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BEGRUNDUNG
7um Bebauungsplan Nr.66 "Gewerbegebiet Moorhausen", 2. Anderung
der Gemeinde Lilienthal

1. Erfordernis der Plandnderung

Im Rahmen der raumordnerischen Konzeption hat die Gemeinde Lilienthal u.a. die besondere
Entwicklungsaufgabe "gewerbliche Wirtschaft" zu erfiillen. Das Regionale Raumordnungspro-
gramm fir den Landkreis Osterholz empfiehlt fiir die weitere Ansiedlung von Gewerbebetrie-
ben den Standort Moorhausen. Dementsprechend hilt der Flichennutzungsplan nordwestlich
der Moorhauser Landstrale (K 8) gewerbliche Bauflichen vor. Hierfur gibt es seit dem
28.12.19984 den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr.66 "Gewerbegebiet Moorhausen".

Zur planungsrechtlichen Absicherung eines umsiedlungswilligen Betriebes aus dem
"Gewerbegebiet Klosterweide" sowie zur Bereitstellung von Flichen fiir weitere Gewerbebe-
triebe ist der Bebauungsplan im Rahmen einer 1. Anderung (SatzungsbeschiuB 25.04.1994)
geindert worden. Die Anderung war notwendig, um den um- und ansiedlungswilligen Betrie-
ben ausreichend Flichen unter Beachtung einer landschaftsgerechten Eingriinung bereitstellen
zu konnen. Sie betrifft lediglich einen Teilbereich vom Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr.66 und ist in der folgenden Ubersicht dokumentiert.

Die nunmehr erforderliche 2. Anderung des Bebaungsplans Nr.66 "Gewerbegebiet Moorhau-
sen" betrifft den gesamten Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Baulettplans von 1984.

Hintergrund ist das Ende 1992 vorgelegte Gutachten iiber die Ausgangsbedingungen und die
Entwicklungsperspektiven des ortlichen Einzelhandels der Gemeinde Lilienthal. Darin wurden

die betriebswirtschafilichen und stidtebaulichen Rahmenbedingungen untersucht. Ergebnis ist,
* daB die Situation des Einzelhandels zu verbessern ist und daB dazu in erster Linie MaBnahmen
zur Stirkung des Zentrums von Lilienthal umzusetzen sind. Um also Einzelhandelsbetriebe
insbesondere der Lebensmittelbranche vorwiegend im Kern der Gemeinde zu sichern und an-
zusiedeln, ist die Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben der Lebensmittelbranche in AuBenbe-
~ reichen, wie Moorhausen, zu unterbinden.

Der Rat der Gemeinde Lilienthal hat deshalb gemdfl § 2 Abs.1 BauGB am 25.04.1994 be-
schlossen, die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.66 "Gewerbegebiet Moorhausen” durchzu-
fiihren. GemiB § 3 Abs.1 BauGB hat am 04.05.1995 eine Biirgerbeteiligung stattgefunden, in
der keine Anregungen und Bedenken vorgebracht wurden. '




[ s
" Gewerbegadiet
oorhacsen |

Bebauungsplan Nr. 66
"Gewerbegebiet Moorhausen”

Grenze des rdumlichen
Geltungsbereiches
/// Geltungsbereich der 1. Anderung

| ;
‘i Kartengrundlage: DGK 1 : 5000; Vervielfaltigungseriaubnis erteilt iE
*! ; M1:5000

durch das Katasteramt Osterholz-Scharmbeck




2. Lageund Abgrenzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.66 "Gewerbegebiet Moorhausen" umfalit ein
Gebiet im Norden des Siedlungsbereiches von Lilienthal, unter Einschluf3 der bereits vorhande-
nen Gewerbebetricbe an der Moorhauser Landstrafe (K 8) und dem Quartier Goebelstrale,
Beim neuen Damm, Scherren und In den Theilen.

Das Bebauungsplan-Gebiet wird im einzeinen wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.22 a "Gewerbe- und In-
dustriegebiet am Wolfsberg",

- im Osten durch die Ostgrenze der Moorhauser Landstrale (K 8),

- im Siiden und Westen ergibt sich die Geltungsbereichsgrenze durch die im Flachennut-
zungsplan gegebenen Darstellungen. Danach verlduft die Grenze im Studen durch die
Flurstiicke 21/4, 203/1, 201/2, im Westen entlang der Westgrenze der Flurstucke 201/2
und 19/11 sowie durch die Flurstiicke 224, 206, 207 und 34/1.

Von den Festsetzungen des Bebauungsplans betroffen werden im einzelnen die Flurstiicke
21/6, 21/3, 23/5, 23/4, 19/5, 13/6, 14/9, 14/8, 13/7, 14/6, 10/3, 9/3, 9/4, 4/11, 8/21
(GoebelstraB3e) 20/6 - 20/11, 19/13 (GoebelstraBe), 19/3, 19/7, 19/12, 13/3, 8/9, 8/10, 8/18 -
8/21, 718, 5/2 - 5/4, 8/14, 8/13, 8/22, 8/23, 8/17, 8/25, 4/12, 5/1, 7/6, 6, 205, 19/11 sowie
Teilbereiche der Flurstiicke 241/17, 21/4, 203/1, 201/2, 224, 206, 207 und 34/1, alle Flur 9
bzw.11, Gemarkung Lilienthal.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im einzelnen in der Planzeichnung des Rechts-
plans genau gekennzeichnet und aus der vorangegangenen Ubersicht zu ersehen.

3. Darstellungen im Flachennutzungsplan

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Lilienthal in der Fassung der 8. Anderung ist mit Be-
kanntmachung vom 17.11.1988 wirksam geworden. Zwischenzeitlich wurden die 9., 11. und
15. Anderung des Flachennutzungsplans rechtsverbindlich. Weitere Anderungen befinden sich
in Aufstellung, beriithren aber nicht den raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplans.

Der Flichennutzungsplan stellt fir das Plangebiet nordlich der K 8 (Moorhauser Landstral3e)
gewerbliche Bauflichen (G) dar. Im Rahmen einer 12. Anderung des Flichennutzungsplans
erfolgt eine Fortsetzung von gewerblichen Bauflichen (G) nach Norden.




4. Baulich genutzte Flichen, Art der baulichen Nutzung

Die gewerbliche Entwicklung im Raum Lilienthal hat sich bereits in bedeutender Weise im Be-
reich westlich der Moorhauser Landstrafle volizogen. Die Voraussetzungen und Ansétze hier-
fiir waren bereits im Rahmen des Bebauungsplans Nr.22 "Gewerbe- und Industriegebiet Moor-
hauser LandstraBe" geschaffen und eingeleitet worden. Auf seiner Grundlage ist die gewerbli-

che Entwicklung in diesem Bereich eingeleitet worden. Grofe Bereiche sind bereits besetzt.

7ur Dokumentation der vorhandenen Bebauung und Nutzung ist im Oktober 1994 eine Be-
standsaufnahme durchgefithrt worden. Auf der folgenden Karte'sind die Standorte der anséssi-
gen Gewerbebetriebe verzeichnet und numeriert. Anhand beigefligter Liste sind sie den unter-
gebrachten Nutzungen zuzuordnen. AuBerdem sind die Nutzungen, die als Einzelhandelsbe-
triebe anzusehen sind, markiert. Dabei handelt es sich um 8 gewerbliche Betriebe, die vorwie-
gend den Branchen Baustoff- und Kraftfahrzeughandel zuzuordnen sind. Einzethandelsbetriebe
des Lebensmittelsektors sind darunter nicht vertreten. ‘

Bei den anderen vorhandenen Nutzungen handelt ‘es sich um Gewerbebetriebe der Fertigungs-
und Handwerksbranche, um Biirogebiude, GroBhandelsbetriebe und Lagerhéuser. Die Be-
standserhebung vom 11.10.1994 ist durch Fotos dokumentiert.
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Bestandsaufnahme Lilienthal

Moorhauser Landstralle

1 Werk 2 Montagehalle, Gebr. Wagschal

2%*)  Sanitirbedarf/Baumarkt Rodenburg; Imbif3

3%*)  Second-Hand-Shop; Sanitarbedarf

Edison-Strafie

4 Tischlerei Miiller; Biro

5 Maschinenban Henkel

Goebelstrafle

6 Hallenbau/Stahlbau

7*%)  Baustoffhandel Pallmeier

8*)  Gebrauchtwagen/Mercedes Schmolke; Biiro-Neubau
Biro Miiller

10%¥)  Gebrauchtwagenhandel Kuhlmeier, Wohnen

11 Reisebiiro Surf + Skitours Happy

12 Teppichmarkt Reiss (leerstehend)

13 Bautechnik, Strafen-/Kanal-/Kabel- und Rohrleitungsbau Hartmann

14 Strickwaren Leuchtfeuer

15 Nahrungsmittel/Gaststattensysteme Becker

16 Bau- und Mobeltischler Lock

17 Maschinen- und Werkzeugbau SWR

18*‘) Baustoffhandel

19

Schiosserei Schneider

Beim neuen Damm

30

"

20%) Kfz Honda
21%*) Motorrad Honda
22 Kabelfabnk O.Zimmermann
23 Kiserei Bottjer
Scheeren
24 Maschinenfabrik Alko
25 Schornsteinsysteme aus Stahl LDW
26 Hygieneprodukte Hauschild
27 Druckerei Langenbruch; Optinet Daten- und Kommunikationstechnik
In den Theilen
.28 Krine/Schwenkarme fiir Lkws
29 Halle, Schulze
30 Halle '
31.  Bauunternehmen Oldings

Garten- und Landschaftsbau Tietjen

Einzelhandelsbetricbe
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5. Inhalt der 2. Anderung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.66 "Gewerbegebiet Moorhausen" wurde seinerzeit
zur Bestandssicherung und zur Sicherung weiterer Entwicklungsméglichkeiten von Gewerbe-
betrieben aufgestellt. Er enthilt im wesentlichen Festsetzungen iiber

- Art und Ma8 der baulichen Nutzung einschiieBlich Festsetzungen der tberbaubaren
bzw. nicht iiberbaubaren Flichen, der Geschossigkeit und der Bauweise und

- Verkehrsflichen.

In den textlichen Festsetzungen Nr.1 und 2 sind folgende Bestimmungen festgesetzt™:

1. GE-Gebiete

Innerhalb der gesondert gekennzeichneten Gewerbegebiete (GE*) sind gemd §1
Abs.4 BauNVO '77 nur nicht storende Gewerbebetriebe zuldssig.

2. GI*-Gebiet

Innerhalb des GI*-Gebietes sind genehmigungsbediirftige Anlagen im Sinne des § 2 der
Vierten Verordnung zur Durchfilhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
(4. BImSchV) vom 01.02.1975 (BGBI. I $.499) und vergleichbare emittierende Betrie-
be nur ausnahmsweise zulassig.

AuBerdem sind nur Betriebe zulissig, die in den benachbarten Wohngebieten (WA) fol-
genden Emissionsgrad (Larmbeurteilungspegel) einhalten:

Tagsiiber (von 6.00 bis 22.00 Uhr) = 55 dB(A),
Nachts (von 22.00 bis 6.00 Uhr) = 40 dB(A).

Diese Festsetzungen wurden im Hinblick auf die planerischen Zielsetzungen und die dabei zu
berticksichtigenden Belange des Immissionsschutzes getroffen. In bezug auf die immissions-
schutzrechtlichen Regelungen bleiben sie weiterhin gultig.

Durch den Bebauungsplan werden somit in seinem Geltungsbereich die stiadtebaulichen Ziel-
setzungen festgesetzt und die Voraussetzungen fiir die damals angestrebten Planungsmafnah-

men geschaffen.

~ Seit 1984 haben sich nunmehr die stidtebaulichen Rahmenbedingungen fiir die Gemeinde Lili-
_enthal einer Verdnderung unterzogen.

*  Die iibrigen Festsetzungen sind im einzelnen aus der Planzeichnung des Rechtsplans zu ersehen.




Ende Juni 1992 wurde das Biiro "Wirtschafts- und Kommunaiberatung - Dr. M. Steinrtx,
Hamburg” beaufiragt, ein Gutachten lber die Ausgangsbedingungen und die Entwicklungs-
perspektiven des ortlichen Einzelhandels der Gemeinde Lilienthal zu erstellen. Mit dieser Un-
tersuchung sollten fiir anstehende Entscheidungen im Bereich der Stadt- und Verkehrsplanung
Entscheidungsgrundlagen bereitgestellt werden.

Seit Ende 1992 liegt dieses Gutachten der Gemeinde Lilienthal vor. Danach ist es um die Si-
tuation der Einzelhandelsbetriebe insbesondere im Zentrum der Gemeinde Lilienthal schiecht
bestellt, denn

- Rund 80 % der Verkaufsflichen und Umsidtze der Sortimentsbereiche des tiglichen
Bedarfs (Lebensmittel, Drogerieartikel) werden auBerhaib des Zentrums angeboten.
Der grofite Teil der Kundschaft ist dadurch aus dem Zentrum abgezogen worden.

- Die im Zentrum angesiedelten Betriebe zdhlen zu einem erheblichen Teil zum Textil-
sortiment.

- Gerade Betriebe in der zentralen Lage Lilienthals miiiten groBe Anstrengungen unter-
nehmen, um die erheblichen Standortnachteile (Verkehrsemissionen, fehlende ge-
schaftsnahe Parkplitze in Spitzenzeiten, geringe Aufenthaitsqualitit der Hauptstra3e)
auszugleichen.

- Eine Nahversorgung fur die Einwohner der Ortsteile St. Jiirgen, Worphausen, Seeber-
gen und Heidberg besteht nur noch eingeschrinkt.

- Ein stidtebauliches Instrumentarium zur Beeinflussung der Standortwahl des Einzel-
handels in Form von Bebauungspldnen besteht bisher nicht. Im Ergebnis siedelten sich
in der Vergangenheit vor allem die Sortimentsbereiche des tiglichen Bedarfs an fiir sie
giinstigere Lagen auBerhalb des zentralen Bereichs an.

Lilienthal hat also erhebliche Schwierigkeiten, den Kundenerwartungen gerecht zu werden.

Das Gutachten kommt zu dem SchiuB3, daBB ohne tiefgreifende Maflnahmen von Stadt- und
Verkehrsplanung sowie des Einzethandels zur Steigerung der Attraktivitdt des Standortes Lili-
enthal dieser Trend nicht gebremst werden kann.

Andern sich die Rahmenbedingungen des Lilienthaler Einhandels nicht, ist mit weiteren struk-
- turellen Verschlechterungen zu rechnen. Deshalb ist der innerdrtliche Einzelhandel also in be-
sonders starkem MaBe darauf angewiesen, einen erheblichen Teil der heute abwandernden
Kaufkraft wieder zu gewinnen. Gelingt dies nicht, ist mit einem mittel- und langfristigen Nut-
zungswandel des zentralen Bereichs zu rechnen; dessen Versorgungsfunktion fiir die Lilientha-




ler Bevélkerung wiirde weiter zuriickgehen.

Als Strategien zur Gegensteuerung sieht das Gutachten vor, dafl Maflnahmen zur Verbesse-
rung der Rahmenbedingungen des Einzelhandels ergriffen werden miissen und dies seien in er-
ster Linie MaBnahmen zur Stirkung des Zentrums von Lilienthal.

In diesem Sinne bietet es sich an, dafiir Sorge zu tragen, dafl der Schwerpunkt fiir die Entwick-
lung des Einzelhandels von den AuBenbereichen in zentrumsnahe Bereiche der Gemeinde ge-
lenkt wird.

Laut Gutachten wird es gerade flir etliche heute weiter vom Zentrum entfernt liegende Betriebe
erforderlich sein, den bestehenden Standort kritisch zu uiberprifen. Denn die Attraktivitit des
Angebotes besteht nicht zuletzt auch aus der Attraktivitat der (Einzethandels-) Nachbarschaft.

Da nun im zentrumsnahen Bereich von Lilienthal insbesondere eine Unterversorgung aus der
Lebensmittelbranche zu verzeichnen ist, soll in weiter "auflen" gelegenen Bereichen die Art des

Einzelhandels ausgeschlossen werden.

Von der Gemeinde Lilienthal sind daher auch im Rahmen der Bauleitplanung Ziele zur Aufwer-
tung und Sicherung des Zentrums zu verfolgen. Zur Schaffung eines zentrumsnahen Bereiches,
der insbesondere auch der Versorgung der Bevolkerung mit Lebensmitteln dient, sind dabei die

Instrumente der Bauleitplanung anwendbar.

Fiir die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr.66 bedeutet dies, daf} in den festgesetzten Gewer-
be- und Industriegebieten von den zulissigen Gewerbebetrieben die Einzelhandelsbetriebe der
Lebensmittelbranche auszuschliefen sind. Den rechtlichen Hintergrund zum Ausschiull von
bestimmten Arten von Nutzungen fiefert dazu der § 1 Abs.5 BauNVO. Die textlichen Festset-
zungen Nr.1 und Nr.2 sind also jeweils um die Festsetzung "gemaB § 1 Abs.5 BauNVO sind
Finzelhandelsbetriebe der Lebensmittelbranche unzuldssig" ergéinzt. Damit hat die Gemeinde
Lilienthal die Verbesserung und Stirkung der Rahmenbedingungen fir den Einzelhandel im

Zentrum der Gemeinde eingeleitet.
Die iibrigen im Rechtsplan bestehenden Festsetzungen behalten weiterhin ihre Giiltigkeit.
Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.66 "Gewerbegebiet Moorhausen" bleibt von dieser

2. Anderung unberiihrt, da dort bereits die Festsetzung aufgenommen ist, wonach Einzelhan-

delsbetriebe unzulissig sind.




Hinweis

Vorstehende Begriindung gehort zum Inhalt des Bebauungsplanes, hat aber nicht den Charak;
ter von Festsetzungen. Festsetzungen enthilt nur der Plan; sie sind durch Zeichnung, Schrift
und Text dargestellt.

Lilienthal, den 09.02.1996

gez. Stormer
L.S. (Stormer)
Gemeindedirektor

Yerfahrensvermerke

Planverfasser

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes der Gemeinde Lilienthal wurde ausgearbei-
tet von der |

Hannover, 18. April 1995 NILEG - Niedersichsische Gesellschaft fiir
Landesentwicklung und Wohnungsbau mbH

gez. 1. V.Kreutz  gez. i A Behncke
(Kreutz) (Behncke)

Beteiligung gemiB § 13 Abs.1 BauGB

Der Rat der Gemeinde Lilienthal hat in seiner Sitzung am 25.04.1994 dem Entwurf der
2. Anderung des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und die von den Anderun-
gen betroffenen Eigentiimer sowie die berihrten Triger offentlicher Belange zur Stellung-
nahme gebeten. Die Frist wurde vom 14.08.1995 bis einschlieBlich 13.09.1995 festgelegt. In
dieser Zeit sind von den Beteiligten keine Widerspriiche erhoben worden.

Likenthal, den 09.02.1996

~ gez. Stormer
L.S. (Stormer)
: Gemeindedirektor




Satzungsbeschlufl

+ Der Rat der Gemeinde Lilienthal hat die 2. Anderung des Bebauungsplans nach Priifung der
Bedenken und Anregungen in seiner Sitzung am 14.11.1995 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie
die Begriindung beschiossen.

Lilienthal, den 09.02.1996

gez. Wesselhoft gez. Stormer
(Wesselhaft) L.S. (Stormer)
Biirgermeister : Gemeindedirektor

Diese Abschrift stimmt mit der Urschrift iiberein.

Lilienthal, den 29, Aug. 1396







