Stadt Lohne

Der Biurgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage Nr.: 61/099/2009

Federfihrung: Abt. 61 - Stadtplanung, Umwelt, Hochbau Datum: 27.05.2009
Verfasser: Matthias Reinkober AZ: 6/- Has
Beratungsfolge Termin Zustandigkeit

Bau-, Verkehrs-, Planungs- und | 16.06.2009 Vorberatung
Umweltausschuss

Verwaltungsausschuss 23.06.2009 Vorberatung

Rat 24.06.2009 Entscheidung

Gegenstand der Vorlage

Bebauungsplan Nr. 86/l fir den Bereich zwischen der LindenstralR3e und der
Heinrichstral3e der Stadt Lohne

a) Beratung der wahrend der erneuten 6ffentlichen Auslegung und der
Beteiligung der Trager offentlicher Belange vorgetragenen Stellungnahmen
b) Satzungsbeschluss

Sachverhalt:

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 86/11 hat in der Zeit vom 14.04.2009 bis 15.05.2009
im Rathaus der Stadt Lohne 6ffentlich ausgelegen.

Die wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Beteiligung der Behorden vorgetra-

genen Stellungnahmen sind der Sitzungsvorlage als Anlage beigefligt. Zu den vorgetrage-
nen Stellungnahmen wird folgende Empfehlung abgegeben:

Oldenburgischen Industrie- und Handelskammer — Schreiben vom 13.05.2009

Laut Bauvoranfrage zur Errichtung einer Posten Boérse (Juli 2007) verfiigte der vorhandene
Thomas Philipps Sonderpostenmarkt Gber eine bebaute Flache von ca. 2.569 m2. Davon
waren ca. 1.674 m? Verkaufsflache im Geb&ude und ca. 211 m? Aul3enverkaufsflache und
somit insgesamt 1.885 m2 Verkaufsflache vorhanden.

Nach Angaben des genehmigten Bauantrages zur Errichtung einer Posten Borse mit Auf3en-
verkauf von November 2007 ist insgesamt eine bebaute Flache von 2.550 m2 geplant. Darin
enthalten sind eine Verkaufsfliche von 1.617 m2 im Geb&ude sowie eine Aul3enverkaufsfla-
che / Aktionshalle von 360 m2. Es ergibt sich in der Summe eine Verkaufsflache von
1.977 m2, so dass damit die geplante neue Verkaufsflache lediglich um 92 m2 gréR3er ist als
die bisher vorhandenen Verkaufsflachen des Thomas Philips Sonderpostenmarktes.
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Durch die Festsetzung von 2.100 m? zuléssiger Verkaufsflache erhalt der Einzelhandelsbe-
trieb einen fir die Zukunft ggf. erforderlichen Entwicklungsspielraum, der aus Sicht der Stadt
Lohne eher als unschadlich einzustufen ist, und der insbesondere auch im Hinblick auf még-
liche Kaufkraftabfliisse durch die strikte Festsetzung der einzelnen Verkaufsflichenanteile an
zentrenrelevanten Sortimenten unproblematisch ist. Nach dem bisher vorliegenden rechts-
kraftigen B-Plan Nr. 43 ware fiir das vorliegende Grundstiick mit einer GroRe von 8.244 m?
bei einer GFZ von 0,8 eine Geschossflache von 6.595 m? zulassig.

Vor dem Hintergrund der Tatsache, dass in dem nérdlichen Teil des Sondergebietes 1 des
Bebauungsplans Nr. 86/1l ein Zooartikel- und ein Bekleidungsfachmarkt anséssig 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 wurde die erganzende Formulierung ,Ausgenommen von dieser Beschrankung sind Ein-
zelhandelbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auf ihrer bestehenden genehmigten
Verkaufsflache® eingefiigt.

Des Weiteren erscheint einerseits an der Lindenstral3e eine zweigeschossige Bebauung
durchaus als stadtebaulich sinnvoll. Andererseits kann dies bedeuten, dass eine Ausweitung
der Verkaufsflachen in das dann zulassige obere Vollgeschoss erfolgt, verbunden auch mit
einer Erhdhung der Verkaufsflache fiir zentrenrelevante Sortimente. Vor diesem Hintergrund,
wurde fur die nordliche Teilflache des Sondergebietes SO 1 (fortan als SO la bezeichnet)
festgesetzt, dass die Verkaufsflachen von Einzelhandelsbetrieben jeglicher Art gem. 8 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.

Daniel Hempelmann — Schreiben vom 14.05.2009 bzw. 08.01.2009

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 Einschrankung der Einzelhandelsnutzung ist zu erlautern, dass unter dem
Begriff Verbrauchermarkt ein Einzelhandelsgeschéft zu verstehen ist, das Uberwiegend in
Selbstbedienung Lebensmittel sowie Ge- und Verbrauchsgiter 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.

Mit der gewdahlten 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 Gré3enordnung 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 fur
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 zul&ssig.
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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.

Beziglich der Verkaufsflachenobergrenzen ist anzumerken, dass im SO 3 grundsétzlich ne-
ben Lebensmitteleinzelhandelsbetrieben mit zusammen bis zu 1.200 m?2 Verkaufsflache auch
andere Einzelhandelsbetriebe zuldssig 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 fiir den Lebensmitteleinzelhandel und nicht fiir sonstige Einzelhandelsbetriebe.

Beschlussempfehlung:

a) Der Rat der Stadt Lohne stimmt den Vorschlagen der Verwaltung zur Behandlung der
wahrend der erneuten 6ffentlichen Auslegung vorgetragenen Stellungnahmen unter Ab-
wagung der offentlichen und privaten Belange unter Einbeziehung der bisherigen Betei-
ligungsverfahren zu.

b) Der Rat der Stadt Lohne beschliel3t den Bebauungsplan Nr. 86/Il fir den Bereich zwi-
schen der LindenstralRe und der Heinrichstralle der Stadt Lohne als Satzung sowie die
Begrindung hierzu.

H. G. Niesel

Anlagenverzeichnis:

Stellungnahmen der Oldenburgischen Industrie- und Handelskammer und Herrn Daniel
Hempelmann
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