Stand: ASB 01.03.2007

Begriindung zur Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes W- 679
(sudllch Edewechter Landstraﬂe)

1. Anlass und Ziel der Planung

Sidlich der Edewechter Landstrafte und ostlich des Wolfsbrucker Weges ist ein Ge-
werbegebiet vorhanden und durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan W-679
auch als solches festgesetzt. Im stlichen Teilbereich sind auf der Stdseite der Lan-
desstrale L 828 bereits Flachen als Sondergebiet (SO) fiir grofiachigen Einzelhandel
durch einen Baumarkt festgelegt. Um langfristig in dem westlichen Teilbereich, der als
Gewerbegebiet (GE) festgesetzt ist, entlang der Edewechter Landstralte eine ho-
mogene Gewerbestruktur zu gewahrleisten, soll fir diesen Teilbereich des Bebauungs-
planes W-679 eine begrenzte Verkaufsflache flr Einzelhandel festgelegt werden, so
dass hier eine weitere Etablierung von Einzelhandel und Fachmarktsegmenten nur in
eingeschranktem Umfang méglich wird.

‘Zunehmend hat sich Interesse fiir weitere Einzelhandelsnutzungen zum Teil im Bereich

. der GroRflachigkeit im Bereich des Gewerbegebietes westlich des bestehenden
Baumarktes eingestellt, so dass der eigentliche Nutzungszweck und im Vertrauen auf
den rechtsgliltigen Bebauungsplan W-679, hier gewerbliche Nutzungen anzusiedeln, in
den Hintergrund riickt. Da die Grundversorgung der Bevolkerung im zentralen Bereich
des Stadtteils Eversten Uber einen etablierten Vollversorger und bestehende
‘Einzelhandelsstandorte im Segment Lebensmitteleinzelhandel gesichert ist, kann aus
stadtebaulicher Sicht kein weiterer Bedarf zur Nahversorgung in diesem Bereich er-
kannt werden. Zumal mit den Bebauungsplanen des Stadtteils Eversten-West nérdlich
der Edewechter Landstralle eine zusétzliche Flache fiir Einzelhandel in einem kleinere
‘Umfang im Bebauungsplan W-750 A (Eversten-West) zur weiteren Nahversorgung
dieses kinftigen Wohngebietes festgelegt wurde.

Ziel der Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes W-679 ist es daher, die Bereitstellung
des eigentlich fir gewerbliche Nutzflachen festgesetzten Baulandes im Stadtwesten
Oldenburgs auch hierfiir zu sichern und keine weiteren Einzelhandelsnutzungen ab
einer bestimmten Grofienordnung zuzulassen. Die Aufstellung dieser Bebauungsplan-
anderung dient somit einer Steuerung und Gliederung des bestehenden Gewer-
begebietes in Bezug auf Emzelhandelsnutzungen und somlt einer gesicherten stadte-
baulichen Entwicklung und Ordnung

2. Rahmenbedingungen
2.1 Bisherige Rechtsverhaltnisse

Der Flachennutzungsplan 1996 der Stadt Oldenburg stellt den Planbereich als gewerb-
liche Bauflache dar. Der seit dem 25.10.1996 rechtsverbindliche Bebauungspian
W-679 setzt fiir den Anderungsbereich ein Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl
von max. 0,5 (GRZ) und einer Hohenfestsetzung von max. 8,00 m fiir die Hohe bauli-
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cher Anlagen fest. Einzige Einschrankung der aligemein zul&ssigen gewerblichen Nut-
zungen in diesem Gewerbegebiet (GE) ist die Zuldssigkeit von Betrieben und Anlagen,
die nachts nicht wesentlich stéren. Des Weiteren sind textliche Festsetzungen zum
vorhandenen Baumbestand und zur Anpflanzung von Baumen als Ausgleich fr
Eingriffe in Natur und Landschaft getroffen worden. Fur die nicht Gberbaubaren Grund-
stiicksflachen entlang der Edewechter Landstrafte als Landesstrafte L 828 wurden
Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen (§ 14 Abs. 1 Baunutzungsverordnung
(BauNVO)) ausgeschlossen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes W-679 bleiben
grundsatzlich bestehen. :

Der Bebauungsplan W-679 verfolgte bereits 1996 das planungsrechtliche Ziel einer

" Gliederung zwischen gewerblichen Nutzflachen im westlichen Teilbereich und groR3-

flachigem Einzelhandel auf den 6stlich hierfir festgesetzten Sondergebietsflachen

(S0O). Allein aus diesem Grunde ist die festgelegte Nutzung als Gewerbegebiet (GE) fur

den westlich Teilbereich auch auf tatséchliche Gewerbebetriebe ausgerichiet. Dieses
insbesondere auch, weil das dstliche Sondergebiet (SO) in ein und demselben
Bebauungsplan neben anderen grofiflachigen Einzelhandelsnutzungen die Zulassigkeit
eines Verbrauchermarkies mit Gemischtsortiment mit max. 1 000 m? zulésst. Diese
Rahmenbedingungen sollen mit der Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes W-679 aus
stédtebaulichen Grinden erhalten bleiben und in Bezug auf Emzelhandelsnutzungen
weiter konkretisiert werden.

Ortliche Gegebenheiten

Der Anderungsbereich umfasst nicht den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-

planes W-679, sondern beinhaltet das dort festgesetzte Gewerbegebiet. Somit wird der

Geltungsbereich der Planédnderung im Norden durch die Edewechter Landstrale, im

- Osten durch das Sondergebiet des bestehenden Baumarktes, nach Stden durch

weitere gewerbliche Nutzungen des Bebauungsplanes W-735 und nach Westen mit
der StralRe An der Fuchsbéke begrenzt. Nordlich grenzt unmittelbar der Bebauungs-

* plan W-750 C sowie der Bebauungsplan W-750 D (Eversten-West) an den Geltungs-

bereich der Anderung Nr. 1 W-679 an. Im Suden schliefst sich der Bebauungsplan
W-735 ebenfalls an die Geltungsbereichsgrenze an. Im stdlichen und westlichen Be-

~ reich haben sich mehrere Gewerbebetriebe aller Art angesiedelt, so dass der festge-

setzten Nutzung als Gewerbegebiet (GE) entsprechend sich flr diesen Teil die pla-

 nungsrechtlich geeignete Nutzung weitestgehend eingestellt hat. Fir den Teilbereich
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entlang der Edewechter Landstrafie sind aber vereinzelt brachliegende, zum Teil mit
Bestand an Wohnhausern oder alten Hofstellen belegene Freiﬂéchengrundstﬂcke
vorhanden. Eine homogene Gewerbegebietsstruktur hat sich hier noch nicht einge-
stellt.

Der Planbereich ist schon alieine durch die Landesstralte L 828 und die Autobahn-
Anschlussstelle Oldenburg-Eversten verkehrgiinstig im Stadtwesten der Stadt Olden-
burg gelegen. im Norden der Edewechter Landstrafie (L 828) schliel3t sich das ge-
plante Neubaugeblet Eversten-West an.

Natur und Landschaft
Der Planbereich der Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes W-679 umfasst eine als

Gewerbegebiet festgesetzie Flache und im westlichen Randbereich die zur Erschlie-
Rung notwendige Verkehrsflache fir riickwartige Bebauung. Da bereits der rechtsver-
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bindliche Bebauungsplan W-679 Baurechte planungsrechtlich gesichert hat und diese
Festsetzungen beibehalten werden, werden mit der zuséatzlichen textlichen Festset-
zung zur Steuerung von Einzelhandelsnutzungen keine zusatzlichen Eingriffe in Natur
und Landschaft vorbereitet. Insofern werden keine neuen planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fiir die Ausweisung von Bauflachen geschaffen. Dies insbesondere auch,
weil die bisherigen Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes W-679
erhalten bleiben und sich die Art und das Mal der Nutzung als Gewerbegebiet (GE)
sowie die flachigen Festsetzungen des Baugebietes nicht verandern.

Nichtdurchfhrung einer Umweltpriifung und eines Umweltberichtes

- Mit der Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes W-679 sollen die planungsrechtlichen

Voraussetzungen flr die Steuerung und Gliederung des bestehenden Gewerbege-
bietes in Bezug auf Einzelhandelsnutzungen geschaffen werden, um eine gesicherte
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung fiir den Stadftteif Eversten-West zu gewahr-
leisten. Dieses bauplanungsrechtliche Vorhaben fallt nach § 3 Abs. 1 Anlage 1 des
Gesetzes ber die Umweltvertraglichkeitsprifung nicht in den Anwendungsbereich
dieses Gesetzes. Zudem sind derzeit keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung

~derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Baugesetzbuch (BauGB) genannten Bereiche durch das Ande-

rungsverfahren des Bebauungsplanes gegeben.

Das Anderungsverfahren kann somit als vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefiihrt werden, da die Grundziige der Planung des bestehenden Bauleitplanes
nicht berlihrt werden. Entsprechend wird von der Erstellung einer Umweltprufung und
eines Umweltberichtes abgesehen. :

Grundséatzliche Festsetzungen

im Rahmen der Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes W-679 soll neben der Festle-
gung des Geltungsbereiches eine Differenzierung der im Gewerbegebiet zulassigen
Einzelhandelsnutzungen vorgenommen und mittels einer textlichen Festsetzung gesi-
chert werden. Mit der Beschrankung von Einzelhandelsbetrieben auf eine Grofle von
max. 200 m? und einer Zulassigkeit in Verbindung mit gewerblichen Nutzungen ist eine
Klarstellung der eigentlich bereits mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan W-679
verfolgten Gliederung in einen gewerblichen Bereich im westlichen Tell des
Bebauungsplangebietes W-679 und einen Sondergebietsteil im dstlichen Bereich in-
nerhalb eines Bebauungsplanes erfolgt. Bislang wéren Einzelhandelsbetriebe unein-
geschrankt auch im gewerblichen Teil des Bebauungsplanes zusatzlich moglich ge-
wesen, Da aber mit der Festsetzung eines Sondergebietes (SO) fur grol¥flachigen
Einzelhandel im 6stlichen Teilbereich bereits diese Art der Nutzung festgelegt wurde
und dariiber hinaus auch 1 000 m? Geschossflache fir Gemischtsortimente ausge-
wiesen sind, ist eine weitere Konzentrierung von Einzelhandel im westlichen Teilbe-
reich sicher nicht stadtebauliches Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes W-679
gewesen. '

Mit der Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes wird dem ergenthchen Zweck der Pla-
nungsabsicht, namlich der Entwicklung eines Gewerbegebietes (GE), fur diese antei-
ligen Bauflachen Rechnung getragen. Die Zulassigkeit der im Gewerbegebiet (GE)
vorgesehenen Nutzungen wird durch die Gliederung des § 1 der textlichen Festset-
zungen geregelt, so dass die gewerbliche Nutzung der Bauflachen gewéhrleistet ist.
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Da sich ein Kfz-Handler im Bestand innerhalb des Anderungsbereiches befindet und
diesem Betrieb Rechnung getragen werden soll, wird im Rahmen der textlichen Fest-
setzung hierfir eine Ausnahme zugelassen. Die ausnahmsweise Zuléssigkeit von Kfz-
Handel bzw. Kfz-Handwerk in Verbindung mit einer gréfteren Verkaufsflache von mehr
als 200 m? (VK) wird innerhalb dieses Gewerbegebietes aus bauleitplanerischer Sicht
unkritisch gesehen, da es sich nicht um Verkaufsglter eines taglichen oder pe-

" riodischen Bedarfes handelt. Dem Bestandsschutz des vorhandenen Kfz-Handels kann
insoweit uneingeschrankt nachgegeben werden, weil dieser und auch weitere ahn[:che
Betrnebe der Z:elsetzung des Anderungsverfahrens nicht entgegenstehen.

Der Westen des Stadtgebletes ist durch einen geringen Anteil an Gewerbeflachen
gepragt. Um hier insbesondere fiir das stadtteilbezogene Gewerbe- bzw. fir Hand-
werksbetriebe Flachenvorsorge zu treffen und Entwicklungspotentiale zu schaffen, ist
die Gliederung des Gewerbegebietes flr die Art der baulichen Nutzung vorzusehen.
Aus diesem Grund wird auch keine Notwendigkeit gesehen, Tankstellen an dieser
Stelle zuzulassen, so dass Tankstellen von sonst zuldssigen baulichen Nutzungen im
Gewerbegebiet ausgenommen sind.

Eine Ausnahme wird flr die zulissige Nutzung der Betriebswohnungen getroffen; sie
entspricht der Festsetzung eines uneingeschrénkten Gewerbegebietes mit der Zuord-
‘nung und Unterordnung der zulassigen Nutzung. '

- Der § 2 der textlichen Festsetzungen dient dem Bezug zum derzeit rechtsverbindlichen
Bebauungsplan W-679 und stellt fest, dass nur die Festsetzungen geéandert werden,
die fiir die Gliederung des Gewerbegebietes (GE) notwendig sind und aile anderen
Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplanes erhalten bleiben. Hieraus lasst sich
auch die Durchfiihrung eines vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB flr die
Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes W-679 herleiten. Es wird lediglich eine
Konkretisierung des eigentlichen Planungszieles der Entwicklung eines Gewerbege-
bietes vorgenommen, so dass die Grundzlige der Pianung des rechtsgliltigen Bebau-
ungspianes W-679 beibehalten werden.

Im Rahmen der Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes W-679 erfolgt eine Abwagung
zwischen den stadtebaulichen Belangen einer Gebietsausweisung als Gewerbegebiet
(GE) in Verbindung mit der \/erpﬂichtung der Stadt zur Bereitstellung von geeigneten
Flachenbevorratungen im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und
den Belangen wirtschaftlicher Interessen bzw. Verwertungsvorstellungen der Eigen-
tlimer oder Investorenvertreter. Dies inshesondere im Hinblick auf die Errichtung von
Einzelhandelsbetrieben entlang der Ausfallstralten und einer gesicherten Versor-
gungsstruktur innerhalb der Stadt Oldenburg. Den Belangen der eigentlichen Gewer-
begebietsentwicklung stdlich der Edewechter Landstralbe wird hierbei Vorrang ge-
wahrt. Die Belange einer Einzelhandelsentwicklung werden demgegeniber fir den
Anderungsbereich entsprechend zurlickgestelit.

Unter dem Aspekt der Ver- und Entsorgung wird vom zustandigen Trager der Entwas-
serung erklrt, dass die Schmutzwasserentsorgung ordnungsgemal in die vorhande-
nen Anlagen erfolgen kann. Gem. § 149 Abs. 3 Nds. Wassergesetz (NWG) sind die
Grundstiickseigentiimer verpfiichtet, das anfallende Niederschiagswasser auf ihrem
‘Grundstiick zu beseitigen, soweit dies schadlos mdglich ist. Hierbei soll die Nieder-
schlagswasserbeseitigung vorrangig durch Versickerungs- oder Retentionsmafinah-
men (Zwischenspeicherung) erfolgen. Die zuldssige Abflussmenge in die vorhandenen
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Regenwasserkanale ist gemal Anlage zu den Allgemeinen Entsorgungsbedingungen
des zusténdigen Tragers flr die Abwasserbeseitigung der Stadt Oldenburg auf

1,5 I/s x ha zu begrenzen. Die Oberflachenentwasserung kann hier in die vorhandene
Regenwasserkanalisation in der Stralle An der Fuchsbake und in den Vorfluter
Fuchsbake abgeleite werden, so dass die Entsorgung fur die Oberflachenentwésse-
rung als gesichert anzusehen ist.

4. Stadtebauliche Daten |
Plangebietsgrofie: | ._ | o | ' ca. 26 400 m?
Gewerbegebiet (GE): | | ca. 26 400 mz_

5. Kosten zur Planverwirklichung
Fir die Stadt Oldenburg (Oldb) sind durch die Anderung der textlichen Festsetzungen
des § 1 des bestehenden Bebauungsplanes W-679 keine Kosten, aufler den Verwal-

tungskosten fiir die Durchfiihrung des Anderungsverfahrens der Anderung Nr. 1 des
Bebauungsplanes W-679, zu erwarten.

Diese Begrindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
19.03.2007 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg, ZKSZGCQ

Oberbilirgermeister




