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zur 5. Anderung des Fléchennutzungsplanes 1980 der Stadt Lohne
fir den Bereich Kroge - Pickerweg gemdB § 5 (7) BBauG.

1.

Vorbemerkungen

Erlduterung der vorgesehenen Darstellungen

a) Die norduestliche Fldche an der L 50 und den Pickerweg mit der
Bezeichnung Nr. 1 wird entsprechend der vorhandenen und zu-
kinftigen Nutzung (Schmiede mit Tankstelle) von Wohnbaufliche
in Mischbaufliche umgewvandelt. Desgleichen sol] die norddést-
liche Fldche an der L 50/Pickerweg (Nr. 2) von Wohnbaufliche
in Mischbaufldche umgewandelt werden, weil in diesem Bereich
ein kleiner Baunternehmer mit den entsprechenden Lagergeb&duden
angesiedelt ist,

b) Die Fliche Nr. 3 wird van Wohnbaufliche in Private Grinflidche
gemdB § 5 ABs. 2 Punkt 5 BBauG umgewvandelt, da die Grinfliche
in der Ortlichkeit vorhanden ist und mit Einverstidndnis des
Eigentimers erhalten bleiben soll. Sie dient ferner als zu-
sdtzlicher Immissionsschutz fiir dasg angrenzende Wohn-/Misch-
gebiet gegeniiber dem Verkehrslarm auf der LandesstraBe 50.

c) Die Fldche Nr. 4 soll entsprechend der vorhandenen und zu-
kinftigen Nutzung (Mischung aus Wohnen, Geverbe, Einzelhandel,
Dienstleistungen) von Wohnbaufldche in Mischbauflidche umge-
wandelt werden. Diese Flache ist Teil des Mittelpunktes der
Ortschaft Kroge.

d) Zur Bestandssicherung des in der Fliche Nr. § vorhandenen
holzverarbeitenden Betriebes (Zimmerei) soll das Grundstiick
von Wohnbaufldche in gewverbliche Baufliche umgewandelt verden,
da nach Ansicht des Gewerbeaufsichtsamtes, der Industrie- und
Handelskammer und der Handwerkskammer der vorhandene Betrieb
nach Art und Unfang nur in einem Gewerbegebiet zuldssig ist.
Die im Norden dieses Bereiches gelegenen beiden Wohngrund-
sticke sind durch den angrenzenden genehmigten Gewerbebetrieb
vorbelastet. Der &stliche Teil des Betriebsgeldndes mit der
Bezeichnung Nr. 6 soll in einer Tiefe von 30 n als Mischbau-
fléche dargestellt wverden, um unter Beachtung des Gebotes der
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gegenseitigen Riicksichtnahme einen Mittelwert zu bilden, der
eine winschenswerte und akzeptable Abstufung zu den nérdlich

und sitidlich gelegenen Baugebieten Nr. 7 und 8 ermoglicht. Das

stidliche Geldnde (M7) ist bereits als Mischgebiet entwickelt
vorden. :

Bei der Zuweisung der Bauflachen in der sogenannten Gemenge -

lage wurde berlcksichtigt, daB eine Aussiedlung des vorhande-

nen Betriebes aus finanziellen und arbeitsmarktpolitischen
Grinden nicht zu verwirklichen ist. Andererseits ist der Ab-

bruch vaon 2 WOhnhéusepn volkswirtschaftlich nicht zu vertreten.

Bei der Interessenabwégung ist bedacht vorden, daB bei der
Darstellung von Baufldchen bestehende Vorbelastungen nicht

auBer Betracht bleiben diirfen und daher von einenm genehmigten

bestehenden Betrieb legal ausgehende Belastungen die Schutz-
wiirdigkeit einer vorhandenen Wohnbebauung mindern kénnen.
Aufgrund der vorstehenden Darlegungen wurden die Fldchen Nr.
7 und 8 als Mischbaufliche dargestellt.

e) Die iibrigen Wohnbaufldchen entsprechen den Darstellungen des
genehmigten Fldchennutzungsplanes der Stadt Lohne.

Auf die Durchflihrung der frihzeitigen BUrgerbeteiligung soll gemin
§ 2 a (4) verzichtet verden, da eine frihzeitige Blirgerbeteiligung
im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 5 bereits erfolgt
ist.

Die bisherigenDarstellungen im Fléchennutzungsplan 1980 wverden
nach Wirksamkeit der 5. Anderung des Fldchennutzungsplanes fir
deren Anderungsbereich rechtsunwirksam.

2842 lLohne, den 29. Mai 1984

( dttke—Krof{ann) (Niesel)
BUrgermeii,er Stadtdirektor
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Abwdgungsergebnis

Erste Gffentliche Auslegung

1.

Landkreis Vechta

Die Bedenken, daB ein Teilbereich des Planes innerhalb eines Landschafts-
schutzgebietes liegt und iiber den Antrag der Stadt Lohne vom 06.11.1980
auf Herausnahme dieser Teilfldche noch nicht endgiiltig entschieden worden
ist, sind durch die 2. Verordnung zur Anderung der Verordnung vom

wurde.

. Industrie- und Handelskammer Oldenburg

Der Anregung, fir die Sicherung des gewerblichen Betriebes das nordlich
angrenzende Gebiet mit der Einstufung MI (teilweise gegliedert) zu ver-
grofern, wurde insofern Rechnung getragen, als bei einer erneuten Uber-
prufung des Planungskonzeptes unter Abwdgung der Gffentlichen und privaten
Interessen im Hinblick auf die bestehenden Nutzungen der Ortskernbereich
als zusammenhingende Mischbaufldche dargestellt wurde. Durch diese Auswei-
sung sind bei der zweiten offentlichen Auslegung keine Einwendungen mehr
von der IHK erhoben worden.

. Katholisches Pfarrektorat Kroge—Ehrendorf, Kroge,

Bischoflich Minstersches Offizialat, Vechta

Zu der Anregung,

a) daB ein Gewerbegebiet neben dem Pfarrheim und nahe dem Friedhof Ein-
schrdnkungen unterliegen sollte, die eine StOrung der Veranstaltungen
im Pfarrheim und der Ruhe auf dem Friedhofsgelande vermeiden,

b) das Grundstiick hinter dem Pfarrheim, welches der Kirchengemeinde ge-
hort, in den Bebauungsplan und den Bauteppich einzubeziehen, um die
MGglichkeit fir die Errichtung eines Wohnhauses fir einen Geistlichen
zu erhalten, wird wie folgt Stellung genommen:

In dem ausgewiesenen Gewerbegebiet befindet sich ein legal errichteter
holzverarbeitender Betrieb, der nach Ansicht des Gewerbeaufsichtsamtes
und der IHK nach Art und Unfang nur in einem Gewerbegebiet zuldssig
ist. Eine Einschréankung der zuldssigen Immissionen kann flir den Betrieb

und arbeitsmarktpolitischen Grinden nicht zu verwirklichen. Die Einsty-~
fung des Betriebes erfolgte unter gerechter Abwdgung der offent]ichen
und privaten Interessen, wobei die Stadt Lohne davon ausgeht, daf es
sich um eine sogenannte Gemengelage handelt und alle Grundstiicke in
gewisser Weise vorbelastet sind.

Die beantragte Erweiterung des Plangebietes mit Festsetzung einer
Uberbaubaren Fliche im westlichen Bereich wiirde eine weitere Verminde-

34 BBauG zugelassen, wenn folgende Voraussetzungen erfiillt werden:

5.
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- Genehmigung fur die WaldumwandTung und Ersatzaufforstung,

- Ausnahmegenehmigung nach der Landschaftsschutzverordnung,

- Errichtung des Wohnhauses im AnschluB an das vorhandene Pfarrheim
und

- AnschluB des Gebiudes an alle offentlichen Ver- und Entsorgungsiei-
tungen. .

Durch die Stellungnahme des Landkreises Vechta besteht somit die Mdg-
Tichkeit, ein Wohnhaus fir den Geistlichen chne Erweiterung des Bebau-
ungsplanes zu errichten. ,

4. Hermann Rohe, Kroge, vertreten durch die Rechtsanwdlte Gausepohl, Krapp,
Albrecht, Heinecke

1. Den Bedenken gegen die Ausweisung des Gebietes ndrdlich des Gewerbebe-
triebes als Mischbaufliche und der Anregung, diesen Bereich als Wohn-
baufldche darzustellen, kann aus folgenden Griinden nicht gefolgt
werden:

Zur Gewdhrleistung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung wurde
im Plangebiet eine sorgfdltige Bestandsaufnahme durchgefiihrt und dabei
festgestellt, daB in diesem Bereich ein Gewerbebetrieb mit unmittelbar
angrenzender Wohnbebauung vorhanden ist. Bej der Abwdgung zur Einstu-
fung dieses Gebietes wurde deutlich, daB eine Entflechtung der unter-
schiedlichen Nutzungen durch Aussiedlung des Betriebes aus wirtschaft-
lichen und arbeitsmarktpolitischen Griinden nicht moglich ist. Anderer-
seits ist auch eine Einschrankung der zuldssigen Immissionen bis zu den
Werten eines Mischgebietes fir den Betrieb existenzgefidhrdend, da nach
Ansicht des . Gewerbeaufsichtsamtes, der Industrie- und Handelskammer
und der Handwerkskammer der Betrieb nach Art und Umfang nur in einem
Gewerbegebiet zuldssig ist. Der Bestandsschutz ist weder fiir die vor-
handene Wohnbebauung noch fir den Betrieb angetastet. Vielmehr ist
festzustellen, daB bei der Aufstellung des ‘ersten Bebauungsplanes im
Jahre 1965 die Fa. Krogmann als holzverarbeitender Betrieb bereits 1in
den Anféngen vorhanden war, so daB dem Eigentimer des unmittelbar
angrenzenden Grundstiicks (Rohe) bei der Errichtung des Wohnhauses die
nachbarschaftliche Situation bekannt war.

Fir die Einordnung der Bauflichen wurde daher nach ausreichender Abwi-
gung der offentlichen und privaten Interessen und Beachtung des Gebotes
der gegenseitigen Riicksichtnahme festgelegt, die Flache nérdlich des
Gewerbegebietes und einen 30 m breiten Streifen' entlang des Pickerweges
aus dem Betriebsgelinde als Mischbaufldche auszuweisen, wodurch eine
zusammenhdngende Mischbaufliche im Ortskernbereich entsteht. Damit ist
den Erfordernissen der Bauleitplanung gerecht geworden, da sowoh]
nachbarschaftliche Belange als auch finanzielle Gesichtspunkte beriick-
sichtigt wurden.

2. Zu den Ausfihrungen iiber die 1im Erlduterungsbericht unter Ziffer d)
aufgefihrten baulichen Schallschutzvorkehrungen bej Errichtung und
Umbau von Gebduden wird mitgeteilt, daB diese bei der Uberarbeitung des
Erlduterungsberichtes fiir die zweite 0ffentliche Auslegung der Planun-
terlagen nicht wieder aufgenommen wurden und somit gegenstandslos
sind. ' .
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5. Hubert Krogmann, Kroge

Die Bedenken, daB im nachfolgenden Bebauungsplanverfahren Einschréankungen
in Form von SchallschutzmafB3nahmen festgesetzt werden sollen, kénnen in
diesem Verfahren nicht geregelt werden, da es sich bei dem Flichennut-
zungsplan nur um die Darstellung von Bauflichen und nicht um Festsetzungen
handelt. Im ibrigen sind bei der zweiten Gffentlichen AusTegung mit Uber-
arbeitung des Erlduterungsberichtes die Ausfiihrungen Uber Immissions-
schutzmaBnahmen im Grenzbereich unterschiedlicher Nutzungen entfallen.

Der Anregung, die nordlich und westlich angrenzende Fldche als gewerbliche
Baufldche auszuweisen, kann nicht Rechnung getragen werden, da diese im
Landschaftsschutzgebiet liegt und eine stidtebaulich nicht vertretbare
Ausweitung des Baugebietes bedeuten wiirde.

Die Anregung, daB die im Erlduterungsbericht der offentlichen Auslegung
aufgefihrten Fldchen 4, 5 und 7 auch wirklich als Mischgebiet entwickelt
werden, kann in diesem Verfahren nicht festgelegt werden, da bei dem F1li-
chennutzungsplan nur Flachen dargestellt und keine Festsetzungen getroffen
werden. Dieses ist spiter dem Bebauungsplan vorbehalten. Im ubrigen ist
bei der zweiten &ffentlichen Auslegung gegeniiber den bisherigen Darstel-
lungen im Plan eine andere Ausweisung vorgenommen worden.

Zweite Gffentliche Auslegung

6. Hermann Rohe, Kroge, vertreten durch Rechtsanwalt Vos, Cloppenburg

Den Bedenken gegen die Ausweisung der im Erlauterungsbericht aufgefiihrten
Fldche Nr. 5 als gewerbliche Baufliche und Nr. 6 und Nr. 8 als Mischbau-
fldchen und der Anregung, die geplante Ausweisung der Fldchen 5, 6 und 8,
aufzugeben, es in diesem Bereich bei den bisherigen Ausweisungen zu be-
Tassen und den Betrieb Krogmann, sobald der ihm zustehende Bestandsschutz
nicht mehr ausreicht, in eines der vorhandenen' und vorbildlich geplanten
und erschlossenen Gewerbegebiete der Stadt Lohne umzusiedeln, kann aus
folgenden Griinden nicht gefolgt werden:

Die Ausweisung einer gewerblichen Baufliche auf dem Westteil des Flur-
stickes 22 und den Flurstlicken 31/2, 31/6 und 31/7 sowie die Darstellung
einer Mischbaufldche auf den Flurstiicken 31/1 und 31/9, jeweils der Flur
43, verstoBt nicht gegen das planungsrechtliche Abwidgungsgebot und ist
daher auch nicht rechtsfehlerhaft. ) '

Wie schon im Erlduterungsbericht zur fiinften Anderung des Fldchennutzungs-
planes zu entnehmen ist, halt die Stadt Lohne es fir erforderlich, im
Hinblick auf eine geordnete stadtebauliche Entwicklung den Fldchennut-
zungsplan zu dndern, weil insbesondere durch den Gewerbebetrieb Krogmann
und die an diesen Bereich angrenzende Wohnbebauung Nutzungs- und Immissi-
onsschutzkonflikte zu entstehen drohen.

Zu den Ausfiihrungen, daB die beabsichtigte Ausweisung der o. g. Fldchen
ausschlieBlich durch das Vorhandensein eines einzelnen Gewerbebetriebes
bedingt seien, ist anzumerken, daB ein Fldchennutzungsplan auch fir ein
oder wenige Grundstiicke der Ordnung der stddtebaulichen Entwicklung dienen
kann. Entscheidend ist, ob der Pian ein Planungsziel verfolgt, das den
insbesondere im § 1 BBauG niedergelegten Zwecken der Bauleitplanung ge-
recht wird. Im vorliegenden Fall sollen insbesondere die widerstreitenden
Interessen des Gewerbebetriebes Krogmann und der angrenzenden Bewohner,
soweit notwendig und méglich, in Einklang gebracht werden.

_}_
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Die betroffenen offentlichen und privaten Belange sind gemiB § 1 (7) BBauG
bei der Erarbeitung des Entwurfes zur Anderung des Fldchennutzungsplanes
gegeneinander und untereinander gerecht abgewogen worden.

Dabei war zu beriicksichtigen, daB eine Aussiedlung des vorhandenen, Anfang
der 60er Jahre entstandenen holzverarbeitenden Betriebes der Firma Krog-
mann nicht zu verwirklichen ist. Die uberwiegende Anzahl der dort beschaf-
tigten Mitarbeiter stammt aus denm Dorf Kroge; eine Aussiedlung wiirde
demnach eine unzumutbare Belastung bzw. einen wertvollen Arbeitsplatzver-
lust fiir den Einzelnen bedeuten. Auch aus finanziellen Griinden ist eine
Aussiedlung des Betriebes nicht zu vertreten. :

Im Hinblick auf die beiden Wohnhiuser Pickerweg 38 und 40 war unter Beach-
tung des Grundsatzes der VerhdltnismaBigkeit und der wirtschaftlichen
Zumutbarkeit fiir die Eigentimer weiterhin nicht zu vertreten, die Wohnnut-
zung aufzugeben oder, gar entsprechend § 39 d BBauG, die Wohngebdude
abzubrechen.

Somit muBte unter Beibehaltung des Standortes der Firma Krogmann eine
Losung gefunden werden, die gem. § 1 (6) BBauG den Bediirfnissen der Wirt-
schaft und den Wohnbediirfnissen der Bevilkerung gleichermaBen entsprach.
Bereits im Vorfeld ist diese Diskrepanz erdrtert worden, die immer dann
entsteht, wenn die Belange der Wohnbebauung und die der Gewerbebetriebe
gegeneinander abgewogen werden miissen. Der Anderungsentwurf dient 1im
Hinblick auf die Darstellung einer gewerblichen Baufliche zunachst den
Bedlrfnissen der Wirtschaft, denn er will die Voraussetzungen fiir konkrete
planungsrechtliche Festsetzungen fiir die bestehenden Verhdltnisse auf dem
Betriebsgeldnde der Firma Krogmann treffen. Der Entwurf dient aber auch
den Wohnbedirfnissen der Bevolkerung, denn er enthilt Regelungen zum
Schutz der benachbarten Wohngebiete.

Zum einen soll unter Beachtung des Gebotes der gegenseitigen Riicksicht-
nahme durch die Darstellung unterschiedlicher Nutzungen ein Mittelwert
gebildet werden, der mit der Ausweisung der Grundstiicke Pickerweg 38 und
40 als Mischbauflache eine wiinschenswerte Abstufung zu den nérdlich gele-
genen Wohnhdusern ermdglicht.

Der in Frage stehende Bereich ist vorbelastet durch den Betrieb der Firma
Krogmann, der Bestandsschutz genieBt; das Abwdgungsgebot wird nicht da-
durch verletzt, daB in der Kollision zwischen verschiedenen Belangen fiir
die Bevorzugung des einen und damit notwendig fiir die Zuriickstellung
eines anderen entschieden wird (vgl. dazu Fickert/ Fieseler: Baunutzungs-
verordnung - Kommentar, vierte Auflage 1979, § 1 fir. 15). Die Darstellung
der fraglichen Fliche als gewerbliche bzw. als Mischbaufliche in der
Nachbarschaft zum Wohngebiet beinhaltet eine planerische Entscheidung der
Stadt Lohne, die zum Ausdruck bringt, wie und in welcher Richtung die
Gemeinde den Konflikt widerstreitender Nutzungen 1dsen will. Es ist daher
nicht zu beanstanden, wenn die Stadt Lohne sich bei der Abwdgung fiir eine
mittlere LOsung unter Beriicksichtigung der Bedirfnisse der Wirtschaft
entschlossen hat. Es sind auch nicht die Grenzen des Planungsermessens
Uberschritten worden, wenn auf eine optimale LOsung zugunsten der Anlie-
ger, 1im vorliegenden Fall der Eigentimer der Grundstiicke Pickerweg 38 und
40, verzichtet wurde.

Zu den Ausfiihrungen lber das Landschaftsschutzgebiet VEC 153 ist anzumer-
ken, daB die innerhalb des Planbereiches gelegenen Teile des Landschafts-
schutzgebietes auf Antrag der Stadt Lohne durch die zweite Verordnung zur




Anderung der Verordnung vom 15.11.1937 zum Schutz von Landschaftsbestand-
teilen und Landschaftsteilen im Bereich des Amtes Vechta und der Nach-
tragsverordnung vom 29.09.1955 zum Schutz von Landschaftsbestandteilen im
Gebiet der Gemeinde Lohne, Landkreis Vechta, vom 24,05.1983 aus dem Land-
schaftsschutzgebiet herausgenommen wurden und somit fir den Planbereich
keine Bedeutung mehr haben. Eine besondere Erwdhnung des westlich angren-
zenden Landschaftsschutzgebietes ist nicht erforderlich, da dieses aufer-

halb des Plangebietes liegt und im Fldchennutzungsplan 1980 eingetragen
ist. -

Zu den Ausfiihrungen iber den Dorferneuerungsp]an ist zu erwdhnen, daB es
sich hier um einen unverbindlichen Plan handelt, der bisTang nur im Kon-
zept erstellt ist. Er hat nicht die Bedeutung eines Entwicklungsplanes

gem. § 1 (5) BBauG und ist somit auch nicht bei der Aufstellung von Bau-
Teitpldnen zu beriicksichtigen.

Der Erlduterungsbericht mit Abwdgungsergebnis wurde in der Sitzung des
Stadtrates vom 25.04.1985 beschlossen.

2842 Lohne, den 17, Jipi 1985

(Niesel) &

Stadtdirektory




