes erhebliche Entschd-
digungsanspriche fiur das Flurstiick 393/22 gem. § 44
BBauG ausldsen wird
und

- eine verbotene EinzelfallmaBnahmeplanung vorliegen
dirfte, die nur zu dem Zweck durchgefiihrt wird, die
urspringlich beabsichtigte Nutzung der Grundstiicke
unserer Mandanten zu verhindern. :

Den Bedenken kann aus folgenden Griinden nicht gefolgt
werden:

Die Neufassung des Bebauungsplanes war erforderlich, da
die bisherige ErschlieBung und die bauliche Nutzung den
tatsdchlichen Gegebenheiten im Plangebiet angepaft und fiir
den Ausbau der RingstraBe und die Aufhebung der bisherigen
20 kV-Freileitungstrasse die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden sollen. Das bei einer Uberar-
beitung des Planes auch die bisher festgesetzten Nutzungen
der Grundstiicke unter Beachtung der geltenden gesetzliichen
Bestimmungen (BBauG, BauNVO) einbezogen werden, ist nicht
zu beanstanden, wenn diese im Sinne der geordneten stddte-
baulichen Entwicklung erfolgen und zur Gewdhrleistung
einer sinnvolien Entwicklung erforderlich werden.

Der Hinweis, daB bei der Neufassung des Bebauungsplanes
eine verbotene EinzelfallmaBnahmeplanung vorliegt, da die
Planung nur zu dem Zweck durchgefiihrt wird, die urspriing-
lich beabsichtigte Nutzung der Grundstiicke des Mandaten im
Bereich Dinklager StraBe/Im Gleisbogen zu verhindern,
entbehrt jeglicher Grundlage.

Das bis heute unbebaute Grundstick (Flst. 393/22) liegt im
Geltungsbereich des 1976 genehmigten Bebauungsplanes Nr.
50 A. Fiir diesen Bebauungsplan gilt weiterhin die BauNVO
1968. Eine Automatik in der Weise, das mit der Anderung
der BauNVO sich entsprechende Planinhalte dnderten, 1ist
vom Gesetzgeber nicht vorgesehen worden. Jede Anderung
oder Ergdnzung eines Bauleitplanes bedarf eines Verfahrens
nach § 2 ff BBauG. Demnach wdre auf dem als Gewerbegebiet
ausgewiesenen Grundstick auch die Errichtung eines Betrie-
bes von iber 1.500 m2 GeschoBfldche mdglich.

Fiur das betroffene Flurstick 393/22 wurden Art und MaB der
baulichen Nutzung gegeniiber den Festsetzungen im alten
Bebauungsplan nur geringfiigig durch die Streichung des
Buchstabens "S = Sonderbauweise nach 22 (4) BauNVOo -
Gebdudelangen iber 50 m sind zuldssig" gedndert. Der Grund
fir die Streichung dieser Festsetzung ist in der Begriin-
dung auf Seite 3 Absatz 4 ausfihrlich dargelegt und bedeu-
tet danach keine Einschrdnkung der baulichen Ausnutzbar-
keit.
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Nach der Planung der Stadt Lohne soll der neye Bebauungs-
plan die Anpassung an die BauNVO 1977 und damit auch an
deren § 11 Absatz 3 Satz 1 Nr. 2 und Satz 3 herbeifiihren,
was die regelmdBige Unzuldssigkeit von Betrieben mit einer
GeschoBfldche von mehr als 1.500 m2 im Gewerbegebiet zur
Folge hat. Solche Betriebe sind dann nur in Kerngebieten
und  besonders festgesetzten Sondergebieten zulidssig.
Desweiteren ist beabsichtigt, fir Lebensmittelmirkte eine
Obergrenze von 400 m2 Verkaufsfldche festzusetzen, um so
der Gefahr vorzubeugen, bei Ansiedlung solcher Betriebe
negative Auswirkungen auf die Aktivierung und Belebung des
ca. 500 m entfernten Stadtkerns (Sanierungsgebiet) zu
erhalten. Weitere ausfihrliche Darlegungen zur Notwendig-
keit der Einschrinkung sind aus der Begriindung unter
LZiffer 2 "Festsetzungen" zu entnehmen. :

Zu den Entschddigungsanspriichen fir das Flurstiick 393/22
wird ausgefiihrt, daB dem Eigentiimer ein Anspruch aus § 44
BBauG auf Entschddigung nicht zusteht, da die zuldssige
Nutzung des bisher unbebauten Grundstiickes durch die Fest-
setzungen des neuen Bebauungsplanes erst nach Ablauf der
7-Jahresfrist des § 44 (2) BBauG gedndert wird und somit
eine Entschddigung nur noch fiir einen Eingriff in eine
tatsdchlich ausgelibte Nutzung verlangt werden kann. Die
7-Jahresfrist begann in diesen Fall am 01.01. 1977 mit In-
krafttreten der neuen Entschddigungsvorschriften des
Bundesbaugesetzes, da zu diesem Zeitpunkt bereits auch die.
Zuldssigkeit von Vorhaben gem. § 30 BBauG (Ubereinstimmung
mit Festsetzungen des Bebauungsplanes von 1976 und ge-
sicherte ErschlieBung des Grundstiicks iiber die Dinklager
StraBe bzw. BahnhofstraBe) gegeben war. Die Frist endete
am 31.12.1983, ohne das die auf dem Grundstick zuldssige
Nutzung als groBfldchiger Verbrauchermarkt/Baumarkt tat-
sdchlich ausgeiibt wurde. Daran indert auch der am 23.04.
1982 fir die Firma Feullner erteilte Bauvorbescheid des
Landkreises Vechta (Errichtung eines Verbrauchermarktes)
nichts, denn dieser ist schon vor Fristablauf am 31.12.
1983 gem. § 74 (2) NBau0 mangels nachfolgendem Bauantrag
nach einem Jahr ungiiltig geworden. Es liegt kein Fall des
§ 44 (6) BBauG vor. '

Dem Eigentiimer steht auch kein Anspruch auf § 39 j BBauG
zu, etwa auf Entschddigung flr das Architektenhonorar in
Zusammenhang mit den PTanungen flr die Errichtung des
Baumarktes, da er auf den Bestand des derzeit noch gilti-
gen Bebauungsplanes nicht vertrauen durfte, denn die bloBe
Geltung des Bebauungsplanes reicht als Vertrauensgrundlage
nicht aus. Es kommt darauf an, ob der Gebdudeeigentiimer
nach den gesamten Umstdnden mit dem Bestand des Bebauungs-
planes rechnen durfte. Ein "berechtigtes Vertrauen auf den
Bestand eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes" im
Sinne des § 39 j BBauG ist bereits dann nicht mehr gege-
ben, wenn der RatsbeschluB zur Anderung des Bebauungs-
planes gem. § 2 Absatz (1) Satz 2, Absatz (6) BBauG form-
lich bekanntgemacht worden ist. Der AnderungsbeschluB des
Rates der Stadt Lohne vom 28.10.1982 wurde am 04.11.1982
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ortsiblich bekanntgemacht. Auf den neuen Bebauungsplan
missen nunmehr auch die strengeren Bestimmungen der BauNVO
1977 angewendet werden.

Fir den Eigentimer war es somit seit Ende 1982 erkennbar,
daff es beziliglich seines Grundstiickes im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 50 A zu einer bauplanungsrechtlichen neuen
Situation kommen wiirde, auf die er sich in der Planung fir
die zukinftige Nutzung der Fliche hdtte einrichten konnen.
Die mit der Planung des nicht genehmigungsfdhigen Bau-
marktes verbundenen Kosten hat der Eigentiimer daher in
vollem Umfange selbst zu tragen.

Die Flurstiicke 393/1 und 393/8 sind sowohl in der alten
Fassung als auch in der Neufassung des Bebauungsplanes als
Gewerbegebiet festgesetzt worden, so daB eine Nutzungsein-
schrdnkung nicht erfolgt ist.

Dagegen wurde die Nutzung des Flurstiicks 393/12 gegeniiber
der alten Fassung des Planes aus immissionsschutzrecht-
Tichen Grinden derart eingeschrinkt (GI/GEp), daB auf
diesem Grundstiick gem. textlicher Festsetzung nur Betriebe
oder Betriebsarten zuldssig sind, deren Emissionen nicht
erheblich beldstigend sind. Diese Festsetzung wurde auf
dringende Empfehlung des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes
Oldenburg vorgenommen, da die Einschrédnkung die vorhande-
nen Immissionsschutzbelange beriicksichtigt und eine Ent-
wicklung des vorhandenen Betriebes (Verpackungswerk) nach
Ansicht des Gewerbeaufsichtsamtes nicht beeintrdchtigt.

Zu dem Hinweis, daB die Stadt Lohne an anderer Stelle des
Stadtgebietes einem Supermarkt mit erheblichen AusmaBen
positiv gegeniibersteht, wird mitgeteilt, daB z. Zt. keine
derartige Planung in Lohne besteht."

SatzungsbeschluB:

Der Rat stimmt dem vorstehenden Abwdgungsergebnis und dessen
Aufnahme in die Begriindung des B-Planes Nr. 50 A zu und be-
schlieBt aufgrund der §§ 2 (1) und 10 des BBauG in der Fas-
sung vom 18.08.1976 (BGB1 I S. 2256) sowie der §5 6 und 40
der NGO die Neufassung des Bebauungsplanes Nr. 50 A fir das
Gebiet "Dinklager StraBe/BahnhofstraBe/Nebenbahn Lohne-Dink-
Tage" als Satzung und die Begriindung hierzu.

Mit Inkrafttreten dieses Planes werden die bisherigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 50 A rechtsunwirksam.

Die Eigentimer der einzelnen Flurstiicke sind in der AnTage 1
aufgefihrt.

Die Begriindung mit Abwidgungsergebnis wurde in der Sitzung des
Stadtrates am 23.04.1987 beschlossen.

Lohne, den 04.05.1987

,F/\/L‘? i /\l K

(Niesel)
Stadtdirektor




