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5. Anderung und Erweiterung
des
Bebauungsplanes Nr. 19
(Gewerbegebiet ,,Am Voliberg*)

der
Stadt Oldenburg in Holstein

Anlagen: a) Grinordnungsplan einschlieBlich Erlauterungsbericht

b) Schallschutzgutachten



Allgemeines

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oldenburg in Holstein hat am
16.12.1999 den Aufstellungs- und Entwurfsbeschluss tiber die 5. Anderung und
Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 19 (Gewerbegebiet Am VoBberg) gefasst.

Parallel zu diesem Bauleitverfahren wird die 12. Anderung des Flachennutzungs-
planes der Stadt Oldenburg in Holstein durchgefiihrt.

Plangeltungsbereich

Der Plangeltungsbereich der 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes
Nr. 19 umfasst folgende Grundstiicksflachen:

1. Nordliche Teilflachen des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 19,

2. Teilflichen zur nordlichen Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 19.

Die Flachengréfle des Plangeltungsbereiches betragt insgesamt ca. 15,5 ha,davon
ca. 11 ha unbebaute Flache (zur Zeit Ackerland). Die Einbeziehung von bereits
bebauten Grundstiicken, teilweise in dem bestandskraftigen Bebauungsplan Nr.
19 gelegen, erfolgt im Interesse der Planungssicherheit und der umfassenden Do-
kumentation der ErschlieBungssituation.

Das Plangebiet liegt am oOstlichen Ortsrand von Oldenburg in Holstein und dort
nordlich der Strale Am VoBberg und der Feldstrafle.

Die Hohenlage des Gelandes liegt zwischen plus 10 m . NN im nordwestlichen
und + 17 m 4. NN im stdostlichen Teil des Plangeltungsbereiches.

Uberértliche Planungen

Die Stadt Oldenburg in Holstein ist gemd3 dem Landesentwicklungsgrundsatze-
gesetz vom 31.10.1995 (GVOBI Schleswig-Holstein Seite 364) in Verbindung mit
der Landesverordnung zum zentralortlichen System vom 16.12.1997 (GVOBI
Schleswig-Holstein 1998 Seite 123) Unterzentrum mit Teilfunktionen eines
Mittelzentrums.

Die stddtische Bauleitplanung muss sich im Rahmen des Raumordnungsplanes
und der Regionalplanung des Landes Schleswig-Holstein bewegen.

Rechtsgrundlagen

Die 5. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr. 19 (Gewerbegebiet
Am VoBberg) der Stadt Oldenburg in Holstein wird gemiB den einschldgigen



Rechtsvorschriften des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung
vom 27. August 1997 (BGBI I Seite 2141), der Baunutzungsverordnung in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23. Jan. 1990 (BGBI I Seite 127), zuletzt ge-
andert durch das Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI I Seite 466) sowie der Lan-
desbauordnung fiir Schleswig-Holstein in der Neufassung vom 11. Juli 1994
(GVOBI 1994 Seite 321) und des Anderungsgesetzes vom 01. Dez. 1999 (GVOBI
Schl.-Holst. Seite 418) vorgenommen.

Erfordernis der Planaufstellung

Ziel und Zweck der Planung ist vor allem die Erweiterung des stidtischen Ge-
werbegebietes ,,Am VoBberg®, welches bis auf ein Baugrundstiick bebaut ist. Auf
Grund der vorhandenen Nachfrage nach gewerblichem Baugelidnde ist fiir den
kurz- bis mittelfristigen Bedarf dringend die bezweckte Erweiterung der Gewer-
bebauflache notwendig.

Daneben ist im Interesse der Planungssicherheit und der umfassenden Dokumen-
tation der GesamterschlieBung eine Einbeziehung bereits bebauter Grundstiicke
im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 19 sowie auf3erhalb desselben notwendig.

Die vorgesehenen Festsetzungen fugen sich in die Zielsetzung des Landesrau-
mordnungsplanes fiir Schleswig-Holstein und der Regionalplanung ein.

Planungsziele

Das Gebiet wird insgesamt als Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO ausgewiesen.
Das Mal3 der Ausnutzung wurde entsprechend der Lage des Gebietes zur freien
Landschaft von einer GRZ von 0,6 direkt an der Strale Am VofBberg bis auf eine
GRZ von 0,35 bzw. von 0,45 abgestuft.

Die Geschossigkeit wird im Erweiterungsgebiet auf zwei Geschosse begrenzt.
Hiervon ausgenommen bleiben studliche Teilgebiete, die bereits durch den beste-
henden Bebauungsplan erfasst und tiberwiegend bebaut sind. Hier soll zur Besitz-
standswahrung eine dreigeschossige Bauweise bei einer GFZ von 1,65 zugelassen
bleiben, auch wenn nach der BauNVO 1990 eine hohere Ausnutzbarkeit besteht.

Fir den Plangeltungsbereich wird insgesamt eine offene Bauweise vorgeschrie-
ben.

Die Festsetzungen bezuglich der Gestaltung baulicher Anlagen werden gegeniiber
der Regelung im bisherigen Bebauungsplan Nr. 19 auf ein fiir notwendig erachte-
tes Mindestmal3 reduziert, um den anzusiedelnden Betrieben im Rahmen der Ge-
nehmigungsfahigkeit nach der LBO fiir Schleswig-Holstein mehr Gestaltungs-
moglichkeiten einzurdumen, die in einem Gewerbegebiet unbedenklich sind.

Fliegende Bauten sind jedoch aus grundsitzlichen stadtebaulichen Griinden aus-
geschlossen.

Fur den Plangeltungsbereich gilt ferner, dass Einzeihandelsbetriebe ausgeschlos-
sen werden. In der Grof3e untergeordnete Einzelhandelsbetriebe in Verbindung



mit einem Handwerksbetrieb werden jedoch zugelassen. Hierdurch ist die Mog-
lichkeit gegeben, z. B. eine Autowerkstatt mit einem Reifenhandel anzusiedeln
oder eine Zimmerei, die auch Holzverkauf betreibt.

Verkehrserschliefung

Die Erweiterungsfliche des Gewerbegebietes ,,Am Voflberg“ wird durch eine
innergebietliche Ringstrale mit Anbindung an die vorhandene leistungsfahige
,,JFeldstraBe” erschlossen. Letztere miindet in die Stralen ,Am Rathsland*“ und
,,Am VofBberg“, welche auf die Landesstralle 59 (Gohler Stral3e) trifft.

Ver- und Entsorgung

a) Wasser- und Stromversorgung
Die Wasser- und Stromversorgung wird durch die Schleswag AG iber das
stiadtische Versorgungsnetz sichergestellt.

Geeignete Standorte fur evtl. notwendig werdende Versorgungsstationen wer-
den einvernehmlich zur Verfligung gestellt.

b) Feuerloscheinrichtungen
Die Versorgung der Baugebiete mit Loschwasser erfolgt durch die Schleswag
AG tber das Trinkwasserversorgungsnetz. Es kann eine Léschwassermenge
von 192 m? 2 Stunden lang vorgehalten werden.

c) Erdgasversorgung
Fur die Baugrundstiicke besteht die Moglichkeit des Anschlusses an die Erd-
gasversorgung des Zweckverbandes Ostholstein.

d) Beseitigung von Schmutz- und Regenwasser
Die Beseitigung von Schmutz- und Regenwasser erfolgt durch Anschluss der
Plangebiete an das vorhandene Schmutzwassersammlernetz der Stadt (Vollka-
nalisation). Dieses Netz ist aufnahmefahig.
Das gesamte anfallende Schmutzwasser der Stadt Oldenburg in Holstein wird
iber eine Hauptpumpstation zum Zentralklarwerk , Nord*“ des Zweckverbandes
Ostholstein bei Lutjenbrode geleitet, wo die vollbiologische Abwasserbehand-
lung stattfindet. Hiertiber besteht eine o6ffentlich-rechtliche4vertragliche Rege-
lung.
Fur das Plangebiet ist das vorhandene Regenwasserriickhalte- und Regenkléar-
becken nordlich des Magnet-Marktes u. U. nur fiir die bisher bauleitplanerisch
festgesetzten Bereiche ausreichend.
Fur den Teil der nordlichen Erweiterung des Gewerbegebietes werden daher
Gber ein Ingenieurbtiro eine hydraulische Berechnung angestellt sowie alterna-
tive Losungsmoglichkeiten untersucht und nach erfolgter Festlegung die An-
trage fiir die Oberflichenwasserableitung nach § 35 LWG sowie fur die Ein-
leitung in ein Gewdsser II. Ordnung nach den §§ 2 — 7 WHG gestellt und deren
Genehmigung vor ErschlieSungsbeginn eingeholt.




Die technischen Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Re-
genwasserbehandlung werden beachtet.

e) Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt zentral durch den Zweckverband Ostholstein.

f) Telefoneinrichtungen
Der Anschluss des Plangebietes an das Telefonnetz der Telekom ist gewéhrlei-

stet.

Immissionsschutz
Eine Luftverschmutzung ist nicht zuerwarten.

Zwischen dem Gewerbegebiet und dem nordwestlich davon gelegenen Allgemei-
nen Wohngebiet kann ein Mindestabstand von 100 m nicht eingehalten werden.
Der aktuelle und zeitgerecht nicht anderweitig zu realisierende Bedarf an Gewer-
beflache erlaubt dieses nicht.

Damit die schalltechnischen Immissionsorientierungswerte der DIN 18005 (Bei-
blatt 1, Blatt 1) von tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A) fiir das nordwestlich des
Gewerbegebietes vorhandene Allgemeine Wohngebiet nicht tiberschritten werden,
ist fur die im Nordwesten des Plangebietes liegenden Teilflachen des neuen Ge-
werbegebietes gemall dem ergdnzenden Schallschutzgutachten des Sachverstindi-
gen fur Akustik und Schallschutz Prof. Dr. Ing. Hans-J. Gober vom 10.05.2000
ein maximal zuldssiger flichenbezogener Schall-Leistungspegel von 60 dB(A)/m?
tags und 45 dB(A)/m? nachts festzusetzen, und zwar fir die in dem vorgenannten
Gutachten in der Anlage A2 mit 1 — 11 und 14 bezeichneten Teilfldichen. Dadurch
wird It. Gutachten der erforderliche Schallschutz fiir das Allgemeine Wohngebiet
gewdhrleistet.

Die Festsetzung eines maximal zuldssigen flichenbezogenen Schall-
Leistungspegels im tbrigen Gewerbegebiet zugunsten der innerhalb desselben
zuldssigen privilegierten Betriebswohnungen 1.S. von § 8 Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO
wird nicht fur notwendig erachtet, da insoweit die Immissionsrichtwerte der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm - TA Larm - gelten und behord-
lich durchgesetzt werden kénnen. Ausgehend von diesen Immissionsrichtwerten,
muss dem Larmschutzerfordernis fiir zuldssige betriebsbezogene Wohnungen im
Baugenehmigungsverfahren bei den Einzelbauvorhaben Rechnung getragen wer-
den.

Etwaigen problematischen Larm-Emissionen auf dem Grundstiick des bereits seit
dem Jahre 1995 ansissigen Reisebusunternehmens kann ebenfalls durch Anwen-
dung der TA-Liarm vom 16.07.1968 behordlich begegnet werden. Aus diesem
Grunde und mit Riicksicht darauf, dass das "Warmlaufen" der Busse zur Errei-
chung der Fahrbereitschaft in der vorhandenen Halle stattfindet und damit uber-
mafige Immissionen fur Nachbargrundstiicke vermieden werden, erscheint der
Ausschluss von betriebsbezogenen Wohnungen auf benachbarten noch unbebau-
ten Flachen oder die Festsetzung besonderer larmschutzrelevanter Mafnahmen fiir
solche Wohnungen nicht zwingend erforderlich. Im ibrigen befinden sich auf dem



10.

11

12.

Betriebsgrundstiick und in unmittelbarer Nachbarschaft bereits Betriebswohnun-
gen, fur die seit Jahren keine Larmprobleme aus dem Betrieb des Busunterneh-
mens entstanden sind.

Griinordnungsplanung

Den Anforderungen an die umweltschiitzenden Belange in der Abwégung geméil
§ 1 aBauGB i. V. m. § 9 (1 a) BauGB beziiglich des gebotenen Ausgleichs fiir
Eingriffe in Natur und Landschaft wird entsprechend dem beigefiigten Griinord-
nungsplan der Freien Landschaftsarchitekten BDLA Brien - Wessels - Werning
GmbH, Liibeck, vom Dezember 1999 Rechnung getragen.

Die Griinordnungsplanung ordnet sich dem in der Aufstellung befindlichen Land-
schaftsplan der Stadt Oldenburg in Holstein ein.

Eingriffs- und Ausgleichsregelung
Durch die Umsetzung der Planung wird in Natur und Landschaft eingegriffen.

Im Rahmen der Griinordnungsplanung ist eine Bewertung des Plangebiets vorge-

nommen worden.
Die Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiter werden ausfiihrlich im Erlaute-
rungsbericht zum Grinordnungsplan erlautert.

In einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung werden MaBBnahmen vorgeschla-
gen, die den Eingriff ausgleichen sollen.

Der Eingriff fiir die Schutzgiiter Wasser und Landschaft wird im Plangebiet aus-
geglichen (siehe Erlduterungsbericht zum Griinordnungsplan / S. 14 — 18).

Als erforderliche Ausgleichsfliche fiir das Schutzgut Boden ist eine im natur-
raumlichen Zusammenhang mit dem Baugebiet gelegene Teilfliche in Gréf3e von
2,12 ha des Flurstiicks 12/4 der Flur 7 Gemarkung Oldenburg vorgesehen (siehe
Grinordnungsplan / Plan Nr. 129/2). Diese Teilfliche wird verbindlich dem Be-
bauungsplan Nr. 19/ 5. Anderung als Ausgleichsfliche zugeordnet und angelegt.

Die im Baugebiet des vorgenannten Bebauungsplanes gelegenen offentlichen
Ausgleichsflichen befinden sich im Eigentum und Besitz der Stadt Oldenburg in

Holstein.
Die Ubereignung der auferhalb des Bebauungsplanes gelegenen o6ffentlichen

Ausgleichsflache ist sichergestellt.

Kosten
Es werden voraussichtlich folgende Kosten entstehen:

a) fir die Planaufstellung / B-Plan = ca. 100.000,00 DM
(= ca. 51.130,00 €)



b) die Planaufstellung/ GOP = ca. 30.000,00 DM
(=ca. 15.339,00 €)
c) fur die VerkehrserschlieBung und Vollkana-
lisation = ca. 2.782.000,00 DM
(= ca. 1.422.414,00 €)

d) fiir 6ffentliche Ausgleichsmaf3nahmen gem.
Bundes- und Landesnaturschutzgesetz einschl.

Grunderwerb (Ausgleichsflachen) = ca. 348.000,00 DM
(= ca. 177.930,00 €)

insgesamt = ca. 3.260.000,00 DM
(= ca. 1.666.813,00 €)

Die Planungskosten zu a) und b) werden aus dem Verwaltungshaushalt der Stadt finanziert.

Die Kosten der VerkehrserschlieBungen und Vollkanalisation zu c) sowie die Ausgleichs-
mafBnahmen zu d) werden durch eine Zuwendung aus dem Regionalprogramm 2000 des Lan-
des Schleswig-Holstein in Hohe von 65 %, ausgenommen Grunderwerbskosten, gefordert.
Die Grunderwerbskosten sind fiir die ErschlieBungsmaf3nahmen bereits finanziert und werden
tiber den ErschlieBungsbeitrag refinanziert. Fur die Ausgleichsflache gehen sie in die zu erhe-
benden Kostenerstattungsbetrige gemil3 § 8a BNatSCHG, die nach dem bestehenden stadti-
schen Satzungsrecht erhoben werden, ein, sofern sie nicht in den Bauplatzverkaufspreis ein-
bezogen werden.

Fir die durch die Landeszuwendung nicht finanzierten ErschlieBungs- und Kanalisationsko-
sten werden ErschlieBungs- und AnschluBbeitrage nach dem stidtischen Satzungsrecht erho-
ben, sofern sie nicht ebenfalls in die Bauplatzverkaufspreise einbezogen werden.

Die Finanzierung der Wasser-, Strom- und Erdgasversorgung erfolgt durch die Schleswag AG
und den Zweckverband Ostholstein. Diese Versorgungstrager erheben nach deren Anschluss-
und Versorgungsbedingungen Kostenbeitridge direkt von den privaten Anschlussnehmern. Der
Stadt erwachsen insoweit keine Kosten.

Oldenburg in Holstein, den 30.05.2000

Stadt Oldenburg in Holstein
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