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Bebatungsplan O-795, Teil A

1.  Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet liegt im Siiden der Stadt Oldenburg unmittelbar an der Bremer
Heerstralle. Nordlich angrenzend befindet sich der Betrieb des Holzhandels
Vogt. Im Teilbereich A befinden sich neben einem Lebensmittelverbraucher-
markt und kieinen Einzelhandelsbetrieben (Backshop, Getrankemarkt, Apothe-
ke) weitere Dienstleister. Verbunden wird der Bereich durch eine zentrale, ge-
meinsam genutzte Steliplatzanlage.

Der Bebauungsplan O-795 (Teil A und B) hat zum einen das Ziel, den Bestand
und die Entwicklung des am Standort anséssigen Holz- und Gartenhandels der
Firma Vogt (GroRk- und Einzelhandel) planungsrechtlich zu sichern. Dariiber
hinaus soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes der an der Bremer Heer-
stralte gewachsene Nahversorgungsbereich mit Handels- und Dienstleistungs-
einrichtungen aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (ZVB) nach seiner
Funktion gesichert werden. Die Ziele des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
(EEK) werden hier umgesetzt.

In der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes O-795 wurden von dem
Betreiber des anséssigen Lebensmittelmarktes Expansionsabsichten formuliert,
die hinsichtlich der aktualisierten Ziele des EEK zu priifen waren. Da fir den
nordlichen Teil jedoch bereits konkrete Planungsabsichten vorlagen, wurde der
Bereich im Sinne einer zeitnahen Umsetzung des Vorhabens als Bebauungs-
plan O-795, Teil B, von dem Verfahren abgekoppelt und ist seit dem 22.11.2013
rechtskraftig.

Der Bebauungsplan O-795, Teil A setzt nun nach umfassender Prifung die Re-
gelungen zum Einzelhandel in standortgerechter Dimensionierung fest und
setzt so das Ziel des EEK, die Nahversorgung der Bevélkerung nachhaltig zu
sichern und die zentralen Versorgungsbereiche zu schitzen, um. Zudem wird
das stadtebauliche Ziel verfolgt, diesen Einzelhandelsstandort mit weiteren Nut-
zungen zu ergdnzen bzw. stérende Nutzungen auszuschliefen. Zur planungs-
rechtlichen Sicherung wird dementsprechend ein Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Einkaufszentrum Nahversorgung® festgesetzt, in dem der Lebens-

~ mittelmarkt die Grenze zur GroRflachigkeit iberschreiten darf und Laden in ihrer
Grélkenordnung definiert werden. Zudem wird der Nutzungskatalog fur weitere,
dem Gebietscharakter angepasste Betriebe formuliert.

2. Rahmenbedingungen
2.1 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Im rechtswirksamen Flédchennutzungsplan der Stadt Oldenburg wird das
Plangebiet als gewerbliche Baufiiche (G) dargestellt. Im Bebauungsplan
werden Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum
Nahversorgung" festgesetzt. Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der
Berichtigung angepasst.

Fur das Plangebiet existiert derzeit kein rechtsverbindiicher Bebauungs-
plan, so dass die bisherige bauliche Entwicklung gem. § 34 Baugesetz-
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2.2

buch (BauGB) beurteilt wurde. Dies gilt auch fir die relativ neuen Gebau-
de des direkt an der Bremer Heerstrale gelegenen Lidi- und Getrénke-
marktes. Unmittelbar nérdlich bzw. dstlich grenzt der Bebauungsplan
0O-795, Teil B (rechtskraftig seit dem 22.11.2013), an. Far die Flachen am
Gasweg besteht keine verbindliche Bauleitplanung.

Das Vorhaben fur den Garten- und Holzfachmarkt fiihrt zu einer stadte-
baulichen Neuordnung dieses Bereiches unter Einbeziehung der unmit-
telbar angrenzenden Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen.
Diese Planungsabsicht erfordert die Aufstellung des Bebauungsplanes
0O-795. Er kann als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.

§ 13 a BauGB durchgefiihrt werden. Der Flachennutzungsplan wird im
Zuge der Berichtigung angepasst. Fur den Teil B (Betriebsfléachen des
Garten- und Holzfachmarktes Vogt) wurde das Bauleitplanverfahren be-
reits abgeschlossen.

Wegen der relativ geringen Neuversiegelung, der Lage des Plangebietes
innerhalb eines stadtischen Bereiches mit hoher baulicher Verdichtung,
intensiver Nutzung und entsprechender verkehrlicher ErschlieBung (u. a.
Bremer Heerstralle, Bahnstrecke) sind die Umweiltauswirkungen auf das
Plangebiet und die Umgebung als gering einzustufen.

Raumordnung/Einzelhandelsentwicklungskonzept

Raumordnung

Die Stadt Oldenburg wird im Landesraumordnungsprogramm (LROP)
Niedersachsen 2008 mit Anderungsverordnung von 2012 als Oberzent-
rum festgelegt und ist das wirtschaftliche, administrative und kulturelle
Zentrum der Region Nordwest. Oldenburg verfugt (iber (fast) alle zentra-
len Dienstleistungen im Handel, Gesundheitswesen, Banken, Versiche-
rungen, Verwaltungen und Gerichtsbarkeiten, Das Einkommensniveau in
der gesamten Region liegt etwa im Bundesniveau. Mit der Festsetzung
eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes mit innenstadtrelevanten
Sortimenten (Hauptsortiment Genuss- und Lebensmittel/Getranke) sind
die Ziele der Raumordnung zu beriicksichtigen:

Mit Entscheidung des Oberverwaltungsgerichtes (OVG) Liineburg ist das
Kongruenzgebot kein Ziel der Raumordnung mehr. Im Entwurf des LROP
von 2014 wird dieses neu formuliert und ist derzeit als Grundsatz der
Raumordnung zu beachten. Hiernach darf in einem Oberzentrum das
Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrofprojektes in Bezug auf
seine periodischen Sortimente den grundzentralen Verflechtungsbereich,
d. h. das Stadtgebiet, nicht wesentlich Gberschreiten. Das bedeutet, dass
nicht mehr als 30 % des Vorhabenumsatzes mit Kaufkraft von auferhalb
des malgeblichen Verflechtungsbereiches erzielt werden darf. Da es
sich bei dem Lebensmittelmarkt um einen Nahversorger handelt, der
entsprechend der weiter unten genannten Einzelfallprifung zur standort-
gerechten Dimensionierung die Kaufkraft aus dem Nahbereich bindet, ist
von einer Vereinbarkeit mit dem Kongruenzgebot auszugehen.
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Nach dem Konzentrationsgebot sind grof¥fldchige Einzethandelsvorha-
ben nur im Siedlungsgebiet des zentralen Ortes zuldssig. Diesem An-
spruch wird der Standort aufgrund seiner Lage innerhalb von dicht be-
siedeiten Wohn- und Mischgebieten sowie der Anbindung tiber die Bre-
mer Heerstralle gerecht.

Das Integrationsgebot lasst neue grofiflachige Einzelhandelsprojekte mit
zentrenrelevanten Sortimenten nur an integrierten Standorten mit guter
OPNV-Anbindung zu, Nach der Definition der Fortschreibung des Einzel-
handelsentwicklungskonzeptes wird der Standort als Typ E (integrierter
Einzelstandort Nahversorgung) eingestuft, so dass die Ziele der Raum-
ordnung eingehalten werden.

Die interkommunale Abstimmung gemaR dem Abstimmungsgebot erfolgt
im Rahmen der Bauleitplanung. '

Laut dem Beeintréchtigungsverbot diirfen keine negativen Auswirkungen
auf die ausgeglichenen Versorgungsstrukturen, die Funktionsfahigkeit
der zentralen Orte und integrierter Versorgungsstandorte sowie die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevélkerung entstehen. Dieses raumord-
nerische Ziel wird durch die standortgerechte Dimensionierung an dem
integrierten Einzelstandort Nahversorgung entsprechend den Vorgahen
des EEK eingehalten (siehe unten).

Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK)

Die Stadt Oldenburg hat im Jahr 2007 das EEK als stadtebauliches Ent-
wicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen.
Das EEK ist somit in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen. Um auch
weiterhin als rechtssicherer Planungshintergrund zu dienen, wird das
Konzept aktuell durch ein Fachbiiro fortgeschrieben. Nach der Bestands-
erfassung hat das Biro die bisherigen Ziele entsprechend den aktuellen
Entwickiungen und auch im Hinblick auf die aktuelle Rechtsprechung
Uberprift und, sofern erforderlich, angepasst. Das Ergebnis des Fort-
schreibungsprozesses, der durch einen Arbeitskreis mit Vertreterinnen
und Vertretern der Wirtschaftsverbénde, des Einzelhandels, der Stadt-
teile sowie aus Politik und Verwaltung begleitet wurde, lisgt derzeit im
Entwurf (Stand 20.10.2014) vor. Zwar besteht derzeit kein Ratsbe-
schluss, die aktuellen, im Arbeitskreis auch mit den Vertretern der Politik
abgestimmten Erkenntnisse sind jedoch bereits im Rahmen von Neupla-
nungen zu bericksichtigen.

Im bisherigen EEK 2007 wird der Bereich als solitarer Nahversorgungs-
standort beschrieben, in dem ein Lebensmittelmarkt bis zu 800 m? Ver-
kaufsflache (VK) sowie ergdnzende Laden zulassig sein sollten. Hierfar
werden ebenfalls maximale VerkaufsflachengréRen von 50 m? VK bis
500 m? VK (ergdnzender Getrankemarkt) genannt. Das Plangebiet befin-
det sich in keinem zentralen Versorgungsbereich (ZVB). Der nachste
ZVB Osternburger Markt befindet sich ca. 650 m weiter westlich an der
Bremer Stralke bzw. Bremer Heerstrafle. In der aktuellen Fortschreibung
des EEK wurde dieses Ziel iberpriift. Der Standort des vorhandenen Le-
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bensmittelverbrauchermarktes wird in Tabelle 10 (Grundséatze zur raum-
lichen Einzelhandelsentwicklung) als Standort des Typs E (integrierter
Einzelstandort Nahversorgung) bewertet. Hier soll sich nur der nahversor-
gungsrelevante Einzelhande! (z. B. Lebensmittel) und dieser nur als Er-
weiterung im Bestand nach Einzelfallpriffung entwickeln kénnen. Als
MaRnahmenvorschlag zur Nahversorgung (Kap. 7.3.4) wird weiter aus-
geflhrt, dass zur Sicherung der Nahversorgung an einem integrierten
Standort eine gréflenbeschrankte, standortgerechte Dimensionierung
gewidhrleistet sein muss.

Konkret liegt ein Erweiterungsvorhaben far den Discounter Lidl von ca.
800 m? auf 1 200 m? Verkaufsflache vor. Hinsichtlich der umgebenden
Einzeihandelsbetriebe (Holz- und Gartenfachhandel Vogt) ware gem.

§ 34 BauGB grolflachiger Einzelhandel zulassungsfahig. Da sowohl| auf
Basis des EEK 2007 als auch der Fortschreibung Erweiterungsabsichten
Uber 800 m? VK hinaus nicht bzw. nur im Einzelfall erméglicht werden
solliten, wurde von einem Gutachter geprift, ob mit der geplanten Be-
triebserweiterung schéadliche Auswirkungen auf die zentralen Versor-
gungsbereiche gem. § 34 Abs. 3 BauGB zu erwarten sind (Auswirkungs-
analyse fur die geplante BetrisbsvergréRerung des Lidi-Marktes an der
Bremer Heerstralle 75 in Oldenburg, Dr. Donato Acocella, Stadt- und
Regionalentwicklung, Lérrach, 02.10.2014). Das Ergebnis zeigt, dass fir
die zentralen Versorgungsbereiche in Oldenburg und auch fir die der
Nachbargemeinden keine Umsatzverluste in den betrachteten Sortimen-
ten Nahrungs- und Genussmittel zu erwarten sind, die eine Schéadigung
bzw. einen Funktionsverlust der ZVB zur Folge haben kénnten.

Zudem wird in dem Gutachten prazisiert, ab wann der Betrieb in seiner
Gesamtgrdfle als standortgerecht zu beurteilen ist und dementsprechend
mit den Zielen des EEK konform geht (Einzelfallprisfung). Hierzu wird der
zu erwartende, zukinftige Umsatz im Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel aus den branchen-, betriebstypen- und betreiberbezogenen Fla-
chenleistungen im Sinne eines Worst-Case-Ansatzes ermittelt. Angesetzt
wurde die von Lidl-Discountern im Jahr 2013 erreichte Fidchenleistung
von 8.950 Euro/fgm VK. Als Quelle hierfiir werden die Daten der Hahn-
Gruppe (Retail Real Estate Report Germany 2014/2015) nach handels-
daten.de genannt. Somit errechnet sich ein Gesamtumsatz von 8,3 Mio.
Euro im gesamten Planvorhaben, wovon rund 7,5 Mio. Euro auf den Sor-
timentsbereich Nahrungs-/Genussmittel entfallen. Dieser Wert wird mit
den durchschnittlichen Verbrauchsausgaben der Oldenburger Bevdlke-
rung in diesem Sortiment in Bezug gesetzt. Die Verbrauchsausgaben im
Sortimentsbereich Nahrungs-/Genussmittel betragen laut Gutachten in
Oldenburg aktuell rund 1.995 Euro/Einwohner (IFH Retail Consultants,
Kéln: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2014). In diesem Zusammenhang
wird erldutert, dass es im Sinne einer flachendeckenden Nahversorgung
zwar ideal wére, wenn jeder Lebensmittelbetrieb genau die Einwohner-
zahl eines Gebietes im Umkreis von 500 m Luftlinie versorgen wiirde,
dies in der Realitat jedoch kaum umgesetzt werden kénne. Dementspre-
chend kann laut Gutachten auch die Kaufkraft in einem Radius von

1 000 m berlcksichtigt werden, wobei auch der Anteil an Fahrradkunden
mit einbezogen wird. Solite also der Gesamtumsatz aus einem Umkreis
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von einem Kilometer entstammen, ware dort die Kaufkraft von ca. 3 800
Einwohnern erforderlich. Um die Halfte des Umsatzes aus einem Radius
von 500 m zu generieren, missten dort rund 1 800 Einwohner leben.

Entsprechend der Einwohnerdatei der Stadt Oldenburg (Stand 2012) und
der hierin angegebenen Einwohnerdichte im Siedlungsbereich 4 a leben
in einem Umbkreis von 500 m 2 740 Einwohner und in einem Umkreis von
1 000 m 10 958 Einwohner. Zwar befinden sich innerhalb der angegebe-
nen Radien auch Nutzungen mit geringer Einwohnerdichte, wie das Be-
triebsgeldnde Vogt und das Bundeswehrgelande westlich des Gaswegs,
innerhalb des abgegrenzten Gesamtsiediungsbereiches, der fur den
Durchschnittswert herangezogen wurde, weicht diese Verteilung jedoch
nicht untypisch gegentiber der ablesbaren Siedlungsstruktur ab. Auf-
grund der im Umfeld lebenden Bevélkerung wird demnach bei einer Ver-
kaufsflache von 1 200 m? von einer standortgerechten Dimension des
Lidl-Marktes ausgegangen. Eine weitere VergréRerung oder auch die
Ansiedlung von weiteren Méarkten an diesem Standort sollte jedoch nicht
stattfinden, auch wenn die angegebenen Einwohnerzahlen eine Unter-
versorgung implizieren kénnten. Dieses Ziel wird im Hinblick auf die
weiteren, vorhandenen Einzelhandelsstrukturen, insbesondere in den
ZVB, im Sinne giner moéglichst fullaufigen Nahversorgung verfolgt.

Die Entwicklung des Standortes hinsichtlich der bestehenden und auch
maglicher weiterer Einzelhandelsbetriebe ist ebenfalls auf der Grundiage
des EEK 2007 sowie der Aktualisierung zu Uberpriifen. An dem Standort
hat sich bereits neben dem Lebensmittelmarkt ein Getrankemarkt und
eine Apotheke entwickelt, was dem Ziel des EEK 2007 entspricht. Diese
werden aufgrund ihrer Nahversorgungsfunktion auch zukinftig planungs-
rechtlich gesichert. Eine Weiterentwicklung solite aufgrund der bereits
bestehenden Grofle jedoch nicht stattfinden. Zusatzlich werden flr den
Bereich nur Laden zugelassen, die der Versorgung des Gebietes dienen.
Zuldssig waren dementsprechend ausschlieBlich kieine Einheiten, die im
Einzelfall entsprechend ihrem Sortiment auf die Versorgungsfunktion hin
geprift werden. Somit kann sich an dieser Stelle der Einzelhandel stand-
ortbezogen entsprechend dem Nahversorgungscharakter entwickeln,
Eine Beeintrachtigung der ZVB, insbesondere des Osternburger Marktes,
wird vermieden.

2.3 Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut. Auf der westlichen Flache
befindet sich ein Lebensmittelverbrauchermarkt (Discounter) sowie ein
Gebaude, in dem Dienstleistungsbetriebe und eine Béckerei mit Café .
untergebracht sind. Das &stliche Gebaude wird durch einen Getranke-
markt, eine Videothek und eine Apotheke genutzt. Die Flichen des Gar-
ten- und Holzfachhandels Vogt befinden sich unmittelbar nérdlich und
stlich hieran angrenzend. Das Geldnde wird gepragt durch die zentrale,
gemeinsam genutzte Stellplatzanlage. Die ErschlieBung erfolgt ebenfalls
geblindelt durch die Einfahrt unmittelbar von der Bremer Heerstralle und
die private Verkehrsflache (ErschlieBungsstich) des Holzhandels Vogt.
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2.4

2.5

Im Plangebiet liegen (ehemalige) Altlastenstandorte. Es handeit sich hier
u. a. um den Standort des ehemaligen Gaswerks von Osternburg, die
Flache wurde zwischenzeitlich saniert (vgl. hierzu die Ausfihrungen im
Kap. 3.10).

Ostlich des Plangebietes verlauft die Eisenbahnstrecke Oldenburg - Osna-
briick.

Unmittelbar westlich des Plangebietes liegt die benachbarte Bebauung
am Gasweg. Hierbei handelt es sich um Wohnbebauung mit eingestreu-
ter Blro- und Geschéaftsnutzung. Entlang der nordwestlichen Grenze des
Geltungsbereiches befindet sich teilweise eine ca. 4,00 m hohe Mauer,
die die Gebiete untereinander abgrenzt. Neben dem Holzhandel sind
entlang der Bremer Heerstralle weitere Gewerbe- bzw. Handels- und
Dienstleistungsbetriebe in einer Uberwiegend gemischten Nutzungsstruk-
fur vorzufinden.

Zustand und Bewertung von Natur und Landschaft

Biotgptypen

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist versiegelt. Entlang der Bre-
mer HeerstralRe befindet sich eine Grinanlage mit Ziergehéizen.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange sind auch bei Bebauungsplanverfah-
ren gem. § 13 a BauGB zu berlicksichtigen. Die Einhaltung der arten-
schutzrechtlichen Mallgaben gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) ist auf der Umsetzungsebene sicherzustellen. Im Vorfeld ist
auf der Ebene der Bauleitplanung zu priifen, ob artenschutzrechtliche
Belange dem Vorhaben dauerhaft entgegenstehen kénnen.

Potentiell vorkommende artenschutzrechtliche Arten sind die européi-
schen Vogelarten. Das gesamte Plangebiet ist nahezu vollstandig ver-
siegelt, die wenigen Freiflichen im Norden bieten voraussichtlich aus-
schlieBlich siedlungstoleranten Vogelarten Lebensraum. Eine arten-
schutzrechtliche Problematik gegeniber europaischen Vogelarten wird
vermieden werden, indem Baumfallungen, sonstige Gehélzfallungen und
Baufeldfreirdumungen aulerhalb der Vogelbrutzeit erfolgen. Zur Vermei-
dung von Verstéflen gegen artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde
gem. § 44 BNatSchG sind Faliungen und Rickschnitte von Gehélzen
sowie Baufeldfreirdumungen nur in der Zeit vom 01.10. bis 28.02. des
Folgejahres zuldssig.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Flachen des Plangebietes sind bereits zu groen Teilen versiegelt.
Diese Eingriffe sind bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes O-795
erfolgt, fiir sie ist daher kein Ausgleich mehr erforderlich.
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2.6

Durch die Planung kann sich die Versiegelung gegeniiber dem Bestand
noch etwas erhdhen. Im Plangebiet insgesamt soll eine Versiegelung
unter Einbeziehung der Stellplatzanlagen von his zu 90 bzw. 95 % zulas-
sig sein. Wegen der dichten Bebauung bzw. Nutzung ist eine Minimie-
rung hier nur durch die Anpflanzung von Bdumen auf den Stellplatzania-
gen mdaglich.

Umweltprifung

Der Bebauungsplan O-795 (Teil A und B) dient insbesondere der Wie-
dernutzbarmachung von Flachen gem. § 13 a BauGB. Die geplante zu-
lassige Grundflache des Gesamtgebietes (Bebauungsplan O-795, Teil A
und B} liegt bei etwa 35 000 m2. Ein Bebauungsplan der ,20 000 m? bis
weniger 70 000 m? Grundfldche festsetzt, ist im beschleunigten Verfah-
ren nur méglich, wenn man aufgrund einer ,0berschlagigen Prifung”
unter Berlcksichtigung der in Anlage 2 des BauGB genannten Kriterien
zu der Einschétzung gelangt, dass der Bebauungsplan keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat. Diese Prifung wurde im Rahmen der Aufstel-
lung des Gesamtplanes O-795 (Teil A und B) vorab durchgefiihrt.

Der Bebauungsplan O-795 (Teil A und B) soll nicht die Zuléssigkeit eines
Vorhabens begriinden, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegt. Vielmehr sol! die Ausweisung eines
kleinen Gewerbegebietes und die Absicherung bzw. Errichtung von Ein-
zelhandelsbetrieben zusétzliche Verkaufsflachen erméglichen.

Im Folgenden wurde daher fir die ,Uberschlagige Prifung” die wegen
der geplanten Grundflachenzahi potentiell versiegelbare Flache fur das
gesamte Plangebiet ermittelt. Eine Aufteilung in die Teilflache A und B
bzw. eine separate Aufteilung ist aufgrund der kumulierenden Wirkung
gem. § 3 b Abs. 2 Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG) nicht
zulassig.

Bestand Flichen m* | bereits versiegelte
Flachen m
Plangebiet 40 400
unversiegelte Flidche im Norden 2 800
zU ca. B0 % versiegelte Grundstiicke 37 600 30 080

Unversiegelt als Flache ist lediglich die oben beschriebene Brachflache,

sie umfasst ca. 2 800 m?. Das verbleibende Plangebiet wird bereits weit-
gehend baulich genutzt. Bei einem Versiegelungsanteil von 80 % ergibt

sich eine heute versiegelte Flache von 30 080 m2.
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Planung Flachen Versiegelbare
m? Flachen m?
Sondergebiete 1 und 2 Verbraucher- 8 300 7 885

und Getrankemarkt (GRZ 0,8)

{Uberschreitung bis 0,95)

Sondergebiete 3 und 4 17 800 16 910
Baumarkt/Pflanzencenter {GRZ 0,9)
(Uberschreitung bis 0,95)

Gewerbegebiet (GRZ 0,8) 11 800 10 620
{Uberschreitung bis 0,9)
Verkehrsflachen gesamt 2500 -
gesamt 40 400 35 415

Die Planung fuhrt somit zu einer Neuversiegelung von etwa 5 335 m2.

Wegen der geringen Neuversiegelung, der Lage des Plangebietes inner-
halb eines stadtischen Bereiches mit hoher baulicher Verdichtung, inten-
siver Nutzung und verkehrlicher ErschlieBung (u. a. Bremer Heerstrafe,
Bahnstrecke) sind die Umweltauswirkungen auf das Plangebiet und die
Umgebung als gering einzustufen.

Die Einzelhandelsnutzung und die gewerblichen Nutzungen im Plange-
biet werden gegeniiber dem heutigen Bestand zwar noch intensiviert,
aber auch stadtebaulich neu strukturiert bzw. verbessert. Zur Wohnbe-
bauung am Schiebenkamp sollen z: B. aktive Schallschutzmaiinahmen
festgesetzt werden, so dass in dieser Hinsicht von einer Verbesserung
fur die Anwohner auszugehen ist.

Durch die Planung ergeben sich somit keine erheblichen Umweltauswir-
kungen.

3. Inhalt des Planes

3.1

Grundsatzliche Festsetzungen

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes soll der gewachsene
Standort an der Bremer Heerstrale entsprechend den Inhalten des Ein-
zelhandelsentwicklungskonzeptes (EEK) gesichert und maRvoll weiter-
entwickelt werden. Negative stadtebauliche Auswirkungen, beispiels-
weise die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit weiteren zentren-
relevanten Sortimenten Uber die Nahversorgung hinaus, sollen nachhal-
tig vermieden werden. Die Regelungen zum Einzelhandel orientieren
sich dementsprechend an den Zielen des beschlossenen Einzelhandeis-
entwicklungskonzeptes (EEK) bzw. dessen Fortschreibung (s. Kap. 2.2).
Mit dem differenzierten Nutzungskatalog kann der Einzelhandel sinnvaoll
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3.2

mit Gastronomie, Dienstleistung, Gewerbe etc. ergdnzt und somit ein at-
traktiver Nahversorgungsstandort gesichert werden.

Um den Nahversorgungscharakter fur die umliegende Bevélkerung ent-
sprechend dem ablesbaren Bestand zu sichern und maRvoll weiterzu-
entwickeln bzw. ergéanzen zu kénnen, wird im Bebauungsplan ein sonsti-
ges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum Nahver-
sorgung" festgesetzt. Das Einkaufszentrum definiert sich durch die ge-
wachsene Struktur aus zwei aufeinander ausgerichteten Gebauden mit
jeweils mehreren aufeinander abgestimmten Nutzungseinheiten aus Ein-
zelhandelsbetrieben der Nahversorgung sowie Dienstleistungs- und Ge-
werbebetrieben. Die Zu- und Abfahrt sowie der zentrale Stellplatz werden
gemeinsam durch Geschaftstreibende und Kunden genutzt, so dass der
gesamte Bereich als eine gewachsene Versorgungseinheit wahrgenom-
men werden kann. Sowoh! der Nutzungscharakter als auch die raumili-
chen und verkehrlichen Strukturen werden im Bebauungsplan durch ent-
sprechende Festsetzungen planungsrechtlich abgesichert.

Sondergebiete

Die Festsetzungen des Sondergebietes ,Einkaufszentrum Nahversor-
gung" mit den Teilflachen SO 1 und SO 2 ergeben sich aus dem geneh-
migten Bestand, den mafvollen Entwicklungsmoglichkeiten sowie weite-
ren, dem Gebietscharakter entsprechenden Nutzungsalternativen.

Dementsprechend wird im Sondergebiet 1 (SO 1) ein Lebensmittelmarkt
mit einer maximalen Verkaufsflache von 1 200 m? zugelassen. Die Er-
weiterungsoption des jetzt 800 m? Verkaufsflache umfassenden Discoun-
ters wurde im Vorfeld geprift (s. Kap. 2.2) und die Dimension als dem
Standort angemessen beurteilt. Insofern wird auch sichergestellt, dass
bei der Zulassung des groRflachigen Einzelhandelsbetriebes keine nega-
tiven Auswirkungen, insbesondere auf die Versorgung der Bevélkerung
im Einzugsbereich oder auf die zentralen Versorgungsbereiche, stattfin-
den. Um dem Aspekt der Nahversorgung Rechnung zu tragen, wird zu-
dem geregelt, dass mindestens 75 % der Verkaufsflache das Sortiment
Lebensmittel umfassen mussen. Maximal 25 % darfen die nahversor-
gungsrelevanten Sortimente Arzneimittel, Drogeriebedarf, Schnittblumen
und Zeitschriften betragen. Auf maximal 5 % kénnen sonstige Sortimente
verkauft werden.

Im Sondergebiet 2 (SO 2) wird der bauordnungsrechtlich genehmigte
Bestand des Getrankemarktes mit 310 m? Verkaufsfidche (VK) sowie der
Apotheke mit 100 m? VK planungsrechtlich gesichert. Erweiterungen sind
angesichts der fir die Nahversorgung ausreichenden GréRenordnung
nicht vorgesehen. Zusétzlich kénnen sich hier weitere kleine Ladenein-
heiten ansiedeln, sofern sie der Versorgung des Gebietes dienen. Dieses
ist im Einzelfall, auf das jeweilige Sortiment bezogen, zu entscheiden.
Ebenfalls entsprechend dem Bestand und um eine attraktive Nutzungs-
mischung zu ermdglichen, werden hier zudem Geschafts-, Biiro- und
Verwaltungsgebaude, Schank- und Speisewirtschaften, sonstige, nicht
wesentlich stérende Gewerbebetriebe, Gebiude und Raume fir freie Be-
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3.3

3.5

rufe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitlich und
sportliche Zwecke zugelassen. Insgesamt kénnen so Synergieeffekte
genutzt und die Verkehre geblndelt werden.

Weitere Festsetzungen

Als Nutzungskennziffern werden eine Grundfldchenzahl von 0,8 und eine
Geschossflachenzahl von 1,0 bei zwei zuléssigen Vollgeschossen fest-
gesetzt. Auf die Festsetzung einer Bauweise wird verzichtet, da die po-
tentielle Bebauung durch die (iberbaubaren Bereiche aus stadtebaulicher
Sicht ausreichend geordnet wird. Die (iberbaubare Grundstiicksflache
orientiert sich an dem baulichen Bestand und bietet ausreichenden Ent-
wicklungsspielraum fur den Lebensmittelverbrauchermarkt.

Fur die Errichtung von Stellplatzen, Fahrgassen und Zufahrien in den
Sondergebieten ist eine Uberschreitung der Grundflachenzahl bis zu
0,95 zulassig, wenn die Steliplatze, die zu einer Uberschreitung der
Grundflachenzah! von 0,8 fuhren, in wasserdurchlédssigen Materialien
ausgeflhrt werden. Die Einzelhandelsbetriebe sind mit einer hohen An-
zahl an Stellplétzen verbunden. Da das Umfeld bereits volistandig bebaut
ist bzw. fur Verkehrsflachen genutzt wird, steht fur die Vorhaben nur eine
begrenzte Grundstiicksflache zur Verfigung. Daher ist der hohe Versie-
gelungsgrad erforderlich. Es ist in diesem Zusammenhang darauf zu ver-
weisen, dass bereits vor Planung viele Flachen einen hohen Versiege-
lungsgrad aufwiesen. '

Die bestehende Stellplatzanlage wird in ihrer jetzigen Dimension tber-
nommen und bietet ausreichende Méglichkeit zur Anlage der fir die Nut-
zungen notwendigen Einsteliplatze. Die hierfur rdumlich abgegrenzte
festgesetzte Flache fur Stellplatze entspricht dem jetzigen Bestand und
solt als zentrale Flache erhalten bleiben.

Schallschutz

Ostlich des Plangebietes verlauft die Eisenbahnstrecke Oldenburg - Osna-
briick. Die unmittelbar angrenzenden Bereiche des Plangebistes werden

somit mit Eisenbahnl&rm belastet. Da im Plangebiet keine Wohnnutzung

vorgesehen ist, sind hier keine Malnahmen erforderlich. Die benachbar-
ten Gebiete mit Wohnbebauung werden von der Stadt Oldenburg wegen

ihrer Gemengelage als Mischgebiete eingeordnet. Von einer Vertraglich-
keit zwischen den verhandenen Mischgebieten und dem Sondergebiet ist
auszugehen.

Grundsétzlich wird mit den Festsetzungen im vorliegenden Teil A des
Bebauungsplanes O-795 die Sicherung des Bestandes angestrebt, so
dass nicht mit einer nennenswerten Erhéhung der Kundenverkehre und
somit der Schallimmissionen zu rechnen ist. Im Zuge der Aufsteliung des
Bebauungsplanes O-795 (Teil A und B) wurde eine Immissionsprognose
erstellt, in der die moéglichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens,
des Sondergebietes Gartencenter sowie des Gewerbegebietes auf die .
umliegende, schutzwiirdige Nutzung beurteilt werden.
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3.6

3.7

3.8

Hierbei wurde festgestellt, dass im Rahmen der Baugenehmigung fur
den Lidl-Markt aus dem Jahr 2002 durch einen Gutachter Immissions-
belastungen in Héhe von bis zu 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts fir
die Gebdude am Gasweg prognostiziert wurden. Als Auflage wurde in die
Baugenehmigung Gbernommen, dass diese Werte, die den Immissions-
richtwert der TA Larm darstelien, nicht Uberschritten werden diirfen.
Durch die Festsetzungen wird aktuell eine Erweiterung des bestehenden
Discounters Lidl mit jetzt ca. 800 m? Verkaufsflache auf bis zu 1 200 m?
erméglicht. Insofern ist bei einer konkret geplanten Erweiterung des Dis-
counters, die auch mit einer Erhéhung des Kundenverkehrs einhergeht,
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen, dass diese
Immissionswerte auch weiterhin eingehalten werden kénnen. Hierbei
sind auch die Immissicnen aus dem Betrieb des Garten- und Holzfach-
marktes Vogt zu berticksichtigen.

Entlang der Westgrenze zum Gasweg befindet sich eine etwa 4,00 m
hohe Mauer. Diese wird als Larmschutzwand zum Schutz der angren-
zenden Wohnnutzung festgesetzt und ist daher dauerhaft zu erhalten.

Erschlielkung

Die Sondergebiete SO 1 - 2 werden Giber die Bremer HeerstralRe und die
private Verkehrsflache erschlossen, die auch als Kundenzufahrt zum
Betrieb Vogt dient. Im Bebauungsplan 0-795, Teil B, wird diese als pri-
vate Verkehrsflache festgesetzt. Entlang der Bremer HeerstralRe wird ein
Zu- und Abfahrverbot festgesetzt, da hier aufgrund der hohen Verkehrs-
belastung weitere Zufahrten den Verkehrsfluss und die Verkehrssicher-

~ heit beeintrachtigen wirden. Hier ist im Sondergebiet SO 1 lediglich die

vorhandene Zufahrt als Einfahrtsbereich festgesetzt. Die Stellplatze fur
die Sondergebiete werden als Flachen fir Stellplatze festgesetzt, um die
verkehrliche Situation in ihren Grundzigen stadtebaulich zu ordnen.

Grinfestsetzungen

Um eine gestalterische Aufwertung der Stellplatzanlagen bei Neuanlage
erreichen zu kénnen, sollen diese durch entsprechende Anpflanzungen
aufgelockert und gestaltet werden. Demnach wird festgesetzt, dass auf
ebenerdigen Steliplatzanlagen fur funf Stellpldtze ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum (Hochstamm, dreimal verpflanzt, Stammumfang
mind. 16/18 cm, gemessen 1,00 m Uber dem Erdboden) in max. 3,00 m
Entfernung zur Stellplatzanlage anzupflanzen und zu unterhalten ist. Im
Bebauungsplan wird eine Pflanzliste der zu verwendenden Arten festge-
setzt. :

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung, d. h. im Umfeld von

maximal 10 m Abstand der jewelligen Ein- bzw. Ausfahrt, zuldssig. Es
sind héchstens zwei Pylone mit einer Héhe bis 7,00 m zulassig.
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3.9

3.10

Mit dieser Festsetzung sollen ausufernde Werbeanlagen im Umfeld des
Gewerbegebietes und der Sondergebiete verhindert werden, da ansons-
ten eine Beeintrachtigung des Stadtbildes nicht auszuschlielen ist.

Oberflachenentwésserung

Das Plangebiet ist bereits heute weitgehend versiegelt. Der Einkaufs-
und Getrdnkemarkt und seine Stellplatzanliage sind mit einer unterirdi-
schen Regenriickhaltung (Stauraumkanéle DN 800) ausgestattet.

Altlastenflachen

Im Plangebiet liegen ehemalige Altlastenstandorte, die zum Teil bereits
saniert wurden und fur die Altlastenuntersuchungen vorliegen.

Die mit der unteren Bodenschutzbehdrde abgestimmten Informationen
zu den im Altlastenkataster der Stadt Oldenburg vorhandenen Standor-
ten sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.

Stand- | Flurstlick | Aktuelle Sachstand

ort Adresse

Nr.

117 21372 Bremer Heerstr. 73/75 | Betriebsspezifische Bodenverunreinigun-
218/34 gen aus der Nutzung als Spedition, Bau-
218/31 stofthandel und MineralélgroRhandel wur-

den 2002 saniert. Eine Uberpriifung der
festgestellten Grundwasserbelastung steht
noch aus. Die Flurstiicke sind zu kenn-
zeichnen.

Gutachten: "Sanierungsbegleitung auf den
Grundstiicken Bremer Heearstralle 75 und
81 in Cldenhurg", Krauss & Partrner GmbH,

2002.
95 18313, Bremer Heerstr, 78 Betriebsspezifische Badenverunreinigun-
183/15, gen aus der Nutzung als Tankstelle wurden
183110, 2002 saniert. Eine Uberpriifung der festge-

steliten Grundwasserbelastung stehi noch
aus. Die Flurstiicke sind zu kennzeichnen.
Gutachten: "Sanierungsbegleitung auf den
Grundstiicken Bremer Heerstralle 75 und
81 in Oldenburg”, Krauss & Partner GmbH,
2002.

Im Sliden des Plangebietes befinden sich somit Flachen (Nr. 117 und
95), deren Béden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet
sind und bei denen mit Grundwasserverunreinigungen zu rechnen ist.
Hier sind vor Baubeginn die untere Wasserbehorde und die untere Bo-
denschutzbehérde zu beteiligen. Die betroffenen Flurstiicke werden im
Bebauungsplan gekennzeichnet.
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4, Stiddtebauliche Daten

Gesamtes Plangebiet: 0,83 ha
Sondergebiet: Einkaufszentrum Nahversorgung (SO 1) 0,49 ha
Sondergebiet: Einkaufszentrum Nahversorgung (SO 2) 0,34 ha

5. MaBnahmen und Kosten der Planverwirklichung
Es entstehen Verfahrenskosten in Gblicher Hohe,

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

it

old nburg,g,{, A0, (/’/

@pg‘rp%rmeister
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