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Gegenstand der Vorlage

Bebauungsplan Nr. 86/l fur den Bereich zwischen Lindenstral3e und
Heinrichstralle;

a) Beratung der wahrend der erneuten 6ffentlichen Auslegung und der
Beteiligung der Trager offentlicher Belange vorgetragenen Anregungen
b) Erneute 6ffentliche Auslegung

Sachverhalt:

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 86/l hat in der Zeit vom 01.12.2008 bis zum
09.01.2009 im Rathaus der Stadt Lohne oOffentlich ausgelegen. Die Trager oOffentlicher Be-
lange wurden von der Planung unterrichtet.

Zu den wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Beteiligung der Behorden vorge-
tragenen Stellungnahmen (im nachfolgenden kursiv abgedruckt) werden seitens der Verwal-
tung folgende Abwéagungsvorschlage gemacht:

Oldenburgische Industrie- und Handelskammer vom 15.01.2009

Die Oldenburgische IHK hat mit Schreiben vom 14. Mdrz 2008 und 22. August 2008
zum oben genannten Vorhaben Stellung bezogen.

In der Zwischenzeit hat die Firma BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung
GmbH & Co. KG ein neues Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lohne erarbeitet. Die O/-
denburgische IHK war an der Erstellung des Gutachtens beteiligt und hat den Prozess
konstruktiv begleitet.

Eine Entwicklungsleitlinie des Konzeptes ist die nachhaltige Stdrkung des zentralen
Versorgungsbereiches der Stadt Lohne. Einzelhandelstlachen sollen vorrangig hier ent-
wickelt werden. Dariber hinaus soll auf die Ansiedlung grofSfidchiger innenstadtrelevan-
ter Anbieter auf Fldchen, die nicht im Zusammenhang mit dem zentralen Versorgungs-
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bereich stehen, verzichtet werden (vgl. Einzelhandelskonzept 2008. S. 65). Der Fach-
marktbereich Lindenstrafe wird im Gutachten gesondert untersucht und bewertet.
Auch an diesem Standort wird eine Ausweitung der Verkaufsfldchen mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten als nicht zielfihrend angesehen (vgl. Einzelhandelskonzept 2008. S.
94). Vor diesem Hintergrund begriifen wir, dass die Stadt Lohne den Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten im Plangebiet einschrdanken mochte.

Wir weisen jedoch erneut darauf hin, dass die Verkaufsfldchenerweiterung des Sonder-
postenmarktes im ., Sondergebiet Einzelhandel (SO 2)" von 100 m? zu einer Gesamtver-
kaufsfldche von ca. 1.977 m? fuhrt. Laut Bebauungsplan ist jedoch eine maximale Ver-
kaufsfldche von 2100 m? zuldssig. Wir empfehlen die maximale Verkaufsfliche am
Planvorhaben zu orientieren und auf 2.000 m ? festzusetzen.

Weiterhin weisen wir darauf hin, dass im ,Sondergebiet Einzelhandel und sonstige Han-
delsbetriebe (SO 1)" eine zweigeschossige Bauweise zuldssig ist. Bei einer Aufstockung
der Gebdude wdre somit unter Umstdnden eine Verdoppelung der Verkaufsfldche mog-
lich. In diesem Fall kénnte sich auch die Verkaufsfldche fir innenstadtrelevante Sorti-
mente verdoppeln.

Dariber hinaus stimmen die in den Festsetzungen des SO 1 angefihrten zentrenrele-
vanten Sortimente nicht mit den im Einzelhandelskonzept definierten zentrenrelevanten
Sortimenten (vgl. Einzelhandelskonzept, S. 101) iberein. Das Sortiment , Tiere und Tier-
nahrung, Zooartikel" wird in der Festsetzung nicht genannt. Wir regen an, diese ent-
sprechend zu erganzen.

Schreiben vom 14.03.2008

Mit dem oben genannten Vorhaben soll der sidliche Bereich des Einzelhandelsstandorts
Lindenstrale den aktuellen Erfordernissen angepasst werden. In diesem Zusammenhang
befirworten wir die Festsetzungen fiir den Geltungsbereich des SO 1 ,Einzelhandel und
sonstige Handelsbetriebe”, in dem der Anteil zentrenrelevanter Sortimente auf zusam-
men maximal 10°% begrenzt wird. Diese Festsetzung entspricht den Vorgaben des vor-
liegenden Einzelhandelskonzepts fir die Stadt Lohne aus dem Jahr 2002. Das Einzel-
handelskonzept der Firma Junker und Kruse befirwortet die weitere Stirkung des Ein-
zelhandelsstandortes Lindenstrale / Vechtaer Strafe nur, wenn die Entwicklung der
Lohner Innenstadt dadurch nicht beeintrdchtigt wird. Am oben genannten Standort sol-
len daher gemdB des Einzelhandelskonzepts verstarkt nicht-zentrenrelevante Sortimen-
te angeboten werden.

Im Geltungsbereich des SO 2 ist der Neubau eines Sonderpostenmarkts mit einer ma-
ximalen Gesamtverkaufsfliche von ca. 2100 m? geplant. Den Unterlagen ist nicht zu
entnehmen, wie groff die Gesamtverkaufsfliche des bisher bestehenden Marktes war.
Ebenso fehlen Aussagen lber die bisherige Aufgliederung der Verkaufsfliche nach Wa-
rengruppen. Nach Informationen des Planungsamtes der Stadt Lohne wird die Verkaufs-
flache des Marktes mit dem Neubau erweitert.

Im geplanten SO 2 werden die Anteile der Verkaufsflichen fir Warengruppen wie folgt
begrenzt:
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Schreibwaren, Papier, Blicher 10 7%
Bekleidung, Schuhe, Heimtextilien 10 7%
Spielwaren, Sportartikel, Hobby 10 7%
Haushaltswaren 10 7%

Glas, Porzellan, Geschenkartikel 10 7
Nahrungs- und Genussmittel 5%
Gesundheit, Korperpflege 5%

In der Summe ergibt sich bei voller Ausnutzung dieser Festsetzungen ein Anteil von 60
% zentren- und nahversorqungsrelevanter Sortimente. Dies entspricht einer Verkaufs-
fléche von 1.260 mf. Der hohe Anteil an Verkaufsfliche fiir zentrenrelevante Sortimen-
te kann zu Umsatzverlagerungen zu Lasten der Lohner Innenstadt fihren, aber auch
Kaufkraftabflisse aus dem Umland zu Lasten der dortigen zentralen Versorqungsberei-
che sind denkbar. In der Folge sind nicht unwesentliche stddtebauliche Auswirkungen
vorstellbar.

Das Einzelhandelskonzept empfiehlt: ,zusdtzliche zentrenrelevante Warengruppen, ins-
besondere diejenigen mit einem konkreten Innenstadtangebot in Lohne, planerisch zu
verhindern bzw. zu minimieren” (5. 136). Die Verkaufsfldche fir zentrenrelevante Sor-
timente im SO 2 sollte daher reduziert werden.

In einem Mischgebiet sind Einzelhandelsbetriebe bis zur Grenze der Groffldchigkeit von
800 n? zuliissig. Im Sinne der genannten Zielsetzungen des Einzelhandelskonzepts emp-
fehlen wir, im Geltungsbereich des MI G, Einzelhandel mit zentrenrelevanten Kernsor-
timenten auszuschliefSen.

Das vorliegende Einzelhandelskonzept fur die Stadt Lohne aus dem Jahr 2002 wird
derzeit aktualisiert. Die Oldenburgische IHK empfiehlt, das oben genannte Vorhaben im
Rahmen der Konzepterstellung gutachterlich (berprifen zu lassen und die Planung an-
hand der Ergebnisse zu modifizieren.

Schreiben vom 22.08.2008

Die Oldenburgische IHK hat mit Schreiben vom 14.03.08 zum oben genannten Vorhaben
Stellung bezogen. Fiir eine Einschdtzung der Einzelhandelssituation wurde dabei das von
der Firma Junker und Kruse erstellte Einzelhandelskonzept fur die Stadt Lohne aus
dem Jahr 2002 zu Grunde gelegt.

In der Zwischenzeit hat die Firma BBE RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung
6mbH & Co. KG ein neues Einzelhandelskonzept fir die Stadt Lohne erstellt. In der Be-
grindung zum Bebauungsplan wird dieses bereits zitiert. Der Oldenburgischen IHK liegt
das Gutachten noch nicht vor, so dass die Beurteilung der Planung auf der Grundlage der
Prdsentationsfolien der BBE zum neuen Konzept erfolgt. Wir behalten uns vor, erst dann
abschliefend Stellung zu beziehen, wenn das Gutachten in der Endversion schriftlich
vorliegt.
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Im Geltungsbereich des SO 2 ,Sonderpostenmarkt” wird ein Sonderpostenmarkt fest-
gesetzt. Im Vergleich zum bisherigen Bestand erfolgt dabei eine Verkaufsfldchenerwei-
terung um rund 100 m® auf insgesamt 1.977 m’. Im Entwurf des Bebauungsplanes ist fiir
Sonderpostenmdrkte jedoch eine Verkaufsfliche von 2.100 m’ zuldssig, Alternativ sind
sonstige Einzelhandels- und Handelsbetriebe mit einer Verkaufsfldache von bis zu 2.500
m’ zuldssig. Wir empfehlen, die maximale Verkaufsfliche am Planvorhaben zu orientie-
ren und in beiden Fallen auf 2.000 m’ festzusetzen.

Wir regen weiterhin an, die Bezeichnung des SO 2 so zu dndern. dass nicht ein Be-
triebskonzept verwendet wird, da sich diese im Zeitablauf andern. Wir empfehlen, dass
SO 2 ,Einzelhandel" zu bezeichnen und das Vorhaben mit den Festsetzungen zu den
Sortimenten zu beschreiben.

Abwagungsvorschlag:

Laut Bauvoranfrage zur Errichtung einer Posten Boérse (Juli 2007) verfligte der vorhandene
Thomas Philipps Sonderpostenmarkt tber eine bebaute Flache von ca. 2.569 m2. Davon
waren ca. 1.674 m? Verkaufsflache im Gebaude und ca. 211 m? AulRenverkaufsflache und
somit insgesamt 1.885 m2 Verkaufsflache vorhanden.

Nach Angaben des genehmigten Bauantrages zur Errichtung einer Posten Bdrse mit Aul3en-
verkauf von November 2007 ist insgesamt eine bebaute Flache von 2.550 m2 geplant. Darin
enthalten sind eine Verkaufsflache von 1.617 m? im Gebaude sowie eine AulRenverkaufsfla-
che / Aktionshalle von 360 m2. Es ergibt sich in der Summe eine Verkaufsflache von
1.977 m?, so dass damit die geplante neue Verkaufsflache lediglich um 92 m2 grol3er ist als
die bisher vorhandenen Verkaufsflachen des Thomas Philips Sonderpostenmarktes.

Durch die Festsetzung von 2.100 m?2 zul&ssiger Verkaufsflache erhalt der Einzelhandelsbe-
trieb einen fir die Zukunft ggf. erforderlichen Entwicklungsspielraum, der aus Sicht der Stadt
Lohne eher als unschéadlich einzustufen ist, und der insbesondere auch in Hinblick auf mogli-
che Kaufkraftabfliisse durch die strikte Festsetzung der einzelnen Verkaufsflachenanteile an
zentrenrelevanten Sortimenten unproblematisch ist.

In Hinblick auf die angesprochene zweigeschossige Bauweise und der damit verbundenen
Maoglichkeit zur Erhéhung der Verkaufsflache fur innenstadtrelevante Sortimente ist in Ab-
stimmung mit den Autoren des Einzelhandelskonzeptes (BBE) auszufiihren, dass angesichts
der jungeren Rechtsprechung vorhabenunabhéngige Verkaufsflichenobergrenzen bei Son-
dergebieten mit mehreren Grundstiicken - wie beim Sondergebiet 1 - kritisch zu betrachten
sind. Dies bedeutet im Umkehrschluss, dass die Festsetzung einer Quote von 10 %, wie bis-
lang von der Stadt vorgesehen, die sachgerechte Vorgehensweise ist.

Vor dem Hintergrund der Tatsache, dass in dem nordlichen Teil des Sondergebietes 1 des
Bebauungsplans Nr. 86/Il ein Zooartikel- und ein Bekleidungsfachmarkt ansassig sind, ist
darauf zu achten, dass sich der Bestandsschutz fiir diese Anbieter ausdriicklich auf die aktu-
ell bestehende Verkaufsflache beschrankt. Zur Absicherung des Bestandsschutzes und zur
Verhinderung einer Uber den Bestandsschutz hinausgehenden Ausweitung der Verkaufsfla-
che wird die ergdnzende Formulierung ,Ausgenommen von dieser Beschrankung sind Ein-
zelhandelbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auf ihrer bestehenden genehmigten
Verkaufsflache.“ eingefigt.

Des Weiteren erscheint einerseits an der Lindenstral3e eine zweigeschossige Bebauung
durchaus als stadtebaulich sinnvoll. Andererseits kann dies bedeuten, dass eine Ausweitung
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der Verkaufsflachen in das dann zulassige obere Vollgeschoss erfolgt, verbunden auch mit
einer Erhéhung der Verkaufsflache fur zentrenrelevante Sortimente. Vor diesem Hintergrund,
wird fur die nérdliche Teilflache des Sondergebietes SO 1 (fortan als SO la bezeichnet)
festgesetzt, dass die Verkaufsflachen von Einzelhandelsbetrieben jeglicher Art gem. § 9 (3)
Satz 2 BauGB nur im Erdgeschoss zuldssig sind.

Eine Uber die bisherige Regelung hinausgehende Festsetzung der Verkaufsflachen im sudli-
chen Teil des Sondergebiets SO 1 ist vor dem Hintergrund der Bestandsflachen des Betrie-
bes nicht zu empfehlen. Da es sich um einen Betrieb mit nicht-zentrenrelevanten Sortimen-
ten handelt, ist die Gefahr der innenstadtschadlichen Verkaufsflachenausweitung durch die
bestehenden textlichen Festsetzungen bereits gebannt.

Die in der Festsetzung aufgefiihrte Liste der zentrenrelevanten Sortimente wird entspre-
chend der aktuellen Lohner Liste aus dem Einzelhandelskonzept erganzt.

Daniel Hempelmann vom 15.01.2009

Hiermit lege ich erneut schriftlich Widerspruch gegen den Bebauungsplan Nr. 86/IT
ein. In der vorbezeichneten Angelegenheit darf ich zum offen gelegten Bebauungsplan
folgende Stellungnahme abgeben:

1

Aufgrund der Baugenehmigung vom 2.4.2002 (Az: 63.03084-01-02) betreibt die Fa. Plus
auf dem Grundstiick Lindenstr. 112 (Gemarkung Lohne, Flur 12, Flurstick 90/38) eine
Einzelhandelstiliale. Diese ist als "Verbrauchermarkt” genehmigt. Die Filiale liegt im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 43 "Vechtaer Strafe/Romanns Kamp" der
Stadt Lohne. Eine nennenswerte Einzelhandelsbeschrankung besteht derzeit nicht.

2

Sie beabsichtigen nunmehr, fir das Baugrundstiick ein Sondergebiet (5O 3) mit der
Zweckbestimmung .Lebensmitteleinzelhandel" festzusetzen. Hiernach sind im Sonder-
gebiet SO 3, in dem mein vorbezeichnetes Grundstick liegt, insbesondere folgende
Vorhaben zuldssig:

Im Sondergebiet SO 3 ist ein groffldchiger Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb gem. §
11 (3 NT. 2 BauNVO 1990) zuldssig, mit einer Verkaufsflache von bis zu 1.200 gm, wober
der Anteil der Non-Food-Artikel max. 15 % der zuldssigen Verkaufsfldche betragen
darf. Ausnahmsweise ist ein Einzelhandel- und Handelsbetrieb im Sinne der textlichen
Festsetzung zuldssig."”

3.

Bereits mit der Zweckbestimmung .Lebensmitteleinzelhandel" wdre eine Plus-Filiale
nicht zu betreiben. Hiermit wird das Kernsortiment auf das Sortiment ,Lebensmittel"
festgeschrieben. Es dirften somit nur Nebensortimente verduBert werden, die mit dem
Kernsortiment .Lebensmittel" verwandt sind und sich hinsichtlich Fliache und Umsatz
deutlich unterordnen. Allein im Hinblick auf den groflen Anteil von sonstigen nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten einer Plus-Filiale (Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren)
wdre dies somit nicht der Fall.
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Mit der vorgenannten Festsetzung kann somit eine Plus-Filiale nicht betrieben werden.
Erforderlich sind mindestens 20 % der Verkaufsfldache fir Aktionswaren.

Da die Plus-Filiale erst im Jahre 2003 errichtet wurde, ware es abwdgungstehlerhaft,
soweit diese durch den Bebauungsplan nunmehr auf den Bestandschutz zurickgesetzt
wird.

4.

Um folglich den wirtschaftlichen Bestand des erst im Jahre 2003 errichteten Gebdudes
langfristig - unabhdngig von der Nutzung durch die Firma Plus - sichern zu konnen, rege
ich an, fir das Baugrundstick eine Verkaufsfldchenbegrenzung von 1.000 gm ohne Sor-
timentsbeschrdnkung festzusetzen.

Die unter Ziffer I der textlichen Festsetzung zuldssigen Einzelhandels- und Handelsbe-
triebe konnen eine wirtschaftlich sinnvolle Nutzung des Grundstickes nicht sicherstel-
len. Ebenso wird angeregt, auch die im Sondergebiet SO 1 unter Ziffer 2 ausnahmsweise
zuldssigen baulichen Nutzungen in SO 3 zu ermoglichen.

Abwagungsvorschlag:

Laut Baugenehmigung ist auf dem Grundstiick ein Verbrauchermarkt mit 92 Stellplatzen zu-
lassig, mit einer bebauten Flache von ca. 1.146 m2 und einer Nutzflache von ca. 1.000 m2.

In Hinblick auf die vom Einwender angesprochene, nach seiner Einschatzung damals nicht
vorgenommene Einschréankung der Einzelhandelsnutzung ist zu erlautern, dass unter dem
Begriff Verbrauchermarkt ein Einzelhandelsgeschéft zu verstehen ist, das Uberwiegend in
Selbstbedienung Lebensmittel sowie Ge- und Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und lang-
fristigen Bedarfs anbietet.

Weiterhin ist anzumerken, dass es sich bei den Plus-Méarkten von Beginn an eindeutig um
Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels handelte. Die Plus-Kette gilt von ihrem Geschéfts-
konzept her innerhalb des Lebensmitteleinzelhandels als ,Soft*-Discounter, angesiedelt zwi-
schen den ,Hard“-Discountern wie Aldi und Lidl und den Vollsortimentern wie REWE, Edeka
oder real. Somit stellt der Begriff Verbrauchermarkt in der Baugenehmigung eine eindeutige
Festlegung auf einen Betrieb des Lebensmitteleinzelhandels dar.

Mit der gewahlten Festsetzung eines Sondergebietes SO 3 ,Lebensmitteleinzelhandel” und
den somit in diesem Gebiet zulassigen Betrieb des Lebensmitteleinzelhandels mit einer Ver-
kaufsflache von zusammen max. 1.200 m?, soll gerade der vorhandene Verbrauchermarkt in
seinem Bestand gesichert werden.

Da fur den Plus-Markt keine Flachenaufstellung vorliegt, kann bei einer Gréf3enordnung von
1.000 m2 Nutzflache davon auszugehen werden, dass die Verkaufsflache derzeit um die
800 m2 betragt. Im Bebauungsplan sind nunmehr aber bis zu 1.200 m2 Verkaufsflache fir
den Lebensmitteleinzelhandel zuldssig. Somit kann festgestellt werden, dass fir den Plus-
Markt ein ausreichender Entwicklungsspielraum besteht. Die Festsetzung geht somit weit
Uber den reinen Bestandsschutz hinaus.

Alternativ sind im SO 3 sonstige Einzelhandels- und Handelsbetriebe wie im Sondergebiet
SO 1 ohne Begrenzung der Verkaufsflache zulassig.
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Um nachteilige Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche auszuschliel3en, sollte nach
Fachmeinung der Non-Food-Bereich in Discount-Markten nicht deutlich héher als 10 bis
15 % liegen. Nach Ricksprache mit dem Einwender hat die Stadt Lohne den Anteil an Non-
Food-Artikel auf 15% fir den Bereich des Plus-Marktes festgesetzt. Auch auf diese Weise
wird dem Betrieb ein mdglichst groRer Entwicklungsspielraum eingerdumt.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren wurden von Seiten der IHK und des Landkreises kei-
ne Bedenken gegen die Ausgestaltung der Festsetzung vorgebracht.

Bezlglich der Verkaufsflachenobergrenzen ist anzumerken, dass im SO 3 grundsatzlich ne-
ben Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben mit zusammen bis zu 1.200 m? Verkaufsflache auch
andere Einzelhandelsbetriebe zulassig sind, wobei dort die Beschrédnkung auf maximal 10 %
Anteil an zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten besteht. Eine absolute Be-
schrankung der Verkaufsflache besteht somit nur im Einklang mit dem neuen Einzelhandels-
konzept flr den Lebensmitteleinzelhandel und nicht fir sonstige Einzelhandelsbetriebe.

Beschlussvorschlag:

a) Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne stimmt den Vorschlagen der Verwaltung zur
Behandlung der wéhrend der erneuten offentlichen Auslegung vorgetragenen Anregun-
gen unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange zu.

b) Der Verwaltungsausschuss der Stadt Lohne beschliel3t den Bebauungsplan Nr. 86/II fur
den Bereich zwischen LindenstralRe und Heinrichstra3e der Stadt Lohne aufgrund der
Plananderungen erneut auszulegen.

H. G. Niesel

61/077/2009 Seite 7 von 7



