Begrindung zur Anderung Nr. 2 des Bebauungsplanes N-273

2.1

Anlass und Ziele der Planung

An der Stralke Am Stadtrand ist langjéhrig ein Verbrauchermarkt flr den Staditeil
Ofenerdiek ortsansassig. Dieser befindet sich aus bauleitplanerischer Sicht inner-
halb des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes N-273, der hier ein eingeschrank-
tes Gewerbegebiet festsetzt. Der Bereich der geplanten Erweiterung fur den Ver-
hrauchermarkt ist festgesetzt als Flachen/Grundstiicke, die von der Bebauung frei-
suhalten sind und diente bisher als Vorhalteflache fur eine grofiztigige Untertunne-
lung der Bahnstrecke Oldenburg _ Wilhelmshaven. Mit der Darstellung im Fléchen-
nutzungsplan '96 (FNP '96) und der Entwicklung von Wohnbauflachen durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 ist diese Strallenverkehrsplanung aus
stadtebaulicher Sicht aufgegeben worden. Die zentrale Lage innerhalb des an-
sonsten tberwiegend als Wohngebiet ausgepragten Standortes im Zentrum des
Ortsteiles Oldenburg-Ofenerdiek war stadtebauliche bislang unproblematisch, da
es sich um die Grundversorgung mit Stadtteilfunktion fur diesen nordlichen Ortsteil

handelt.

Ziel der Planung ist es, die angestrebten Erweiterungsabsichten fur den bestehen-
den Verbrauchermarkt zu ermdglichen. Geplant ist die Festsetzung eines Sonder-
gebietes (SO) fur grofflachigen Einzelhandel, da die Erweiterungsabsicht stédte-
baulich auf der Grundlage der BauNVO nur innerhalb einer Sondergebietsauswei-
sung bzw. in Kerngebieten (MK) allgemein zuléssig ware.

Der bereits im FNP '96 dargesielite P + R-Parkplatz sowie die Umgestaltung der
bestehenden Wochenmarktsflache soll zusétzlich planungsrechtlich mit dem Ande-
rungsverfahren Nr. 2 des Bebauungsplanes N-273 beordnet werden. Ziel der Pla-
nung ist auch, die Verbesserung der stadtebaulichen Steuerung fur die Ansiediung
bzw Entwicklung der bestehenden Nutzung fur grofflachigen Einzelhandel zu er-
moglichen. Durch die Festsetzungen der Bebauungsplananderung soll insbeson-
dere sichergestelit werden, dass die Vereinbarkeit der Entwicklungspotenziale der
hestehenden Nutzung mit der kinftigen Strukturentwicklung des Einzelhandels in-
nerhalb der Stadt Oldenburg insgesamt gegeben ist.

Rahmenbedinqunqen

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Flachennutzungsplan 1986 (FNP '96) stellt die Flachen im Planbereich als ge-
werbliche Bauflache bzw. teilweise als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung
offentliche Parkflache dar. Nordlich schliefst sich die Darstellung von geplanier



2.2

2.3

.

Wohnbauflache zwischen der Stralle Am Stadtrand und dem Karuschenweg an.
Der 6stliche Teilbereich in unmittelbarer Néhe der Bahnstrecke Oldenburg-Wil-
helmshaven ist als Parkplatz im Rahmen der Darstellung ais Verkehrsflache vor-
gesehen.

Der Bebauungsplan N-273, rechtsverbindlich seit dem 02.12.1977, setzt flr den
Bereich des bestehenden Verbrauchermarktes ein eingeschranktes Gewerbege-
biet fest. Aufgrund der mafgeblichen BauNVO von 1968 waren keine reglementie-
renden Groken-/Flachenangaben beziglich der nutzbaren Geschossilache nach
§ 11 BauNVO im Gewerbegebiet anzunehmen, so dass auch Einkaufszentren und
Verbrauchermarkte zuldssig waren. Der Bereich der geplanten Verbrauchermarkt-
erweiterung ist als Flachen/Grundstlcke, die van der Bebauung freizuhalten sind,
festgesetzt worden und diente als Vorhalteflache fur eine grofizigige Untertunne-
lung der obengenannten Bahnstrecke. Eine Realisierung dieser Verkehrsflache ist
mit den Darstellungen als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung offentlicher
Parkplatz und dem nérdlich im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 5 festge-
setzten Wohngebiet aus stadiebaulicher Sicht aufgegeben worden.

Der Bebauungsplan N-273 setzt fur den Anderungsbereich Nr. 2 auf der bestehen-
den Verbrauchermarktsflache ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) mit einer
Grundflachenzah! (GRZ) von 0,4 und einer Geschassflachenzahl (GFZ) von 0,8 bei
l-Vollgeschossen und in offener Bauweise fest. Im stddstlichen Teil durchquert
die Ofenerdieker Bake als Verbandsgewésser 2. Ordnung Nr. 4.00 der Haaren-
Wasseracht das Plangebiet.

Ortliche Gegebenheiten

Der Planbereich wird dominiert von der baulichen Anlage des bestehenden Ver-
brauchermarktes sowie der vorlaufigen Anlage der befestigten Flache flr den wa-
chentlich stattfindenden Wochenmarkt. Im suddstlichen Teilbereich befindet sich in
unmittelbarer Nachbarschaft zu den Gleisanlagen ein ehemals als Bahnwarterhaus
genutztes Gebadude im Bestand. Zu diesem Gebaude ist ein grolerer Hausgarten
stddstlich der Ofenerdieker Bake vorhanden. Grinstrukturen innerhalb des Plan-
gebietes sind lediglich im Bereich des Wasserzuges sowie entlang der Stralle Am
Stadtrand mit gréferem Baumbestand zu berlcksichtigen.

Ostlich an das Plangebiet grenzen die Flachen far Bahnanlagen an. Stdlich und
westlich befinden sich hinter der Stralenverkehrsflache der Stralle Am Stadtrand
und der geplanten ErschlieRungsstrale fir das zukinftige Wohngebiet im Norden
weitere Wohnbauflachen. Im stidiichen Teil ist in der Nachbarschaft des Plange-
bietes im Einmindungspereich der Stralle Am Alexanderhaus eine grélere Grund-
stiicksparzelle vorhanden, auf der sich die kirchlichen Einrichtungen der Thomas-
kirche befinden.

Zustand von Natur und Landschaft

Die maRgeblichen Flachen des Plangebietes sind nahezu volistandig versiegelt
bzw. im Bereich des bestehenden Verbrauchermarktes Uberbaut. Unversiegelt ist
lediglich der 6stliche Teilbereich, der vorgesehen ist fir den P + R-Parkplatz, wobei
aber der Platz fur den wochentlichen Wochenmarkt als asphaltierte Flache bereits
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angelegt wurde. Im stddstlichen Randbereich befinden sich Grinflachen mit Ve-
getation entlang des Wasserzuges und der gréfiere Baumbestand entlang der
Stralle Am Stadtrand sowie die gértnerische Nutzung zum Gebadudebestand des
Hauses Am Stadtrand Nr. 1. '

Das Plangebiet wird nach der naturrdumlichen Gliederung der Landschaftseinheit

"Wiefelsteder Geestplatte" zugeordnet. Die Bedeutung des Plangebietes als Le-

bensraum fur Flora und Fauna ist geprégt von Ackernutzung (hier: Maisacker) fur
den unversiegelten Flachenanteil ¢stlich des Verbrauchermarktes und der derzeiti-
gen Wochenmarktsflache sowie den zum Teil ausgepragten Grin- und Geholz-
strukturen im Nordosten angrenzend zum Bahndamm. Der Landschaftsplan be-
wertet das Plangebiet als einen Bereich mit eingeschrankter Bedeutung fur Flora
und Fauna.

Inhalt des Planes

Grundséatzliche Festsetzungen

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes '@6 sind die Gstii-
chen Flachen als Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung éffentlicher Parkplatz
festzusetzen, so dass der Anderungsbereich fir diese Teilfléche als aus dem

FNP '96 entwickelt anzusehen ist. Der westliche Teil der bestehenden Verbrau-
chermarkinutzung und der Erweiterungsflache ist aufgrund der Anforderungen der
betriebswirtschaftlichen Erweiterungsbestrebungen fur Gréfienordnungen von

ca. 2 000 m? Verkaufsflache fur einen Verbrauchermarkt als Sondergebiet flr
grof¥flachigen Einzelhandel festzusetzen. Hierflr ist im Parallelverfahren eine Fla-
chennutzungsplananderung, hier: 19. Anderung des FNP '96, durchzufiihren.

Zur Erweiterung des ortsansé&ssigen bestehenden Verbrauchermarkies sowie den
Entwicklungsperspektiven zur Standortsicherung im zentralen Bereich Ofenerdieks
ist eine Anderung des bestehenden rechtsverbindlichen Bebauungsplanes N-273
notwendig. Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe sind auler in Kerngebieten nur in
fUr sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Aus diesem Grund erfolgt hier die
Ausweisung eines Sondergebietes nach § 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung
"Grof¥flachiger Einzelhandel".

Die Zulassung eines Verbrauchermarktes mit mehr als 1 200 m* Grundflédche und
der damit verbundenen Grofiflachigkeit von Einzelhandelsbetrieben kann auch
Auswirkungen auf die stadiebauliche Entwicklung und Ordnung zur Folge haben.
Die geplante Erweiterung des bestehenden Lebensmittel-Verbrauchermarktes geht
von ca. 1 820 m? Geschossflache fiir den Markt selbst und ca. 220 m? Geschoss-
flache flr andere ausgelagerte Scrtimente aus. Hieraus ergibt sich, dass

ca. 1 250 m? Verkaufsflache (VK) fur den Lebensmittel-Verbrauchermarkt vorgese-
hen sind. Eine mdgliche Berlcksichtigung der Auswirkungen auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung sowie die Nachbarschaft und eventuell auch auf die In-
nenstadt ist fir die obengenannte Grélenordnung notwendig und im Rahmen des
Baugenshmigungsverfahrens zu prifen.

Zur Steuerung der zukinftigen Einzelhandeisentwickiung in der Stadt Oldenburg

 wurde ein Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK) aufgestellt und im Jahre 2000
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vom Rat beschlossen. Leitvorstellung des Konzeptes ist, Nebanzentren auf die
Stadtteilversorgung zu beschréanken und keine Vollversorgung im periodischen Be-
darf anzustreben, sondern diese auf 80 % zu beschréanken. Weiterhin wird unter
Leitlinien eines Entwickiungskonzeptes die Konzentration auf bestehende Stand-
orte genannt und grundsatzliche Umverteilungseffekte von rd. 5 % zu Lasten des
bestehenden Einzelhandels als vertretbar bewertet. Um die Innenstadt zu starken,
sollen innenstadtrelevante Sortimente in der City, nahversorgungsrelevante Sorti-
mente in den Wohngebieten und die Massenversorgung in den Fachmarktstand-
orten konzentriert werden.

Im EEK wurde festgestellt, dass die Stadtteile Blrgerfelde, Rauhehorsi, Dietrichs-
feld, Flugplatz, Ofenerdiek und Nadorst ausreichend versorgt sind, aber Gber die
geringste Versorgungsdichte innerhalb Oldenburgs verfugen. Durch die Auswei-
sung neuer Wohngebiete kénnten sich u. a. Licken in der Grundversorgung erge-
ben. Da die hier anstehende Erweiterungsabsicht bei der Erarbeitung des EEKs
noch nicht berlicksichtigt werden konnte, wurden die Folgewirkungen und die Um-
satzeffekte durch die Erweiterungsabsicht eingeschatzt. Die Aussagen der ergan-
zenden Stellungnahme zum EEK relativieren die Leitvorstellungen hinsichtlich des
vertraglichen Versorgungsgrades des nordwestlichen Stadtbezirkes und kommen
zu dem Schluss, dass eine Erweiterung mit ca. 600 m? Verkaufsflache fir den
Standort im zeniralen Bereich Ofenerdieks stadtebaulich integrierbar ist. Die Ver-
tretbarkeit wird durch die defizitére Versorgungsstruktur der finf obengenannten
Stadtteile im Einzelhandels- und insbesondere im "Voliversorgerangebot” begriin-
det. Mégliche Auswirkungen auf die bereits vorhandenen Einzelhandelsbetriebe
bzw. die zuklnftige Ansiediung neuer Einzelhandelsbetriebe in der Nachbarschaft
wurden in einer Vorhaben- und Wirkungsprognose untersucht. Aufgrund des prog-
nostizierten Umsatzes ist davon auszugehen, dass ein zusatzlicher Verbraucher-
markt mit ca. 2 000 m? Verkaufsflache eine Umverteilung bei den ortsanséssigen
Einzelhandlern des periodischen Bedarfes mit Umsatzveriusten von ca. 5 bis 7 %
zur Folge haben kénnte. Dadurch werden die Nahversorgungsbetriebe im Einzugs-
gebiet eines solchen Vorhabens durch das Vorhaben splrbar, aber nicht mehr als
unwesentlich beeintrachtigt. Eine Aufgabe bestehender Betriebe, die zu einer Un-
terversorgung der Bevélkerung an anderer Stelle fGhren kénnte, ist auch bei einer
Erweiterung des vorhandenen Lebensmittel-Verbrauchermarktes im Zentrum Ofe-
nerdiek nicht zu beflrchten. Als aliernativer Handlungsrahmen fur die Erweite-
rungsabsicht des vorhandenen Standortes Ofenerdiek wird aufgezeigt, dass u. a.
eine Erweiterung um ca. 600 m? Verkaufsflache fur den bestehenden Verbrau-
chermarkt unter Inkaufnahme von Umverteilungseffekten zugelassen werden kann.

Bei der Anderung des Bebauungspianes N-273 ist zu beachten, dass fur den An-
derungsbereich ein Gewerbegebiet festgesetzt war, in dem aufgrund der maligeb-
lichen BauNVQ von 1968 auch grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe zul&dssig waren,
soweit sie das Maf der baulichen Nutzung innerhalb des Gewerbegebietes nicht
(berschritten haben. Im Interesse einer ausgeglichenen Versorgungsstruktur im
gesamten Stadtgebiet sind mit der Anderung Nr. 2 des Bebauungsplanes N-273
daher Festsetzungen erforderlich, die im Rahmen der Erweiterungsabsicht regulie-
rend wirken. Mit der Festsetzung eines Sondergebietes fur grofiflachigen Einzel-
handel und der Begrenzung von Verkaufsflachen fUr die jeweiligen Sortimente wird
die stadtebauliche Versorgungssiruktur auch fur bestehende Einzelhandelsstrukiu-
ren Ofenerdieks gesichert.
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Zusatzlich zum nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind im Sondergebiet au-
rerhalb der Innenstadt und den Fachmarktstandorten die innenstadirelevanten
Sortimente in ihrer Verkaufsflache zu begrenzen. Aus diesem Grund wurden Uber
die Festsetzung der maximalen Grofte von Verkaufsflachen fur bedingt innenstadt-
relevante Sortimente diese Zuldssigkeiten beordnet, um stadtebaulichen Auswir-
kungen aulerhalb der Nahversorgung entgegen zu wirken.

Ein weiteres Planungsziel ist es, den &ffentlichen Stellplatz als Parkplatz im Rah-
men der Bebauungsplananderung stadtebaulich zu beordnen und fur einen zu-
kiinftig gepianten Haltepunkt im schienengebundenen Nahverkehr nach Aussagen
des Erlauterungsberichtes zum FNP '96 einen Teil der Flache fir ca. 50 Einstell-
platze als P + R-Parkplatz zu sichern. Des Weiteren ist im dffentliche Interesse die
Sicherung der Nutzung dieser zentral gelegenen Flache im Ortsteil Ofenerdiek far
den wochentlich stattfindenden Wochenmarkt. Da das Angebot an Stellplatzen gro-
Rer ist als eine spatere Nutzung von ca. 50 Einstellplatzen far P + R-Stellplatze, ist
die Abwicklung des Wochenmarkies hier méglich.

Berlicksichtigung der Ziele von Natur und Landschaft

Der durch die Realisierung der Anderung Nr. 2 des Bebauungsplanes N-273 ent-
stehende Eingriff in Natur und Landschaft wird stadtebaulich als unwesentlich ein-
gestuft. Die bereits derzeit bebauten und versiegelten Flachen fur den Parkplatz
des bestehenden Verbrauchermarktes nehmen hier nahezu die gesamten Fla-
chenanteile des Gewerbegebietes in Anspruch. Zusétzlich ist auf der Nachbarflé-
che die Wochenmarkisflache ebenfalls als Asphalidecke nahezu komplett versie-
gelt. Aus planungsrechtlicher Sicht sind die derzeit noch vorhandenen Freiflachen
als Verkehrsflachen fur eine Untertunnelung der Gleisanlagen der Bahnstrecke Ol-
denburg — Wilhelmshaven ebenfalls fir eine Versiegelung bzw. ein Briickenbau-
werk vorgesehen worden, so dass mit den Festsetzungen im Anderungsbereich
lediglich eine andere Nutzung und eine andere Form der moglichen Versiegelung
bauleitplanerisch vorbereitet wird. Dartiber hinaus werden durch die Anderung des
Bebauungsplanes N-273 lediglich bereits bestehende Nutzungen und mégliche
Nutzungsanspriiche stédtebaulich gesichert.

Ein Eingriff in Natur und Landschaft Gber das Mal hinausgehend, das bisher ge-
man Bebauungsplan N-273 moglich war und auch zum Teil verwirklicht wurde,
wird aus den obengenannten Grinden nicht gesehen. Da die im Bebauungsplan-
Hereich befindlichen Grunstrukturen alle weitestgehend erhalten werden sollen und
mit den Anpflanzfldchen sowie der wesentlich kleineren Anlage eines P + R-Park-
platzes deutlich weniger Flachenanteile planungsrechtlich fir eine Versiegelung
vorbereitet werden, ist davon auszugehen, dass die Bebauungsplananderung in
diesem Bereich keine weitergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft vorberei-
tet. Gegentiber den vorher festgesetzten Vorhalteflachen einer grofteren baulichen
Verkehrsanlage werden sich die moglichen Versiegelungsflachen verringern.

Fur den Geltungsbereich des Anderungsverfahrens, dessen Nutzungsanspriiche
oben detailliert beschrieben sind, werden durch zusatzliche Begriinung und die Be-
pflanzung der Stellplatzflachen sowie der Pflanzgebote dkologische Verbesserun-
gen der Flachen selbst angestrebt. Da sich mit der Anderung Nr. 2 des Bebau-
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ungsplanes N-273 die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes N-273 be-
zlglich der baulichen Nutzung, mit Ausnahme der Erhdhung der Grundflachenzahl
(GRZ) um 0,2 auf der Sondergebietsflache, sowie den anteilig versiegelbaren Fla-
chen insgesamt im Sinne des Naturschutzrechtes nicht verschiechtern, ist die Ein-
griffsregelung nach den Bestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG), § 8 a in Verbindung mit § 1 a Baugesetzbuch (BauGB), fur den Ande-
rungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes N-273 nicht anzuwenden.

Unabhéngig hiervon werden die vorhandenen Gehélzbesténde erstmalig in die
Planung aufgenommen und in der textlichen Festsetzung § 4 als zu erhalten fest-
gesetzt. Die Baume, die unmittelbar im Nahbereich der Geltungsbereichsgrenze
der Anderung Nr. 2 des Bebauungsplanes vorhanden sind, aber aufllerhalb liegen,
werden dargestellt und sind bei den Planungszielen der Grundziige der Planung
berlcksichtigt.

Aus Griinden des Orts- und Landschaftsbildes und zur Aufwertung der Platzge-
staltungen, insbaesondere der versiegelten Parkplatzflachen, wird f0r je funf Pkw-
Steliplatze die Pflanzung eines standortgerechten Laubbaumes festgesetzt,

Die weiteren Festsetzungen

Neben der geanderten Art der baulichen Nutzung im Bereich des bestehenden
Verbrauchermarktes in ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grofR¥flachiger
Einzelhandel ergeben sich gegeniber dem im Bebauungsplan N-273 festgesetzten
Maf der baulichen Nutzung geringfagige Anderungen. Der Bebauungsplan N-273
setzt eine Grundflachenzahl von 0.4 (GRZ) fest. Um den betrieblichen Erfordernis-
sen Rechnung zu tragen und der mit den Erweiterungsabsichten einhergehenden
Standortsicherung stédtebaulich zu begegnen, soll die GRZ auf 0,6 festgesetzt
werden. Da nach der Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) im Gegensatz zur
BauNVO von 1968 auch die Stellplatze und Zufahrten einzubeziehen sind, wird
aufgrund der bestehenden hohen Versiegelungsrate und um den kinftigen betrieb-
lichen Erfordernissen zu entsprechen, eine Erhdhung der Grundflachenzahl auf 0,6
(GRZ) notwendig. Die Erhdhung der GRZ van 0,4 auf 0,6 soll eine héhere Dichte
der Bebauung ermdglichen, um den Flachenverbrauch fir die Sondergebietsnut-
zung nicht noch weiter zu erhdhen und die Grofie des Sondergebietes insgesamt
raumlich zu begrenzen. Die Zahi der Vollgeschosse von |t soll ebenso wie die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan N-273 un-
verandert Ubernommen werden. Eine Geschossflachenzahl von 0,8 (GFZ} ist fur
maégliche Nutzungen im ersten Obergeschoss ausreichend. Zusatzlich wird mit der
textlichen Festsetzung § 1 eine Beschrankung der ausnutzbaren Geschossflachen
fur die Verkaufsflachen (VK) sowohl fir die maximal zulassigen Grofien als auch
bei den Sortimenten des taglichen Bedarfes auf die Erdgeschossebene festgelegt.
Flachen fur den Einzelhandel werden erfahrungsgemall Gberwiegend im Erdge-
schoss nachgefragt.

Die Festsetzung von 800 m? Verkaufsflache (VK) far einen Lebensmit-
tel-Discountmarkt entspricht der Grélenordnung eines solchen Einzelhandelsan-
gebotes und ware somit im Nachbarbereich dieses bestehenden zentralen
Verpbrauchermarktes ebenfalls zulassig. Die Unterbringung innerhalb des Sonder-
gebietes (SO) fur grolfiachigen Einzelhandel ist stadtebaulich im Stadtteilzentrum
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Ofenerdiek als Ergénzung des bestehenden Verbrauchermarktes zu sehen und
rechtfertigt die Gebietsausweisung mit ca. 2 000 m* VK insgesamt. Dies unterstitzt
auch die allgemeine Zielaussage des EEKs zu einer Starkung der Zentrumsfunk-
tion von Stadtteilzentren gegentber Streulagen.

Die zuldssige Verkaufsflache (VK) fur den Lebensmittel-Verbrauchermarkt wird mit
max. 1 300 m? VK festgesetzt, was gegentber der jetzt vorhandenen Verkaufsfia-
che von ca. 725 m? als eine Erweiterung zu betrachten ist, die durch die allgemei-
nen Aussagen des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes (EEK) fur die Stadt Ol- -
denburg gedeckt ist. Die darlUber hinaus zulassigen Sortimente Schuhe/Lederwa-
ren, Bekleidung und Drogerieartikel sind bis zu einer Verkaufsflache von insgesamt
300 m? zulassig. Jeder einzelne Betrieb ist auf eine Grofe von 100 m? VK be-
schrankt. Die Sortimente Unren/Schmuck, Foto/Optik/Tontrager, Geschenkartikel,
Kunstgewerbe, Wohnbedarfe und Blicher/Schreibwaren dirfen auf einer Verkaufs-
flache von insgesamt 200 m?* bei einer Einzelbetriebsgréfie von max. 50 m? VK an-
geboten werden. Diese Begrenzung erfolgt, um stddtebaulichen Auswirkungen au-
Rerhalb des Nahversorgungsangebotes enigegen zu wirken.

Fur das bauliche Maf der Nutzung wird, statt der offenen Bauweise im bisherigen
Gewerbegebiet, im Sondergebiet eine abweichende Bauweise festgesetzi. Die
Zulassigkeit von Gebaudelangen Gber 50,0 m fur die grof¥flachige Einzelhandels-
nutzung soll hierdurch erméglicht werden. Aus stadtebaulicher Sicht ergeben sich
aus dieser Anderung keine negativen Auswirkungen auf die unmittelbare Nachbar-
schaft, im Gegenteil wird der nordwestliche Bereich der planungsrechitlich festge-
legten allgemeinen Wohngebiete durch den Baukérper auch eines Erweiterungs-
-anbaues zuséatzlich vor Auswirkungen des herzustellenden Parkplatzangebotes
geschiitzt. '

Die 6stlich als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung Parkplatz festgesetzte
Flache erhalt keine Aussagen zum Maf der baulichen Nutzung. Weitere Festset-
zungen werden hierzu nicht fUr erforderlich gehalten, da es sich um eine Gffentliche
Mafnahmenflache handelt, die als Vorhalteflache fur einen zukinftig mbglichen
Haltepunkt im schienengebundenen Nahverkehr zu sehen ist. Bis auf die Zielaus-
sage, ca. 50 Einstellplatze vorzuhalten, sind hierzu weitergehende Planungen ab-
zuwarten.

Die Verschiebung der bestehenden asphaltierten Wochenmarktsfléache in dstliche
Richtung oder die integration dieser Flache in einen kinftigen weiteren Stellplatz
fur den Verbrauchermarkt ist zu berticksichtigen. Im Rahmen der textlichen Fest-
setzungen kann dieser Fiachenbedarf im Bereich der festgesetzten offentlichen
Verkehrsflache planungsrechtlich gesichert werden. Ein Nebeneinander der beiden
Nutzungsanspriche Parkplatz und Wochenmarkt wird aufgrund der Gesamtgrofie
der Flache in der Praxis als unkritisch gesehen. im norddstlichen Bereich sollte im
Anschluss an die bisherige Wohnbaugebietsausweisung eine Abpflanzung zum
dort geplanten Regenriickhaltebecken sowie der bestehenden Granbereiche eni-
lang der Bahnstrecke stattfinden. Entsprechend ist hier ein Pflanzgebot aus stad-
tebaulicher Sicht festgesetzt.

Neben der nachrichtlichen Ubernahrme der Ofenerdieker Béke als offentlichem
Verbandsgewasser der Haaren-Wasseracht sind die bestehenden Baumstandorte
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entlang der Stralle Am Stadtrand sowie des Wasserzuges festgesetzt worden.
Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass zur ErschlieRung des Flurstickes 121/8, dem
gigentlichen P + R-Parkplatz, eine neue Zuwegung notwendig ist, da diese Flur-
stlicksparzelle ansonsten nicht eigenstandig erschliellbar wére. Aus diesem Grund
wird eine zusétzliche Zufahrt im Bereich der Baumreihe entlang der Strale Am
Stadtrand in einer Breite von 5,00 m festgesetzt.

Erschlieftung

Die verkehrliche Erschlielung der Sondergebietsflache wird Uber die Strale Am
Stadtrand und die bestehenden Zuiahrten fir den Bereich der bestehenden Ver-
brauchermarktsflache sichergestellt werden. Als ergédnzende Erschliefiung ist eine
zusatzliche Zufahrt fUr die Flurstlcksparzelle121/8 vorgesehen, um die Erschlie-
Rung in diesem Bereich zu erméglichen. Diese Zu- und Abfahrt wird im Bereich der
Baumreihe exakt an der glnstigsten Stelle festgesetzt, um die Baume weitestge-
hend zu schitzen. Hierzu ist von einer Verrohrung des vorhandenen Grabens in
diesem Bereicit auszugehen. Die Stralle Am Stadtrand hat im Jahre 2000 einen
Ausbau erfahren und dient dem Ubergeordneten Verkehrsstrallennetz (Vorbe-
haltsnetz im FNP '96), insofern ist die Abwicklung von mdglichem zusatzlichem
Verkehrsaufkommen aufgrund der Erweiterung des bestehenden Verbraucher-
marktes gewahrleistet. Die Gbrigen Mallnahmen, wie Anlage und Anordnung der
Stellpiatze, betreffen allein die Abwicklung auf den Grundstucken selbst und sind
nicht bebauungsplanrelevant.

Das vertrég[iche Nebeneinander von Wohn- und gewerblicher Nutzung ist im ur-
spritnglichen Bebauungsplan N-273 planungsrechtlich durch die Festsetzung eines
eingeschrankten Gewerbegebietes (GEe) erreicht worden. Trotz dieser Festset-
zung kénnen Beeintrachtigungen der Nachbarschaft durch Larmimmissionen nicht
immer ausgeschlossen werden. Das Gebot der gegenseitigen Ricksichinahme
verlangt, dass beide Nutzungen Einschrankungen hinnehmen miissen, um vertrag-
liche Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Die nun vorgesehene Ande-
rung des eingeschrankten Gewerbegebietes in ein Sondergebiet darf allerdings
keine, das zuldssige Maf} Ubersteigende Beeintrachtigung zulassen.

In einer schalltechnischen Untersuchung sind die Auswirkungen, die sich durch
eine Erweiterung des Verbrauchermarktes ergeben kénnten, prinzipiell untersucht
worden. Zur Prognose der Larmbelastungen wurden als Hauptemissionsquellen
eine erweiterte Parkplatzflache und eine Lkw-Anlieferung simuliert. Weitere Emis-
sionsquellen, wie Lifter oder Kiihlaggregate, sind nicht berticksichtigt worden, da
diese durch technische Malinahmen ausreichend gerduschminimiert werden kén-
nen. Das Ergebnis der Prognose zeigt, dass tags die Immissionsbelastungen ge-
ringflgig Gber den Orientierungswerten der DIN 18005 fur WA-Gebiete liegen
konnte. Als Larmschutzmalinahme kénnte gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB entlang
der Plangebietsgrenze eine "Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-immissi-
onsschutzgesetzes" festgesetzt werden. Aufgrund der prognostizierten Immissi-
onsbelastungen, die lediglich ca 1 dB(A) Uber den Orientierungswerten der

DIN 18005 liegen kénnten, wird von dieser Méglichkeit jedoch Abstand genom-
men. Insbesondere auch deshalb, weil voraussichtliich ein ausreichender Larm-



.g.

schutz durch eine gunstige Parkplatzgestaltung und eine dem Stand der Technik
entsprechende Anlieferzone erreicht werden kann.

Auch aus stadtgestalterischer Sicht soll eine Larmschutzwand nicht festgesetzt
werden.

Eine verlassliche Prognose der Immissionsbelastungen kann jedoch erst im Bau-
genehmigungsverfahren, mit dem Vorliegen einer detaillierten Betriebsbeschreai-
bung, vorgelegt werden.

Die durchgefihrte schalltechnische Prognose hat bei einer nachtlichen Lkw-Anlie-
ferung so hohe Immissionsbelastungen ergeben, dass eine Nachtnutzung grund-
satzlich auszuschliefien ist. Mit Immissionsbelastungen, die weit Gber den in sinem
Mischgebiet zuldssigen Werten liegen, durften auch umfangreiche aktive Schutz-
malnahmen keinen ausreichenden Schailschutz gewahrleisten. Eine Nachinut-
zung ist somit nur zul&ssig, sofern in den benachbarten Wohngebieten die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 von 40 dB(A) eingehalten werden. Im Hinblick auf die
zu erwartende Erhéhung der Stellplatzanzahl im Rahmen der Erweiterungsabsicht
des bestehenden Verbrauchermarktes wird sich die Baukérperstellung zu den re-
levanten bestehenden allgemeinen Wohngebieten (WA) sowie dem beplanten
Wohngebiet (WA) mit den méglichen Erweiterungsbauten verandern. Hieraus re-
sultiert, dass die bestehende Situation von Gewerbe und Wohnen nebeneinander
durch die Aufstellung des Bebauungsplanverfahrens u. U. eine Verbesserung der
Larmsituation, z. B. durch den Larmschatten der neu hinzu kommenden Baukér-
per, erfahrt.

Da die mdglichen Gberbaubaren Flachen zur bestehenden und geplanter Wohn-
bebauung liegen und eine erste Berechnungsprognose Belastungen von

max. 1 dB(A) Uber den Orientierungswerten der DIN 18005 - Schallschutz im
Stadtebau - fur die allgemeinen Wohngebiete (WA) in unmittelbarer Nachbarschaft
ergeben hat, ist nicht davon auszugehen, dass sich aus stadtebaulicher Sicht ein
Konflikt hinzunehmender Mischgebietswerte der DIN 18005 in diesem Bereich ein-
stellt. Es ist fUr die Erweiterungsabsicht des Verbrauchermarktes derzeit allenfalls
von einer geringflgigen Uberschreitung im Bereich der zuldssigen allgemeinen
Wohngebietswerte auszugehen; die im Einzelnen im Genehmigungsverfahren ge-
prift werden soll und in der Problemstellung lésbar ist. Hierzu sind ggf. Larm-
schutzmalnahmen auf der Sondergebietsflache (SO) notwendig und auch im
Rahmen der technischen Méglichkeiten durchflihrbar.

Zusammenfassend ist zu sagen, dass bei einer Uberplanung der gewerblichen
Flachen des Bebauungsplanes N-273 der Immissionsschutz der Nachbarschatft zu
beachten ist. Dem auch heute schon existierenden Betrieb ist dabei aber eine die
Existenz sichernde "normale Betriebsentwickiung" zuzubilligen. Im Baugenehmi-
gungsverfahren ist der konkrete Nachweis des Schallschutzes ggf. durch ein
schalltechnisches Gutachten zu gewéahrieisten.

In der Stra[&e Am Stadtrand ist ein Schmutzwasserkanal (SWK) nur westlich bis
Haus-Nr. 19 mit Vorflut in Richtung SWK Heideweg vorhanden. Der bestehende
Verbrauchermarkt und das Wochenmarktgeldnde sind an den vorhandenen SWK
angeschlossen, so dass die Schmutzwasserableitung in Abh&ngigkeit von der Auf-
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héhung des Geléndes fur die Erweiterung der baulichen Anlagen oder die Verle-
gung des Wochenmarktes u. U. eine Hebeanlage erfordert, um die Schmutzwas-
serableitung sicher zu stellen. Das Grundstiick Am Stadtrand Nr. 1 ist an den SWK
Am Alexanderhaus angeschlossen.

Die Allgemeinen Entsorgungsbedingungen (AEB) des Oldenburgisch-Ostfriesi-
schen Wasserverbandes (OOWV) einschliellich der Anlagen fir besondere Re-
gelungen im Bereich der Stadt Oldenburg sind bei der Abwasserbeseitigung
{(Schmutz- und Niederschlagswasser) zu beachten. Die Entwésserung ist durch
private Aniagen auf den Grundstiicken zu regeln. Gem. § 149 Abs. 3 Niederséach-
sisches Wassergesetz (NWG) sind die Grundstiickseigentiimer zur Beseitigung
des Niederschlagswassers verpflichtet, wenn nicht ein gesammeltes Fortleiten er-
forderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit zu verhin-
dern. Im Bereich des vorhandenen Verbrauchermarktes ist die Grundstiicksfiache
zum grof3en Teil versiegelt und es erfolgt eine Ableitung des Oberflichenwassers
zur Grabenverrohrung in der Strale Am Stadtrand. Dieser Finzugsbereich ist im
Einzugsgebiet der vorgenannten Grabenverrohrung enthalten. Von dem aulerhalb
des vorhandenen Verbrauchermarktgrundstiickes liegenden Planbereich darf auch
nach einer geplanten Erweiterung der baulichen Anlagen nur ein Grundabfluss zur
Stralle Am Stadtrand bzw. zur Ofenerdieker Bake, Verbandsgewasser II: Ordnung
Nr. 4.00 der Haaren-Wasseracht, abgeleitet werden.

Fur die Einleitung in die Vorflut-Kanéle bzw. in die Ofenerdieker Béke ist im Rah-
men der geplanten Bebauung fur die Grundsttcksentwasserung mit Einleitung in
Vorflut-Kanale ein Entwéasserungsantrag beim OOWYV zu stellen. Fir die Einleitung
in das Grundwasser (Versickerung) oder in ein Gewésser (Ofenerdieker Béke) ist
eine Erlaubnis und fUr die Verédnderung eines Gewassers (Grabenverrohrung fur
weitere Zufahrten) oder die Herstiellung eines Regenriickhaltebeckens ist vorher
eine Genehmigung bei der unteren Wasserbehérde zu beantragen.

Bei der Erstellung des erforderlichen Entwéasserungsantrages bzw. der Erstellung
der Antragsunterlagen fir das wasserrechtliche Verfahren muss gepruft werden,
ob eine Versickerung des Niederschlagswassers der Stellplatze durch eine was-
serdurchlassige Befestigung bei der Umgestaltung der vorhandenen Parkplatze
und der neuen Einstellpiatze erfolgen kann. Fur Versickerungsanlagen milssen
NotUberlaufe hergestellt werden. Es ist davon auszugehen, dass keine volistandige
Versickerung bei den gréfieren befestigten Flachen erfolgen kann, so dass eine
Teilableitung erfolgen muss. Da die Ableitungsmaéglichkeiten auf einen Grundab-
fluss begrenzt sind, ist u. 1. eine Oberflaichenwasserriickhaltung auf den Grund-
sticken erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass nach der Satzung des Verbandes der Haaren-
Wasseracht im Bereich der Ofenerdieker Bake in einer Entfernung von weniger als
5,00 m von der oberen Uferkante bauliche Anlagen jeglicher Art nicht errichtet wer-
den und Anpflanzungen nicht erfolgen durfen (Unterhaltungsstreifen). Nach § 91 a
des NWG gelten in gleicher Breite die Vorschriften fir Gewésserrandstreifen.

Die Versorgung der kinftigen Sondergebietsfiéche sowie der 6ffentlichen Park-
platzflache mit Strom, Gas und Trinkwasser ist nach entsprechender Leitungs-
verlegung moglich.
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Der Planbereich ist unmittelbar an das OPNV-Netz angeschiossen. Eine Bushalte-
stelle der Linien 301, 302 und 314 befindet sich jeweils fulllaufig im Nahbereich an
der EinmUndung der Ofenerdieker Strafle in die Weiflenmoarstralie bzw. in der

' Stralke Am Stadtrand sowie gegentiber liegend im Bereich Am Alexanderhaus/
GroBmarkistralle.

Der zusténdige Trager, die Bezirksregierung Hannover, Dezernat 505, Kampfmit-
telbeseitigung, teilt mit, dass auf Teilflachen eine Geféhrdung durch mégliche
Bombenblindganger bzw. andere Kampfmitiel besteht. Aus Sicherheitsgriinden
wird hier eine Gefahrenerforschungsmafinahme als Oberflachensondierung bzw.
baubegleitende Malknahmen empfohlen. Sollten im Rahmen dessen tats&chlich
Bombenblindganger oder andere Kampfmittel festgestellt werden, ist die zustan-
dige Gefahrenabwehrbehdrde zu benachrichtigen. In der Planzeichnung ist eine
Kennzeichnung der Flachenanteile, die ein Gefahrdungspotential beinhalten kén-
nen, erfolgt. im weiteren Baugenehmigungsverfahren zur Durchfiihrung eines Vor-
habens ist eine Untersuchung dieser Flachenanteile erforderlich. Das Bebauungs-
planverfahren kann somit vor einer weiteren Untersuchung abgeschlossen werden,
da auf mégliche Gefahrdungen und deren Beriicksichtigung im Sinne einer
"Warnfunktion" hingewiesen wird.

Nach Aktenlage sind im Plangebiet weitere Altlasten nicht bekannt.

4. Stadtebauliche Daten

Die GesamtgréRe des Bebauungsplanbereiches betragt ca. 10 900 m?.
Die Flachen des Sondergebietes belaufen sich auf ca. 6 350 m?2.

Die Flachen, die fur Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung offentliche Park-
flachen vorgesehen sind, betragen insgesami ca. 4 550 m?.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzung am 3 7 =) fai@ur
Beschlussfassung vorgelegen.
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