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1 ENTWURFSBEGRUNDUNG

1.1 Planungsabsicht
111  Ziele der Bauleitplanung

Das stadtebauliche Planungsziel der Stadt besteht darin, die Verkaufsflache fiir ei-
nen bestehenden Einzelhandelsbetrieb fir Nahrungs- und Genussmittel von
1.000 m* auf 1.200 m? zu erhdhen sowie die Geschossflachenzahl entsprechend
anzupassen, um das bereits bestehende Sortiment groRziigiger und kundenfreund-
licher prasentieren zu kdnnen.

1.1.2 Zwecke der Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt im Bereich des konzentrierten Einzelhandelzentrums Ost. Die-

ses entstand auf Grundlage der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 19, der seit

dem Jahr 2008 gilt. Danach wurden die stadtebaulichen Voraussetzungen dafiir ge-
/’ schaffen, dass in den folgenden drei Stadtbereichen der Stadt Oldenburg i. H.

= Ost (Standort VoR3berg),
] Mitte (Standort Innenstadt / Zentrum - FuRgangerzone) und
" Sud (Standort ,Kieler Chaussee / Berliner Eck / Bahnhof*)
eine konzentrierte Einzelhandelsentwicklung méglich ist.
Bild 1: Auszug ,Einzelhandelskonzept der Stadt Oldenburg in Holstein, erstellt von
Dipl.-Ing. Peter Jacobsen, Stand 07.06.2011, S.76
e m»»"’ |
e /?‘ / jg‘ e : N | \\ '\\
2 2 ! Y

©

Die Innenstadt soll seit dem weiterhin ein breites Spektrum an Waren und an priva-
ten und 6ffentlichen Dienstleistungen anbieten. Bei den Randzentren liegt hingegen
das Hauptaugenmerk auf der Etablierung von Einzelhandelsbetrieben, die nicht
uber einen - die Innenstadt férdernden Effekt - verfiigen und die aufgrund ihres Fla-
chen und Stellplatzbedarfes sowie ihrer Auswirkungen auf das gewachsene Stadt-
bild stédtebaulich nicht integriert werden kénnen. Diese Standortausrichtung ermég-
licht seit dem eine stadtebaulich abgestimmte Entwicklung. Die Verteilung der drei
g. Einzelhandelsstandorte auf die Stadtbereiche Ost, Mitte und Siid ergibt zudem
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eine stadtstrukturell ausgewogene Standortverteilungsform, die u. a. zu einer Ver-
kehrsentflechtung im Stadtgebiet fiihrt.

Zwischenzeitlich wurde im Jahr 2011 ein ,Einzelhandelskonzept' der Stadt Olden-
burg i. H. erstellt bzw. 2013 ergénzt. Dieses hat die im Jahr 2008 begonnenen
Strukturen den heutigen Rahmenbedingungen und Zielen der Raumordnung ange-
passt. :

Trotz vorliegender Gutachten ist nicht zu verkennen, dass der Einzelhandel starker
im Wandel ist, als von planerischer Seite angenommen. Auch ist er stetiger dynami-
scher Entwicklung ausgesetzt; ausgeldst vom geénderten Einkaufsverhalten der
Kunden sowie der Entwicklung véllig neuer Angebote, wie Bestellungen aller Art aus
dem Internet. Somit hangt die Uberlebensfahigkeit der Betriebe davon ab, wie er auf
die dynamische Entwicklung addquat reagiert'.

So ist momentan der Trend deutlich erkennbar, dass bestehende Einzelhandelsbe-

triebe groRere Verkaufsflachen bei gleichbleibender Sortimensgestaltung anbieten,

um die Qualitat des Einkaufes zu erhohen. Die Léden, die diese Voraussetzungen

nicht erfiillen, werden haufig nicht weiter betrieben mit der Folge, dass ein neuer @
Einzelhandelsbetrieb an einer anderen Stelle entsteht. Da die Altstandorte kaum als
Immobilie neu nutzbar sind, fihren sie haufig zu stadtebaulichen Misssténden.

Im Plangebiet besteht ein Einzelhandelsbetrieb, der nach dem Bebauungsplan eine
Grundflachenzahl von 0,6 sowie eine Geschossflachenzahl von 1,2 zulésst. Die Ge-
schossfliéche fir Einzelhandelsbetriebe ist allerdings auf 1.500 m? begrenzt. Bisher
besteht eine Grundflachenzahl von 0,28. Allerdings liegt die vorhandene Geschoss-
flache bei knapp 1.700 m2 Die Planung sieht eine bauliche Erweiterung von ca.
500 m?2 vor sowie eine Grundflachenzahl von 0,36. Damit erhoht sich die Geschoss-
flaiche auf 2.200 m2 und somit die Bebaubarkeit nur fir Einzelhandelsbetriebe un-
wesentlich. Auf Grund der vorhandenen gemischten Einzelhandels- und Gewer-
bestruktur fiigt sich die Planung nach wie vor in das Gebiet ein.

Des Weiteren wurde eine ,Gutachterliche Stellungnahme der Verkaufsfidchenerwei-
terung des LIDL Lebensmitteldiscounters Am VoBberg in Oldenburg i. H.“ von CIMA
Beratung + Managment GmbH, Liibeck vom 25.03.2015 erstellt, welche eine Erwei-
terung des bestehenden Einzelhandels im Plangebiet um 200 m? Verkaufsflache un-
tersucht hat. Diese kam zum Ergebnis, dass:

a keine der untersuchten Einzelhandelsanlagen im Stadtgebiet von Olden-
burg i. H. negative stédtebauliche Auswirkungen zu erwarten hat,

= die Erweiterungsflache der heute marktiiblichen Gréfe entspricht,

= der Standort in einem bestehenden zentralen Versorgungsbereich liegt und
lediglich angepasst wird,

= keine strukturschadigenden Auswirkungen fir die zentralen Versorgungsbe-
reiche der Innenstadt zu erwarten ist und

= eine Realisierung des Planvorhabens empfohlen wird.

-

vgl. ,Handbuch Einzelhandel von Stefan Kruse, vhw — Dienstleistung GmbH, 1. Auflage, August
2012,S.7, Abs. A 1
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Aus stadtebaulicher Sicht wird somit der reinen rdumlichen Erweiterung bestehen-
der Standorte der Vorrang gegeben, um die vorhandene értliche Situation langfristig
zu erhalten. Um dieses Ziel planungsrechtlich umzusetzen, wird ein stadtebaulicher
Planungsbedarf gesehen.

1.1.3  Alternativuntersuchung

Das Plangebiet liegt mitten in Oldenburg in Holstein. Es ist be- und umbaut bzw.
verfugt durch den Bebauungsplan Nr. 19, 4. Anderung (iber Baurechte. Somit han-
delt es sich hier um eine Fléache, die Bestandteil einer Siedlungsstruktur ist und als
diese nur in ihrer Art der baulichen Nutzung angepasst werden soll. Bauliche Erwei-
terungen, die nicht bereits jetzt schon zuldssig sind, werden durch die Anderung
nicht eingeleitet.

Gemaf dem Urteil des BVerwG vom 12.12.1996 (— 4 C 29.94 — E 102, 331, 338 f.)

muss sich eine Gemeinde nicht gewissermalten ungefragt auf eine umfassende Al-

ternativsuche machen, sondern kann sich auf eine Alternative beschranken, die sich
. bei lebensnaher Betrachtung in Erwagung ziehen lasst. Das Plangebiet:

= wird baulich genutzt,

= die Umgebung ist gepragt von Einzelhandelsbetrieben sowie gewerblichen

Betrieben,
= ist direkt erschlossen und
= liegt in einem Ort.

Auf Grund der Situation in dieser Lage ist es offensichtlich, dass dieses Gebiet do-
minant fir Einzelhandelsbetriebe sowie gewerbliche Betriebe ist.

Genau diese Nutzungsform soll dem aktuellen Bedarf angepasst werden. Andere
Losungsansétze sind an dem Standort stadtebaulich nicht sinnvoll und kommen da-
her bei einer ,/Jebensnahen Betrachtung” nicht in Erwagung.

1.1.4 Dokumentation des bisherigen Planverfahrens
Verfahrensstand nach Baugesetzbuch (BauGB) vom 21.12.2006:

@ Stand | Planverfahren Gesetzesgrundlage | Zeitraum
X Aufstellungsbeschluss § 10 BauGB 30.09.2015
- frithzeitige Information § 3 (1) BauGB -
- frihzeitige Information der Gemeinden, T6B § 4 (1) BauGB -
und Behdrden

X Auslegungsbeschluss 26.11.2015
X Beteiligung To6B, Behdérden und Gemeinden §4(2)und 2 (2) 14.12.2015 -
BauGB 15.01.2016

X Offentliche Auslegung § 3 (2) BauGB 14.12.2015 -
15.01.2016

X Beschluss der Stadtverordnetenversammiung § 10 BauGB 23.03.2016
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1.1.5 Wesentliche Auswirkungen der Bauleitplanung
Es wurde geprift, ob sich im Plangebiet
. okologisch geschiitzte oder hochwertige Griinstrukturen befinden

. oder sich in den Gehélzen oder Gebéuden geschiitzte Tierarten aufhalten
(siehe Anlage).

Alle diese Punkte wurden negativ bewertet.

Fazit: Eine wesentliche Verschlechterung der Umgebung ist durch diese Bauleitpla-
nung nicht erkennbar.

11.6 Begriindung des Verfahrens nach § 13a BauGB

a) Begriindung des Verfahrens

Die iiberplante Flache betrifft nur das SO-Gebiet. Sie umfasst ca. 6.030 m? Das
Plangebiet ist mit einem Einzelhandelsbetrieb bebaut. Im Osten, Siiden und Westen
grenzen an das Plangebiet Einzelhandelsbetriebe und im Norden ein Gewerbebe- .
trieb. Insgesamt kann festgestellt werden, dass es sich hier um eine ,Nachverdich-

tung der Innenentwicklung* i. S. § 13a BauGB handelt.

Somit kann die Anwendung des Verfahrens nach § 13a Abs. 1i. V. m. Abs. 2 Nr. 3
BauGB begriindet werden.

b) Anwendbarkeit

Das Verfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB er-
folgen. Voraussetzung dafiir ist, dass es sich bei dem Vorhaben:

1. um eine Maftnahme der Innenentwicklung handelt,
2. die mit weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflachen {berplant wird oder

3. die mit 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundfla-
che tiberplant wird, wenn eine Vorpriifung ergibt, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat und

4.  bei dem durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet
wird, die keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung @
nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landes-
recht auslosen sowie

5.  bei dem keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter bestehen.

Zu 1: Innenentwicklung: Wie bereits erlautert, liegt das Plangebiet mitten im Ort und
ist von Bebauung umgeben. Aufgrund der vorhandenen Situation wird hier eine
MaRnahme der Innenentwicklung gesehen.

Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundfliache: Durch die Planung wird keine
weitere Bebauung zugelassen. Die 20.000 m? sind also nicht Gberschritten.

Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundfléche: Trifft
hier nicht zu.
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Zu 4: Pflicht zur Umweltvertréglichkeitspriifung: Nach Abs. 1 Satz 4 der Vorschrift ist
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
‘prufung oder nach Landesrecht unterliegen.

Gemal der Anlage 1 zum UVPG ist nach Punkt 18.6 beim ,Bau eines Einkaufszent-
rums, eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes oder eines sonstigen groRflachi-
gen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverord-
nung, fir den im bisherigen AuRenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs
ein Bebauungsplan aufgestellt wird, mit einer zulassigen Geschossflache von mehr
als 1.200 m** das UVPG beriihrt. Allerdings:

u handelt es sich hier um keine AuRenbereichsflache. Somit greift hier das
UVPG nicht und

o es besteht bereits eine Geschossflache fur den Einzelhandelsbetrieb von
knapp 1.700 m2. Somit ist die Grenze bereits liberschritten.

;,’, Somit bereitet dieser Bebauungsplan keine Planung vor, die UVP-pflichtig ist.

Zu 5: Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter: Dieser Punkt kénnte zum Tragen kommen, wenn
nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Tiere durch die Planung beein-
trachtigt werden. Wie dem Punkt 1.1.4 zu entnehmen ist, wurde der Punkt im Vor-
wege geprift. Hinweise dazu wurden nicht festgestellit.

Fazit: Das Vorhaben erfiillt die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a
BauGB.

c) Berichtigung des Flichennutzungsplanes

Das Plangebiet ist in der 19. Anderung des Flachennutzungsplanes als ,Sonstiges
Sondergebiet — Gebiet fiir groBflachige und sonstige Einzelhandelsbetriebe“ nach
§ 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) dargestellt. Der geplante Bebauungsplan
entspricht somit seinen Vorgaben. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes als
Berichtigung ist somit nicht erforderlich.

1.2 Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems
1.21 Raumordnung

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 weist der Stadt Oldenburg i.
H. die Funktion eines Unterzentrums mit Teilfunktion eines Mittelzentrums zu. Sie
hat deshalb fur ihren unmittelbaren Nahbereich die entsprechende zentralortliche
Versorgungsfunktion zu erfillen. Z. T. deckt Oldenburg i. H. Versorgungsfunktionen
far die Nahbereiche der Unterzentren Burg auf Fehmarn und Heiligenhafen sowie
der landlichen Zentralorte, wie beispielsweise Grube und Lensahn, mit ab, die tiber
die Grundversorgung teilweise hinausgehen.

Der Regionalplan 2004 Planungsraum Il beinhaltet die gleichen Aussagen.
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1.2.2

Kommunale Planungen

Die 19. Anderung des Flichennutzungsplanes ist seit dem 05.09.2008 wirksam. Sie
stellt das Plangebiet als ,Sonstiges Sondergebiet — Gebiet fiir grofidchige und
sonstige Einzelhandelsbetriebe” nach § 11 BauNVO dar.

Der Landschaftsplan folgt dieser Darstellung.
Bild 1: Auszug 19. Anderung des Flachennutzungsplanes
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Fir das Plangebiet gilt die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19.
Bild 2: Auszug 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19
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Dieser setzt das Plangebiet bereits als ,Sonstiges Sondergebiet — Gebiet fiir grof3-
fldchige und sonstige Einzelhandelsbetriebe” nach § 11 BauNVO fest.
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1.2.3 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen
Andere gesetzliche Vorschriften werden von der Planung nicht berihrt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich
1.3.1 Festsetzung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet liegt am ostlichen Ortsrand von Oldenburg i. H und zwar nérdlich
der Gohler StraRe / L 59 bzw. der Strafle Am VoRberg, sudlich der Feldstralie bzw.
ostlich der Strale Am Rathstand.

Im direkten Umfeld dominieren eingeschossige Einzelhandelsbetriebe und ein- bzw.
zweigeschossige Gewerbebetriebe.

Bild 3: Eigene Fotos vom 09.01.2015

Gewerbebetrieb im Norden Gewerbestruktur im Osten

Einzelhandelbetrieb im Westen

1.3.2 Bestandsaufnahme

Innerhalb des Plangebietes befindet sich bereits ein Einzelhandelsbetrieb fur Nah-
rungs- und Genussmittel. Dieser ist im dstlichen Teil des Grundstiickes angesiedelt.
Die Belieferung erfolgt parallel der nordlichen Flurstiicksgrenze. Der westliche und
siudliche Teil dienen als Stellplatzflache.
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Zufahrten auf das Grundstiick befinden sich im Nordwesten, von der Strafle Am
Rathstand aus, im Stiden, von der Strake Am Vofiberg, und von Siidwesten aus,
vom angrenzenden Einkaufsmarkt.

Nur parallel der Grundstiicksgrenzen befinden sich géartnerisch bewirtschaftete
Griinstrukturen. Zwei -Bdume stehen im Sidosten. Das Gelédnde selbst ist relativ
eben.

Bild 4: Eigene Fotos vom 09.01.2015
Blick vom Siiden auf den Einzelhandelbetrieb

I N S

1.3.3 Bodenbeschaffenheit

Das Plangebiet ist bebaut. Zudem sind in der Umgebung keine moorastigen Boden
bekannt. Daher wird technisch von der Bebaubarkeit der Teilbereiche ausgegangen.
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2 BEGRUNDUNG DER PLANUNG

21 Begriindung der geplanten stéddtebaulichen Festsetzungen
2.1.1  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet dient nur dem Einzelhandel bzw. der Ansiedlung von Gewerbebe-
trieben. Damit unterscheidet sich diese Nutzung wesentlich von den Baugebieten
nach §§ 1 bis 10 BauNVO. In Anlehnung an die vorhandene und angrenzende Nut-
zung wird die Art der baulichen Nutzung auch zukinftig als ,Sonstiges Sonderge-
biet* nach § 11 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Gebiet fiir gro3fl4-
chige und sonstige Einzelhandelsbetriebe" festgesetzt.

Entsprechend den unter Punkt 1.1 g. Zielen erfolgt die Eingrenzung der Zweckbe-
stimmung auf die Nutzungen, die der Unterbringung bestimmter grof¥flachiger und
sonstiger Einzelhandelsbetriebe dienen.

Die Konkretisierung bzw. nahere Bestimmung der Zweckbestimmung erfolgt durch
textliche Festsetzungen, die sich an der Sortimentsgestaltung orientieren, die seit

() dem Jahr 2008 in den jeweils geltenden Einzelhandelsgutachten vorgegeben sind.
Relevant ist fur dieses Plangebiet die Systematik der 4. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 19.

Dabei werden die Begriffe der zuldssigen Warensortimente aus der vom Statisti-
schen Bundesamt herausgegebenen ,Klassifikation der Wirtschaftszweige* (WZ)2
Uibernommen, gegliedert in:3

o Einzelhandelsbetriebe
= Grofhandelsbetriebe und
= Kfz-Betrieb fiir Autohandel und -instandhaltung sowie deren Reparatur

Neben dem Einzelhandel im Plangebiet sollen sich auch weiterhin gewerbliche Nut-
zungen ansiedeln kénnen. Daher werden die bisher Ursprungsplan geregelten
Hauptsortimente tibernommen.

In einem Einzelhandelsbetrieb kann alles verkauft werden, was dem Endkunden
dient. Da das Plangebiet am Ortsrand liegt, erscheint die Eingrenzung der (Haupt-)
Sortimente auf die Warengruppen, fiir erforderlich, die nicht tber einen die Innen-

é stadt férdernden Effekt verfiigen und daher nicht innenstadtschédigend sind. Dieses
sind:

= Elektrogerate ( so genannte "Weille Ware"),
= Heimcompuiter,

o Campingartikel,

u Bootszubehor,

= Fahrrader,

= Kfz-Zubehor,

= Tiernahrung

Die Klassifikation der Wirtschaftszweige 2008 ist im Internet abrufbar unter www.destatis.de
vgl. g. ,Handbuch Einzelhandel* von Stefan Kruse, S. 153, Nr. 4.1, Abs. 3
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= Pflanzen / Gartenartikel / Naturhélzer,

= Baumarktartikel, .

= Tapeten / Farben / Lacke,

= Nahrungs- und Genussmittel,

= Mobel aller Art / Einrichtungszubehor / Heimtextilien.

Zusatzlich zu dem Hauptsortiment werden fiir den Einzelhandelsbetrieb zusatzliche
zentrenrelevante Randsortimente zugelassen, wenn diese max. 10 Prozent ihrer je-
weils zulassigen Verkaufsflache erfasst:

= Drogerie- und Kosmetikartikel,

= Haushaltswaren / Glas / Porzellan / Keramik,
= Blicher / Zeitschriften

= Papier / Schreibwaren / Schulbedarf

= Buroartikel

= Kunst / Antiquitaten

= Baby- und Kinderartikel

= Bekleidung / Lederwaren / Schuhe

= Unterhaltungselektronik / Elektroartikel

Ll Foto / Optik / Video

= Elektrogerate (aufer so genannte Weile Ware)
= Musikalienhandel / Tontrager

= Uhren / Schmuck

© Spiel- und Bastelartikel

= Sport- und Freizeitartikel

= Geschenkartikel

= Tiere / Zooartikel / Tierpflege,

In den meisten Einzelhandelsbetrieben die Lebensmittel verkaufen, werden wo-
chenweise unterschiedliche Produkte angeboten, die nicht unter die Haupt- oder
Randsortimente fallen. Um diese zuzulassen, ist eine Zulassung von Nebensorti-
menten erforderlich. Diese werden auf max. 10 Prozent ihrer jeweils zulassigen
Verkaufsfliche begrenzt. Diese ergénzende Festsetzung ist der Realitat und der
Rechtssicherheit geschuldet.*

Die BezugsgroRe fiir die Rand- und Nebensortimente ist die ,Verkaufsfldche“. Der
Ursprungsplan lasst eine Verkaufsflache von 1.000 m? je Betrieb zu. Dabei zeigt
sich jedoch folgende Problematik:

— PLANUNG kompakt R
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Fur das Plangebiet gilt die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19. GemaR die-
sem Plan werden die Bauflachen 6stlich (Nr. 4) und sidlich (Nr. 11) des Plangebie-
tes als eine ,Einheit* betrachtet.

Wie in der Begriindung unter Punkt 1.1.2 dargelegt ist, setzt dieser Plan fiir die Fla-
chen 4 und 11 fest:

In der Planzeichnung: Grundflachenzahl von 0,6 bei einer Zweigeschossigkeit (ent-
spricht einer zulassigen Geschossflachenzahl von 1,2) und:

im Text-Teil:
= unter Punkt 1.4:

= Das Sonstige Sondergebiet-Gebiet fiir groRflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstigen Einzelhandelsbetriebe- (Baufeld 4 und 11) dient vorwiegend der Un-
terbringung von Einzelhandelsbetrieben (§ 11 (2) und (3) BauNVO).

= Es sind folgende Sortimente zuléssig (...)

= Zulassig sind auch Kraftfahrzeughandels-, Kraftfahrzeugwerkstatt- und Kraft-
. fahrzeugpflegebetriebe, Grolthandelsbetriebe

= unter Punkt 1.5: Die Verkaufsflache ist auf mind. 500 m? bis max. 1.000 m?
begrenzt

= unter Punkt 2.1: Die Geschossflache flir Einzelhandelsbetriebe ist auf
1.500 m? begrenzt.

Somit kénnte bereits heute 60 % der Flachen mit z. B. einem GrofRhandelsbetrieb
oder einem Autohaus bebaut werden, dessen Gebaude zweigeschossig sein dirf-
ten.

Weil der Ursprungsplan keine gesonderte Geschossflachenzahl fir Einzelhandels-
betriebe regelt, sondern nur Geschossflachen (Text 2.1), kénnte theoretisch das
Grundstick (mit 6.030 m?) bereits heute — nach einer theoretischen Betriebsaufgabe
eines Handelsbetriebes - und mit den geltenden Festsetzungen in vier kleine
Grundstlicke mit vier Einzelshandelsbetrieben mit jeweils einer Geschossflache von
1.500 m? und einer Verkaufsflache von 1.000 m? in Realteilung geteilt werden. Somit
ware auf dem Grundstlick faktisch eine Verkaufsflache von 4.000 m? méglich.

So besagt bereits das Urteil des BVerwG vom 3.4.2008 (-4 CN 3.07 —-BVerwGE
¢ 131, 86), dass

= die festgesetzten Verkaufsflichen je Grundstiick zu gelten haben, um ein
,Windhundrennen® auszuschlieBen. Dieses Vorgehen hat auch das OVG NW
in seinem Urteil vom 4.2.2013 bestétigt (vgl. Anlage mit Auszug aus dem
Kohlhammer-Kommentar zur ,Baunutzungsverordnung“ von Fickert/Fieseler,
12. Auflage, § 11, Rd.-Nr. 11.1, letzter Absatz) und

= ein Bebauungsplan nicht gewahrleisten kénne, dass es bei den im Zeitpunkt
des Beschlussfassung Uber den B-Plan gegebenen Eigentumsverhéltnissen
bleibt (drittletzter Absatz).

Als Mdglichkeit der zielgerechten Festsetzung nennt die Kommentierung unter Rd.-
Nr. 11.11, (S. 912), 4. Absatz, die Festsetzung einer ,Verkaufsflaichenzahl je Grund-
stlick im Verhéltnis zur Grundstiicksgrofe durch eine Verhaltniszahl nach § 1 Abs. 4
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ff. BauNVO". Diese Regelung ist durch Urteilsrecht des BVerwG’s und OVG’s aner-
kannt.

Diese Regelung hat den Vorteil, dass spatere Grundstiicksteilungen nur méglich
sind, wenn die Verkaufsflache im Verhéltnis zur GrundstiicksgroRe bleibt. Somit si-
chert diese Festsetzungsform genau das gemeindliche Planungsziel dahingehend
ab, dass bei einer Flache von ca. 6.030 m? somit ca. 1.200 m? Verkaufsfliche ent-
stehen dirfen. Bei Grundstiicksteilungen verringert sich folglich die zuléssige Ver-
kaufsflache prozentual.

Somit empfiehlt sich die Ubernahme der Empfehlung gemaR der zitierten Kommen-
tierung.

An Einzelhandelsbetrieben stehen temporar haufig kleine Verkaufsstande- und —
wagen. Da die Ansiedlung von groReren gastronomischen Betrieben an diesem
Standort nicht gewiinscht ist, haben sich solche beweglichen gastronomischen Ein-
richtungen als ausreichend erweisen, um eine gewisse Kundenversorgung anbieten
zu kénnen. Daher bleiben eine ortsverédnderbare Verkaufsstelle (Verkaufsstand/ -
wagen) mit der Sortimentierung "Nahrungs- und Genussmittel" zulassig.

Im Plangebiet ist der ruhende Verkehr anzuordnen. Um dieses zu sichern erfolgt die
Festsetzung, dass Stellpléatze, Carports und Garagen fiir den durch die zugelassene
Nutzung verursachten Bedarf zuldssig sind.

Der Bau von Garagen, Carports und hochbaulichen Nebenanlagen und Einrichtun-
gen in unmittelbarer Nahe zum 6ffentlichen StraRenraum fiihrt haufig zu extremen
Beeintrachtigungen des Ortsbildes. Um eine offene Situation im Stralenraum zu er-
halten, sind hochbauliche Anlagen zwischen den zugehorigen StraRenverkehrsfla-
chen und der parallel laufenden 5 m Grenze in Richtung Plangebiet unzuléssig.
Stellplatze stellen keine dauerhafte Beeintrachtigung des Ortsbildes dar. Sie bleiben
daher nach § 12 Abs. 1 BauNVO im gesamten Baugebiet zuladssig.

Innerhalb des SO-Gebietes sind Werbungen durchaus gewiinscht. Diese miissen
jedoch der eigenen Nutzung dienen. Zudem soll ein angemessenes Erscheinungs-
bild zur Gesamtanlage des Bebauungsplanes Nr. 19 gewahrt bleiben. Daher erfolgt
die Festsetzung, dass:

= maximal 10 freistehende Fahnenmasten,

= zwei Anlagen der AuRenwerbung am Gebaude selbst bis zu einer Flache
von je 25 m?

= und ein freistehender Standpylon bis 22,0 m Giber NHN

nur fiir die Eigenwerbung zuldssig sind.

2.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Der Ursprungsplan lasst eine zweigeschossige Bauweise und eine Grundflachen-
zahl von 0,6 zu. Es ist sinnvoll, die Systematik des Ursprungsplanes fortzufiihren,
um

= die gewinschte Flexibilitdt beziiglich der hier vorhandenen gemischten Ein-
zelhandels- und Gewerbestruktur durchgéngig zu wahren und

| B e s A AR R S AR SR R S s el If A6 ANUNG Kompant LSS S R ]
STADT

Seite 14 von 23

Plan: 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 der Stadt Oldenburg in Holstein
Stand: 23.03.2016



= die Gesamtlesbarkeit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 zu si-
chern, zumal diese bei seiner Aufstellung im Jahr 2008 auch von allen Gber-
geordneten Behérden anerkannt worden ist.

Wie unter Punkt 2.1.1 dargelegt, sind Kraftfahrzeughandels-, Kraftfahrzeug-
werkstatt- und Krafﬁahrgeugpflegebetriebe, Grofthandelsbetriebe zulassig.

Ein Bebauungsplan kann nicht gewéhrleisten, dass es bei den im Zeitpunkt der Be-
schlussfassung (ber ‘den B-Plan gegebenen Eigentumsverhaltnissen bleibt (siehe
bereits zitiertes Urteil des BVerwG vom 3.4.2008). Somit ist diese Entwicklung
grundsétzlich maéglich und soll auch weiter zugelassen werden.

Nach der BauNVO 1990 unterscheidet sich die Grundflachen- von der Geschossfla-
chenzahl wie folgt:

= Die Grundfliche deckt den Bedarf an baulichen Anlagen nach § 19 Abs. 2

BauGB ab. Dazu gehéren alle baulichen Anlagen, bestehend aus Gebaude ein-

schlieRlich Nebenanlagen i. S. § 14 BauNVO, Balkone, Loggien, Terrassen so-

" wie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zu-

‘ lassig oder zugelassen werden kénnen (vgl. § 20 Abs. 2 und 4 BauNVO); die so
genannten ,unselbsténdigen Geb&udeteile".

= Die Geschossfliche deckt nur die Geb&ude in allen Vollgeschossen ab (vgl.
§ 20 Abs. 3 BauNVO sowie Erlauterung zur Berechnung im folgenden Bild 4).

Somit ist nach der BauNVO beispielsweise bei einer eingeschossigen Bauweise die
Geschossflache geringer als die Grundfléche, wenn zum Hauptbaukérper noch Ter-
rassen fiir gastronomische Zusatzangebote (unabhéngig ob privat oder gewerblich
genutzt) gebaut werden. Diese geringere Geschossflache ibertragt sich auf alle an-
deren Vollgeschosse.

Bild 4: Beispiel der Berechnung der Grund- und Geschossflachenzahl

Berechnung der:

Grundflachenzahl nach § 19 Abs. 2 BauNVO Geschossflachenzahl nach § 20 BauNVvO
Grundflachenzahl = Bauliche Anlagen Geschossflachenzahl = Geschossfliche
Baugrundstiick Baugrundstiick
Bauliche Anlagen bestehend aus Geschossflache bestehend aus
- bauliche Hauptanlagen und - bauliche Hauptanlagen und
- unselbsténdige Gebaudeteile, die der Hauptnutzung - Anzahl der Vollgeschosse nach § 20 Abs. 1 BauNVO
dienen, wie Dach Balkone, Loggien, Terrassen, - OHNE unselbsténdige Gebaudeteile nach § 20 Abs. 4
Uberdachungen, Vorbauten, Hauseingangstreppen etc. BauNVO, die der Hauptnutzung dienen, wie Dach

Balkone, Loggien, Terrassen, Uberdachungen,
Vorbauten, Hauseingangstreppen etc.

Balkon = 10 m*— —Terrasse = 40 m?

Baugrundstiick = 1.000 m*—, i—bauliche Hauptanlage = 200 m?

Beispiel: Beispiel fiir 1 Voligeschoss:
Grundflachenzahl =200+ 40+ 10m? = 250 m? = 0,25 Geschossflachenzahl =200 m?2x 1 = 200 m? = 0,20
1.000 m? 1.000 m? 1.000m*  1.000 m?

Weil somit die Begriffe ,Grundfliéchen-, und ,Geschossflachenzahl* planungsrecht-
lich nicht das Gleiche sind, werden sie zukiinftig auch. einzeln festgesetzt; bezogen
auf eine zweigeschossige Bebauung.
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Der Ursprungsplan lasst, abweichend von der Festsetzung der Geschossflachen-
zahl in der Planzeichnung, nur eine Geschossflache von 1.500 m? je Einzelhandels-
betrieb zu. Diese Grenze hat sich als nicht ausreichend erwiesen, denn bereits jetzt
umfasst die Geschossflache ca. 1.660 m? Bei einer baulichen Erweiterung um ca.
500 m? betragt die erforderliche Geschossflache knapp 2.200 m2. Da das Ziel der
Planung darin besteht, den vorliegenden Bedarf vom Einzelhandelsbetrieb abzusi-
chern, wird die Geschossflache je Einzelhandelsbetrieb entsprechend angepasst.

Nach § 19 Abs. 4, Satz 1, BauNVO darf die Versiegelung fiir die erforderlichen
Stellpldtze mit ihren Zufahrten und sonstigen Nebenanlagen 50 % der Grundfla-
chenzahl betragen, aber maximal eine Gesamtgrundflachenzahl von 0,8 nicht tiber-
schreiten. Das Plangebiet ist bereits zu 85 % versiegelt. Um diesen Bestand zu si-
chern, erfolgt daher die Aufnahme einer entsprechenden Festsetzung.

2.1.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Der Ursprungsplan setzt die Baugrenzen sehr freiziigig fest. Diese begonnene @
Bauweise wird im Bereich der Anderung fortgesetzt.

Im SO-Gebiet erfolgt eine Festsetzung, dass abweichend von der offenen Bauweise
Gebaude mit seitichem Grenzabstand in einer Lange von iber 50 m zulassig sind.
Damit wird den baulichen Anspriichen an Einzelhandelsbetrieben und Gewerbebe-
trieben entsprochen.

2.2 Festsetzungen nach dem Landesrecht Schleswig-Holstein

Im Plangebiet sind keine klaren Baustrukturen erkennbar. Daher wird die Aufnahme
gestalterischer Festsetzungen auf die wesentlichen gestalterischen Grundziele re-
duziert.

Hauptziel ist die harmonische Gestaltung des Ortsrandes. Daher werden nur Wer-
beanlagen dahingehend eingeschrankt, dass diese

= die Firsthohe / Oberkante der jeweiligen Gebaude nicht tiberragen und
= nicht blinken oder reflektieren diirfen und
= nicht Gberbaute Grundstiicksflachen gartnerisch zu gestalten sind.

23 ErschlieBung

Das Plangebiet ist tiber die StralRe ,Gohler Chaussee / L 59" und auch die Stral3e
~Am Rathsland” an das zentrale Verkehrsnetz bzw. die (iberértlichen Stra’en ange-
bunden. Diese Straflen sichern eine direkte kurze Anbindung an Oldenburg i. H.
selbst, aber auch an die Autobahn A1 und den angrenzenden Nahbereich.

Alle bestehenden StralRen und Kreuzungen sind so ausgebaut, dass sie den bisher
moglichen Zielverkehr aufnehmen kénnen. Diese Zufahrten werden in ihrem Be-
stand bis zur Halfte gesichert um § 30 Abs. 1 BauGB zu entsprechen, der fur einen
qualifizierten Bebauungsplan die Festsetzung einer Verkehrsflache einfordert.
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Zufahrten auf das Grundstiick selbst befinden sich im Nordwesten, von der Stralle
,Am Rathstand"” aus, im Siiden, von der Strake ,Am VoBberg*“, und von Sitidwesten
aus, vom angrenzenden Einkaufsmarkt. Ein Erfordernis fiir die ausschlieBliche Si-
cherung dieser Zufahrten besteht nicht.

2.31  Stellplatze

Die Grundstiicke sind ausreichend bemessen, um den erforderlichen ruhenden Ver-
kehr unterzubringen. Zudem sichert der festgesetzte Versiegelungsgrad auch des-
sen Umsetzung. Somit kénnen die Stellplatze im Plangebiet erbracht werden.

2.3.2 Parkplatze

Das Sondergebiet dient ausschlieBlich den Kunden der Einzelhandels- oder Gewer-
betriebe. Fiir diese stehen ausreichend Stellplatze zur Verfiigung. Diese Gaste er-
warten keinen zusatzlichen Besucherverkehr. Daher ist hierfiir kein gesonderter
Parkplatznachweis nach der LBO erforderlich.

24 Griinplanung
2.41 Begriindung der griinordnerischen Festsetzungen

Im Plangebiet stehen lediglich zwei markante Bédume, die in ihrem Bestand gesi-
chert bleiben. Weitere erhaltenswerte Griinstrukturen befinden sich nicht in der Um-
gebung.

Da es sich bei der Planung um eine ,bewusste" Ergénzung und Nachverdichtung
des Innenbereichs handelt, wird von der Aufnahme weiterer griinordnerischer Fest-
setzungen abgesehen.

2.4.2 Eingriff und Ausgleich

a) Ermittlung

Bewertungsgrundlage: Nach dem gemeinsamen Runderlass vom 09.12.2013
Verhiltnis der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht” sind neue
Eingriffe ausgleichspflichtig. Durch die Planung wird nur ein Neueingriff vorbereitet,
der nach § 30 BauGB so nicht zuléssig ist. Somit fiihrt diese Planaufstellung zu fol-
genden neuen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft:

Nach oben g. Runderlass werden die Schutzgiiter Arten- und Lebensgemeinschaf-
ten, Boden, Wasser (Oberflaichengewéasser, Grundwasser), Klima / Luft sowie das
Landschaftsbild bewertet.

Eine zu beriicksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft liegt
vor, wenn durch ein Vorhaben ein oder mehrere Schutzgiiter erheblich oder nach-
haltig beeintréchtigt werden kénnen.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung ermdglicht folgende Versiegelung:
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Lfd.- | Gebiet Mégliche Bebauung (m?) — Bestand (m?) = Eingriff (m?)
Nr. zuldssig
neu
1 SO
Gebaudeteile nach § 19 (2) BauNVO 3.620 m? - 3.620 m? = 0
Nebenanlagen nach § 19 (4) BauNVO: 1-510 m?- 1.200 = 310
2 Verkehr 0
Ca. 310

Innerhalb des Plangebietes sind bereits 85 % der Fldche versiegelt, obwohl der
Versiegelungsgrad bisher auf 80 % festgesetzt war. Somit bereitet die Planung the-
oretisch einen Eingriff vor, der allerdings bereits vorhanden ist.

Durch die Planung kommt es somit zu einem theoretischen Verlust dieser Flachen
als Nahrungs- und Aufenthaltsraum fur Tiere (z. B. Kleinséuger, Végel, Wild) und im
geringen MaRe der Lebensrdume fiir Pflanzen und Tiere.

Das Plangebiet dient bereits als intensiv genutzter Standort fiir einen Einkaufsmarkt
und seinen dazugehorigen Stellplatzflachen. Daher hat sich in diesem Bereich keine
geschiitzte Fauna und Flora angesiedelt (sieche dazu auch Punkt 1.1.4). @

Gebaude oder Gehélze werden durch diese Planung nicht beseitigt. Daher kann im
Vorwege ausgeschlossen werden, dass die Lebensstétten geschiitzter Tiere aller
Art beeintrachtigt, beschédigt oder zerstort werden. Eine Beeintrachtigung im Sinne
§ 44 BNatSchG ist somit nicht zu erwarten.

Boden, Wasser, Klima/Luft: Infolge der Planung kann es theoretisch auf 310 m? zu
Bodenverinderungen, zu einer Unterbrechung des natiirlichen Wasserkreislaufes
durch Verdichtungen, einer Verringerung der Verdunstungsflachen und einer ver-
mehrten Abstrahlung an bebauten und versiegelten Flachen durch Aufschittungen
und Flichenversiegelungen (Hauser, Zufahrten) kommen. Allerdings sind schon
85 % des Grundstiicks versiegelt. Wesentliche Auswirkungen sind somit nicht er-
kennbar.

Landschaftsbild: Das Plangebiet liegt mitten in Oldenburg i. H.. Dessen gleichblei-
bende Bebauung mit dhnlichen Bauhdhen, wie sie in der Umgebung vorhanden
sind, wirkt sich nicht auf die freie Landschaft aus.

b) Ausgleichsbedarfsermittlung
Arten- und Lebensgemeinschaften - Sonstige Lebensrdume

Die sonstigen Lebensraumverluste durch den theoretischen Wegfall von Sonder-
bauflachen, z. B. als Aufenthalts- und Nahrungsraum fiir die Tierwelt, kénnen kaum
erfasst werden.

Boden: Als optimaler Ausgleich fiir eine Bodenversiegelung sind eine entsprechen-
de Bodenentsiegelung und die damit verbundene Wiederherstellung der natirlichen
Bodenfunktion anzusehen. Diese stehen nicht zur Verfiigung. Fir das Schutzgut
Boden ergibt sich, bei einem Ausgleichsfaktor von 0,5, ein nachtréglich zu erbrin-
gendes Ausgleichserfordernis von ca. 155 m?.

Landschaftsbild: Da das Landschaftsbild nicht erkennbar verandert wird, erfolgen
keine ausgleichspflichtigen Eingriffe in das Landschaftsbild.
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Zusammenfassung: Die Errichtung von neuen baulichen Anlagen sowie die Ver-
anderung der Bodenstrukturen stellen Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft ge-
maR § 8 BNatSchG dar. Wie der vorgehenden Begriindung zu entnehmen ist, wer-
den Belange nach dem BNatSchG nicht beriihrt. Insgesamt gelten somit die Eingrif-
fe als vertretbar. Nach § 13a BauGB sind Bebauungspléne der Innenentwick-
lung nicht ausgleichspflichtig. Somit besteht kein Ausgleichsbedarf.

2.5 Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Das Plangebiet dient dem Einzelhandel und der Gewerbeansiedelung. Spielmdg-
lichkeiten miissen daher vor Ort nicht vorgehalten werden.

3 EMISSIONEN UND IMMISSIONEN

3.1 Emissionen

In diesem Punkt werden die Emissionen untersucht, die aufgrund dieser Planung
zusétzlich verursacht werden und als Storfaktoren in die Umwelt ausgetragen wer-
den kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder umweltgefdhrdende chemische
Stoffe, Schallemission (L&drm), Lichtemission, Strahlung oder Erschiitterungen:

Die geplante Nutzung andert sich nicht gegentiber der Nutzung, die bereits zuléssig
ist. Daher sind keine zusétzlichen Emissionen zu erwarten, die sich stérend auf die
mindestens 200 m entfernt gelegene Wohnumgebung auswirken kénnte.

3.2 Immissionen

In diesem Punkt werden die Immissionen untersucht, die als Stérfaktoren aus der
Umwelt auf das Plangebiet wirken kénnen, wie giftige, gesundheitsschédliche oder
umweltgefdhrdende chemische Stoffe, Schallimmission (L&rm), Lichtimmission,
Strahlung oder Erschiitterungen:

(¢ Der Abstand zur sidlich gelegenen LandesstraRe L 59 betragt 90 m. Alle anderen
‘ Ubergeordneten StraRen liegen noch weiter entfernt. Immissionen, die das Plange-
biet beeintrachtigen, sind daher nicht zu erwarten.

4 VER- UND ENTSORGUNG

4.1 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die Stadtwerke Oldenburg in
Holstein GmbH vorgenommen.
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4.2 Wasserver- und —entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser erfolgt Gber den Zweckverband
Ostholstein (ZVO) aus dem vorhandenen Trinkwassernetz.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt in der Abwasserbehandlungsanlage Lutjen-
brode. Das im Plangebiet anfallende hdusliche Abwasser kann Uber eine Trennka-
nalisation den Schmutzwasserbeseitigungsanlagen in Oldenburg i. H. zugeleitet,
dort gereinigt und dann schadlos abgeleitet werden.

Die Entsorgung des Niederschlagswassers wird dem Regenwasserriickhalteteich
nordlich des Verbrauchermarktes, westlich der StraBe Am Rathsland, zugefihrt.
Aufgrund der immer haufiger auftretenden Starkniederschlage der letzten Zeit wird
die Stadt die kinftige Situation beobachten. Sollte sich herausstellen, dass die der-
zeitige Kapazitat des Regenwasserriickhalteteiches nicht ausreicht, so wird die
Stadt ggf. geeignete Alternativiosungen heranziehen.

Im Ubrigen wird auf die Bekanntmachung der Minister fur Umwelt, Natur und Fors-

ten des Landes Schleswig-Holstein , Technische Bestimmungen zum Bau und Be-

trieb von Anlagen zur Regenwasserbehandlung bei Trennkanalisation* (sieche Amts- o
blatt fir S-H Nr. 50 S 829 ff) hingewiesen.

4.3 Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Stadt Oldenburg i. H. wird durch die "Freiwilligen Feuerweh-
ren Oldenburg i. H." gewahrleistet.

GeméaR dem Erlass des Innenministers vom 30.08.2010 (IV-334 — 166.701.400) zur
Sicherstellung der Loschwasserversorgung ist bei den angestrebten Nutzungen ein
Loschwasserbedarf bei Gebduden ab einer Geschossflachenzahl von 0,7 von
96 m%h innerhalb von 2 h abzusichern. Das Plangebiet kann an das vorhandene
Trinkwasserrohrnetz angeschlossen werden, welches — gemal den Aussagen vom
22.10.2007 — eine Léschwassermenge von 192 m® abdecken kann. Somit kann aus
diesem die allgemeine Grundversorgung gesichert werden. Darliber hinaus gehen-
de Kapazitaten sind im Rahmen der Projektplanung abzusichern und nachzuweisen.

4.4 Miillentsorgung
Die Miillentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

4.5 Gasversorgung

Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.
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S HINWEISE

51 Bodenschutz

Vorsorge gegen schiadliche Bodenverdnderungen: GemaR § 7 Bundesboden-
schutzgesetz sind schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimie-
ren. Insbesondere sind Bodenversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das
notwendige MaR zu beschrénken. Der Flachenverbrauch durch Baustelleneinrich-
tung (BaustraRen, Lageplétze u. &.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage
von Baustrallen sollte die Moglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach
Abschluss der BaumaRnahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zu-
standes der Flachen fiir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksam-
keit fachgerecht durchzufiihren (z. B. Bodenlockerung).

Umgaang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das
Schutzgut Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung
des abgeschobenen Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vor-
gaben (insbesondere § 6 BBodSchG i. V. mit § 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN

(( 19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmafig und fachgerecht, beim Ab-
und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unterboden
und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren
Nutzung zuzufithren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder wieder
herzustellen. Die Bodenart des Auffiillmaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung)
sollte moglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grund-
lage fiir die Verfiillung oder Auffiillung mit Boden ist die Mitteilung der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung
von mineralischen Reststoffen/Abféllen - Technische Regeln®.

5.2 Altlasten

Meldung schadlicher Bodenverénderungen: GemaR § 2 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer
schadlichen Bodenverénderung oder Altlast unverziiglich der unteren Bodenschutz-
behoérde mitzuteilen.

Anhaltspunkte fiir Altlasten sind zum jetzigen Zeitpunkt nicht bekannt.

5.3 Archaologie

Wenn wahrend der Erdarbeiten Funde oder auffallige Bodenverfarbungen entdeckt
werden, ist die Denkmalschutzbehérde unverziglich zu benachrichtigen und die
Fundstelle bis zum Eintreffen der Fachbehérde zu sichern. Verantwortlich hier sind
gem. § 16 DSchG (in der Neufassung vom 30.12.2014) der Grundstiickseigenttimer
und der Leiter der Arbeiten.

Dariiber hinaus wird auf § 15 DSchG verwiesen: Wer Kulturdenkmale entdeckt oder
findet, hat dies unverziiglich unmittelbar oder tiber die Gemeinde der oberen Denk-
malschutzbehorde mitzuteilen. Die Verpflichtung besteht ferner fiir die Eigentiimerin
oder den Eigentiimer und die Besitzerin oder den Besitzer des Grundstiicks oder
des Gewassers, auf oder in dem der Fundort liegt, und fir die Leiterin oder den Lei-
ter der Arbeiten, die zur Entdeckung oder zu dem Fund gefiihrt haben. Die Mittei-

e e S P e e v L SNy e S ST e
PLANUNG kompakt
STADT

Seite 21 von 23

Plan: 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 der Stadt Oldenburg in Holstein
Stand: 23.03.2016



lung einer oder eines der Verpflichteten befreit die tibrigen. Die nach Satz 2 Ver-
pflichteten haben das Kulturdenkmal und die Fundstétte in unverdndertem Zustand
zu erhalten, soweit es ohne erhebliche Nachteile oder Aufwendungen von Kosten
geschehen kann. Diese Verpflichtung erlischt spatestens nach Ablauf von vier Wo-
chen seit der Mitteilung.

Archéologische Kulturdenkmale sind nicht nur Funde, sondern auch dingliche Zeug-
nisse wie Veranderungen und Verfarbungen in der natiirlichen Bodenbeschaffen-
heit.

6 BODENORDNENDE UND SONSTIGE MARBNAHMEN

Bodenordnende und sonstige Mallnahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundla-
ge bildet:

= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts nach § 24 BauGB erfolgt nicht. @

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsich-
tigt (88§ 25 und 26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

= Die Umlegung, Grenzregelung oder Enteignung von Grundstiicken nach §§ 45,
80 ff oder 85 BauGB ist nicht vorgesehen.

7 STADTEBAULICHE DATEN
71 Flachenbilanz
Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:
Gebiet GesamtgroRe
SO-Gebiet 6.030 m?
Verkehrsflache 950 m? e
Gesamt 6.980 m? (0,7 ha)

7.2 Bauliche Nutzung
Geplant sind keine neuen Wohngebaude bzw. Wohnungen.

8 KOSTEN FUR DIE STADT

Es entstehen der Stadt keine Kosten.
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9 VERFAHRENSVERMERK

Die Stadtvertretung der Stadt Oldenburg in Holstein hat diese Begriindung zur
8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 in ihrer Sitzung am 23. Mérz 2016 durch
einfachen Beschluss gebilligt.

Aufgestellt gem. § 9 Abs. 8 BauGB L0 M =LA
( Oldenburg in Holstein, den 29.03.2016 Schlichter-Schenck
- Erste Stadtratin -

Der Bebauungsplan Nr. 19, 8. Anderung, trat am 02.04.2016 in Kraft.
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