0

-Begrindung zur Anderung Nr. 2 des Bebauungsplanss N-297 (Stiekel-

kamp/Bardisksweq)
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Anlal und Ziel der Planung

Am Stiekelkamp ist langjihrig ein groRflichiger Mébeleinzel-

handel vorhanden. Die gewachsens Lage in einem Wohngebiet ist
stadtebaulich bislang unproblematisch. Es ist daher beabsich-
tigt, dem Betrieb eine aus wirtschafilichen Grinden erforder-
liche Erweiterung zu ermdglichen. Dabei soll sichergestellt
werden, dal sowohl die Vertr#glichkeit mit der umliegenden
Wohnbebauung gewahrt bleibt als auch eine Vereinbarkeit mit
der Strukturentwicklung des Einzelhandels in der S$Stadt ge-
gebsn ist.

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhiltnisse

t die Flichen im Planbereich als
gen Einzelhandel dar. Der Be-

11
in Gewerbegebiet fest. Aufgrund
der maBbgeblichen Baunutzungsverordnung von 1968 sind in dem

Gewerbegebiet auch Pinkaufszentren und Verbrauchermiérkte, die
nicht vorwiegend der tibergemeindlichen Versorgung dienen, zu-
léssig.

Per Flachennutzungsplan s
Sonderbauflache fir groff
bauungsplan 297 setzt hier

In Teilbereichen entlang der siidwestlichen Planbereichsgrenze
verlzuft eine Wallhecke gemdf § 33 Nieders. Naturschutzge-
setz. Sidlich des Bardieksweges ist ein nach § 28 a Niedes.
Naturschutzgesetz besondsrs geschiitzter Biotop vorhanden.

Durch den Planbereich verlauft die Nordbike, ein Verbandsge-
wasser II. Ordnung Nr. 4.01 der Haarenwasseracht.

Ortliche Gegsbenheiten

Der Planbereich wird dominiert von den baulichen Znla agenr des
vorhandenen Mobelhauses. Es handelf sich um ein~ und Zwelige-—
schossige Gebaude Uberwiegend fiir Verkauf und Lager. Die
Freiflachen im Bereich am Stiekelkamp sind durchgshsand ge-
pflastert. Ein Bewuchs ist lediglich an der siidwestlichern und
norddstlichen Plangrenze vorhanden. Im rickwidrtigen Bereich
am Bardieksweg befinden sich noch ungenutzte Freiflichen.

Ein nicht zum Mobelhandel gehdrendes Grundstiick am Stiekel-
kamp wird durch ein Wohnhaus und ein gewerblich genutztes Ge-
baude baulich nur gering ausgenutzt. Die Freiflichen werden
Uberwiegend gértnerisch genutzt. Das Grundstick ist teilwei
mit einer Buchenhecke eingefalft.
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Zustand von FNatur und Landscharft

gebiet ist zum Uberwiegenden Teil bereits ibsrbaut
ver Slegelu. Unversiegelte Bereiche befinden sich ledig-
in den schmalen Randzonen. Abgesehen von einer Hausgar-
nfléche am Stiekelkamp existiert lediglich angrenzend an

n Bardieksweg eine groflere unversiegelte Flache. Altbaumbe-
tédnde befinden sich ausschlieflich in Form einer Wallhecke
m Westrand in Form einer Baumreihe auf dem Hintergrundstiick
iekelkamp 11 sowie entlang des Bardieksweges und auf dem
'ﬁdstﬁck Bardieksweg 28. Die gemil dem Bebauungsplan 297
tzten Pflanzgebote sind nur in Teillbereich realisiert
worden. Eine Anpflanzung von Baumen und Strduchern erfolgte
in dieser Hinsicht vor allem am Sstlichen Plangebietsrand.
Dartber hinaus ist am Ostrand des Grundstiicks Stiekelkamp. 11
gine bis zu 2,50 m breite und 2,00 m hcohe Buchenschnitthecke
veorhanden, die in n&rdiliche Richtung durch eine jingsre Bu-
chenhecke fortgesetzt wird.
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Diz NordbiZke quert als FlieBgewdsser das Plangebiet von Ost
nach West und ist in weiten Teilbereichen verrohrt. Am West-
rznd dess Plangebietes verliuft sie dstlich der Wallhecke in
bedingt naturnaher Weise mit Auskolkungen und Jjingersn Ge-
holzanpflanzungen

Im nérdlichen Bereich des Flangebietes existiert esine griser-
dominierte feuchte Griinlandbrache, in die ein gema&l § 28 a

Nieders. Naturschutzgesetz besonders gsschiitztes
Grofseggenried mit angrenzenden Flutrassnslementen integriert
ist. Dariiber hinaus hat sich siidlich der Griinlandbrache auf
einem 15,00 m breiten Streifen nach Abtrag des Oberbodens
eine feuchte Pioniervegetation mit Dominanzbestinden der
Flatter- sowie Gliederbinse entwickelt.

Die Stellplatzflachen innerhalb des Plangebietes sind voll~
sténdig mit Verbundsteinpflaster versiegelt und weisen keinen
Baumbestand auf.

Bewertung

Der Landschaftsplan der Stadi Oldenburg bewertet das Plange-
biet hinsichtlich der Schutzgiiter Boden, Grundwasser,
Klima/Luft als Bereich von mittlerer Bedeutung; hinsichtlich
des Schutzgutes Vielfalt, Eigenart und Schénheit lediglich
als Bereich von eingeschrankter Bedeutung. Im Hinblick auf
Arten und Lebensgemeinschaften bhewertet der Landschaftsplan
das Plangebietf als Bereich von eingeschriankter Redeutung

(C 2, Bereich von wahrscheinlich mittlerer Bedesutung fir eine

Organismengruppe) .
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2Aus naturschutzfachlicher Sicht sind die gemdBl § 33 Nieders.
Naturschutzgesetz geschitzte Wallhecke am Westrand des Plan-
gebietes sowie das gemal § 28 z Nieders. Naturschutzgeset:
besonders geschiitzte Greofiseggenried im nérdlichen Bereich des
Plangebietes von besconderer RBedeutung. Der Biotop wurde erst-
mals im Bestand aufgenommen. :

le Biotopstrukturen sind dariber hinaus die vor-

I thaumbestiande, dis Nordbike am Westrand des Plan-
, die alte Buchenschnit hecke sowie die fesuchte Grin-
he im Norden des Plangsbietes anzufithren.
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undlegenden flachenberogenen Ziele flr das Plangebiet
hen nach Angaben des Landschaftsplanes der Stadt Olden-
(Funktionsraum 88) vorwisgend in einer Verbesserung der
, Qualitédt der StraRenrdume, Entsiegelung und Begri-
; Entwicklung von straflenunabhédngigen Griinverbindungen
stadtklimatisch bedeutsamen Strukturen. Wesentliches Ziel
dabei auch die Sicherung von unversiegelten Fldchen sowie
dis Bericksichtigung einer Regenwasserversickerung innerhalb
Plangebietes.
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Eingriffe in Natur und Landschaft

Dar BebauLngsD1an 297 setzt fid s Gewerbegebiet im Ande-
rungsbereich eine Grundflachen von 0,4 fest. Auigrund der
malgeblichen Baunutzungsverordnung von 1968 sind die Grund-
flédchen von Nebenanlagen sowie von Stellplidtzen und Garagan
nicht auf die zulissige Grundfliche anzurechnen, so daPl nach
diesem Planungsrecht im gesamten Planbereich bis auf die Fla-
chen fir das Anplflanzen von Biumen und Strduchern Eingriffe
in Natur und Landschaft zulé&ssige waren. Da die Anderung des
Bebauvungsplanes nicht zum Ziel hat, die Flachen fir das An-
pilanzen von Baumen und Strduchern siner baulichen Nutzung
zuzuitthren und damit der Versiegelungsgrad auch nicht erhéht
werden kann, bereitet der Bebauungsplan keine Eingriffe in
Natur und Landschaft vor.
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Inhalt des Planes
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el am Stiekelkamp ist aus be-
rung der Verkaufs- und Lager-
fldchen erforderlich. Die Er erung ist nur méglich, wesnn
die im Bebauungsplan 297 fes etzte Grundflidchenzahl von
0,4 auf 0,5 erhéht wird. Die bauliche Dichte wird damit nicht
wesentlich erhtht, zumal die ibrigen Mahzahlen unveridndert
bleiben. Die bislang gogcb_“e Vertridglichkeit der gewerb-
lichen Nutzung mit der umliegenden Wohnnutzung wird nicht be-
eintréchtigt. Auch verkehrliche Probleme sind nicht zu erwar-
ten, da der Kundenverkehr schon aufgrund des Sortiments Mobel
im Verhdltnis zur Verkaufsfliche sehr niedrig anzusetzen ist.

ndel
trieblichen Grunden agine Erwe1te
weit
tges



Durch die zus&tzlich geplante Verkaufsfliache wird sich keine
splirbare Zunahme ergeben.

Erhohung der Grundfiichenzahl zuf 0,5 stehen somit
Belange entgegen,

\.

der Anderung des Bebauungsplanes 297 ist zu beachten, daf
r den Anderungsbereich ein Gewerbegebiet festgesetzt ist,
dem aufgrund der maﬁaeblichen Baunutzungsverordnundg von
2 auch groﬁf1acn1ge Einzelhandelsbsetriebe zuldssig sind,
owelt sie vorwlegend der gemeindlichsn Versorgung dienen.
Das bedeutet, dafl hier im grofien Umfang neben Lebensmitteln
auch Sortimente angeboten werden kénnen, die vorwiegend der
Innenstadt veorbehalten sein sollten. Im Interesse einer aus-
geglichenen Versorgungsstruktur im gesamten Staditgebiet sind
daher Festsetzungen erforderlich, die hier regulierend wir-
ken.
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Einen gewichtigen Anhalt fir die stadivertridgliche Steuerung
des groRfldchigen Einzelhandels bhieten die Befunde, Schlub-
Lolgerungen und Empfehlungen, die im Rahmen der Aufstellung
eines Einz eThandEWSEnLchPlLDg"kon eptes fir die Stadt Olden-
burg erarbeitet worden sind. Daraus.ergibt sich zum einen,
dafl fir die Branche Mcbel/Teppich/Heimtextilien ein Wachstum
anzustreben ist. Zum anderen wird £ir den Fall einer Rufgabe
des Betriebes die Gefahr erkannt, dal grofflachiger Einzel-
handel mii{ innenstadtrelevanten Sortimenten angssiedelt wer-

den kann. Als Fazit enthdlt das Einzelhandelsentwicklungskon-
zept die Empfehlung, das Baurecht zu iiberplanen, wobel der
innenstadt- und nahverscrgungsrelevante Elnae1handel auszu~
schlieflen 1ist.

Dem folgend wird - entwickelt aus dem Flachennutzungsplan -
ein Sondesrgebiet festgesetzt, in dem im wesentlichen nur der
Sortimentskhereich Mobel zuldssig ist. Dabei wird das Mah der
baulichen Nutzung soweitl erhoht, dal esine gebietsvertragliche
Retriebserwelterung mbglich ist.

Dig weiteren Festse ngen

Neben der Erhohung der GrundfliZchenzazhl wven 0,4 auf 0,5 erge-
ben sich gegentiber dem im Bebauungsplan 297 festgesetzten MaB
der baulichen Nutzung keine grundsidtzlichen Anderungen. Ver-
zichtet wird auf die Festsetzung einer mdglicherweise ein-
schrankenden Festsetzung der Bauweise, so daBl innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksilichen und im Rahmen der Nieders.
Bauordnung den betrieblichen Erfordernissen entsprechend ge-

bzut werden kann.

Da bei gewerblichen Nutzungen die GeschoBhdéhe tber das ib-
Iiche Mah hinausgehen kann (z. B. Hochregallager), ist die
Festsetzung der Anzahl der zuldssigen volﬁgeschoss als Be-
stimmungsfaktor fir die Hohenentwicklung in diesem von Wohn-
bebauung umgebenden Gebiet allein nicht ausreichend. Das Mafh
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der zuTEssigen baulichen Nutzung wird daher erginzt durch die
Festsetzung einer maximalen Gebdudehthe.

Die Uberbaubaren Grundstiicksfliachen werden durch Baugrenzen
bestimmt und unverdndert aus dem Bebauungsplan 297 ibernom-

n die Wohnstralen Bardieksweg und
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Der anbereich grenzt a

Stiekelkamp, wobei die Erschliefung des vorhandenen Betriebes

Uber den Stiekelkamp erfolgt. Die Verkehrsflichen beider

Straflen sind ausreichend Demcssen Vergleichbare Untersuchun-

gen hzben ergeben, daf das Verkehrsaufkommen bei Msbelhiusern
verhé&ltnisméfiig gering ist.

Die Schmutzwasserabl
serkandle sowohl im
sichergestellt.

Ltung ist durch vorhandene Schmutzwas-
rdieksweyg als auch im Stiekelkamp

gl
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ie Oberfléchenentwisserung erfolgt fast ausschlieRlich iber
n am nodrdiichen und stdlichen Rand des Planbereichs und
re Entwadsserungsleitungen in die NordbiZke. Nur ein

1er Berelich entwidssert in den Regenwasserkanal Stiekel-
mp. Zur Sicherung der Oberflichenentwisserung miissen die
rhandenen Gréaben erhalten bleiben.

Durch die grofe versiegelte Gelandefliche im Planbereich er-
folgt ein starker Oberilachenwasserabfluf zur Nordbake. Die-
Ser starke Abflufi triagt mit dazu bei, dah die Nordbike hsi
starken Regenereignissen das Oberfldchenwasser nicht mehr
schadlos abflihren kann und im Bereich Meeschweg durch Stra-
Bentberstauungen Schiden entstehen, Die Einleitungsmenge in
die Nordbike mufl deshalb durch die Herstellung von Riickhalte-
anlagen im Planbereich herabgesstzt werden.
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Es stehen beil der starken Flichenversiegelung kaum noch
Flachen fir eine Versickerung zur Verfiigung.

- Bodenuntersuchungen in der Nahe des Planbereiches zeigen
eine geringe Tiefe des Grund-/Schichtenwassers, die eine
gezielte Versickerung von Niederschlagswasser iiber tech-
nische Versickerungsanlagen nicht zul#ft. Der hohe Grund-
wasserstand ist auch schon durch die hohen Wasserstinde in
den vorhandenen Gribsn bedingt.

Nach dem Nieders. Wassergesetz ist grundsatzlich der Grund-
stlickseigentlimer zur aneitigung des Nlederschlagswassers
verpflichtet. Gem&f Abwasserbeseitigungssatzung der Stadt 01-
denburg soll die 59591t1gung des Niederschlagswassers vorran-
gig durch Versickerung und Riickhaltung erfolgen. Da dies
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stellit werden,
ha) in den Vor-
rhandenen Uher-
eeschweg) gilt

nicht méglich ist, missen Rickhalteanlagen er
bei denen nur ein GrundabfluBl von 1,5 1/(s x
Tluter zugelassen wird. Wegen der bereits vo
Lastung der Nordbike im Unterlauf (Rersich M
dies auch fir die vorhzandene Bebauung.

Einzelheiten der Oberf?échmncntwécaeTung/Obcr" dachenwasser-
rickhaltung sind im Zuge des Baugenehmigungsveriahrens zu
regeln Dabei ist auch die derzeitige Qberrlachenemtwassarung
des Bardieksweges iliber die Privatflichen zur Nordbike mit zu
beordnen. -

Festsetzungen zur Berlicksichtigung von Natur und Landschaft
Wie unter 2.5 festgestellt, werden durch die Anderung Nr. 2
des Bebauungsplanes 2%7 keine Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereitet., Dennoch werden umfangreiche FesLseLzungen
zur Berutcksichtigung der Belange von Natur und Landscha
festgesetzt. So sind vorhandene Biume, Hecken und Gewasser in
groffem Umfang zu erhalten. Wie bereits im Bebauvungsplan 297

i

sind entlang der Grenzen zu den benachbarten Wohngebieten
Flachen zum Anpflanzen von BiZumen und Striuchern festgesetzt,
sowelt dies mit den Griben fiir die Oberflachenentwdsserung in
Einklang zu bringen ist. Auch Stellplatzanlagen sind zu be-
pflanzen. Darliber hinaus werden vorhandene Wallhecken sowie
ein nach § 28 a Nieders. Naturschutzgesetz besonders ge-
schitztes GroBseggenried nachrichtlich ibernommen. Durch die
zusétzliche Festsetzung von Malnahmen wird sichergestellt,
daB hier der gegenwartige Zustand von Natur und Landschaft
erhalten bleibt und Beeintrachtigungen durch die Errichtung
baulicher Anlagen vermieden werden.

Altlasten

Aufgrund des Gutachtens ~Erfassung und Erkundung zur Gefihr-
dungsabschatzung von Ristungsaltlasten in Niedersachsen,
Standort Oldenburg", erstellt im Juli 1995 vom Bregau-Insti-
tut Br:mcn im Buftrage des Nds. Landesamtes fir Okologie, ha-
ben sich in dem Bebauungsplanbereich Munitionsmagazine

(2 Kartuschenhduser mit dazugehsrigen Gleisverbindungen ) der
im 1. Weltkrieg bestandenen Munitionsanstalt und des Artille-
riedepots Ofenerdisk befunden. Daher war fiir die weitere Be-
arbeitung des Bebauungsplanes der Rltlastenverdacht zu kli-
ren.

Dazu wurde vom Rastedsr Erdbaulabor Dr. D. Cordes in Zusam-
menarbeit mit der Fa. BITEK Bergungsdienst und dem Kempfmit-
telbeseitigungsdienst Niedersachsen eine Gef cahrdungsabschai-
zung durchgefihrt. Das nunmehr vorliegends Gutachten vom
14.05.99 kommt zu folgenden Ergebnissen:

chenuntersuchungen, Bohrungen und Schiirfe er-

Oberflia
keine Hinweise auf Kampfmittel.



- Die Beprobung des Bodens im Bereich der ehemaligen Kar-
tuschenhiuser erbrachten keine Hinweise auf Verunreinigun-
gen durch Arsen, Kupfer oder sprengstofftypische Verbin-
dungen. :

- Die Erkundung auf Kampfstoffe erbrachte bisher keine Hin-
weise aur die Anwesenhesit von Granaten oder ahnliche Ge-
genstande. Ruch die Suche nach Bombentrefiern und Blind-
gangern ergab ein negatives Ergebnis.

Insgesamt wird festgestellt:

Die vorliegenen Untersuchungsergebnisse und Recherchen er-
geben keinen direkten Verdacht auf die Enwesenheit von Kampi-
mitteln im Rereich des Untersuchungsgebietes. Aufgrund der
flachenhaften Sondierungen und punkituelisn Erkundungen
(Schiirfe, Bohrungen, Grundwasserbeobachtungsbrunnen) kann je-
doch eins Kampfmittel-Freigabe des Gelindes nicht zusge-
sprochen werden. In Anbetracht der geplanten Nutzungen und
bevorstehenden Bzumafinahmen wire fiir gribere Boden- und Tisf-
bauarbeien die Anwesenheit einer Bergungsdienstiachkrait zur
Aushubiiberwachung angeraten,
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ine diesbeziigliche Forderung sollte durch Auflage in Baugs-
ehmigungen formuliert

werden.

¥

denburg in seiner Sitzung
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