Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 2
Oldenburger Stadtmarkt-Zentrum

Gebiet dstlich der Schauenburger Strale, sildlich der Tennisplitze, der Tennishalle sowie
der Freifliche vor der Sporthalle, westlich des ADK-Gebiudes an der Strafte ., Am Kuhtor*

und nirdlich der Gohler Stralle
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BEGRUNDUNG ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 2
CER STADT OLDENBURG IN HOLSTEIN

; & Grundlagen und Rahmenbedingungen
14 Rechtliche Grundlagen

Grundlagen dieses Bauleitplanverfahrens sind das Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F.
seiner Bekanntmachung wvom 23.09.2004, zuletzt geéndert am 21.12.2006, die
Baunutzungsverordnung (BauNvO) vom 23.01.1890, zuletzt geandert am 22.04.1993,
die Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 und die Landesbauordnung fir
das Land Schleswig-Holstein (LBO) vom 22.01.2009.

OCbwohl das Plangebiet im Innenbereich der Stadt Oldenburg in Holstein liegt, der
Innenentwicklung dient und die zuldssige Grundflache von 20.000 m? im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO nicht Gberschritten wird, wird in formeller Hinsicht davon Abstand
genommen, das beschleunigte Verfahren gemal § 13 a BauGE anzuwenden. Es kinnte
der Hinderungsgrund des § 13 a Abs. 1, vorletzter Satz, BauGB vorliegen, in dem es
heitt: ,Das beschleunigte WVerfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchflhrung einer Umweltvertraglich-keitsprifung nach dem Gesetz (Ober die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen® Nach
Landesrecht unterliegen Einzelhandelsvorhaben mit einer Zulassigen
Bruttogeschossfliche von mehr als 5.000 m?, unabhangig von ihrer Lage im Innen- oder
Aulenbereich, einer derartigen Prifung. Vorliegend wird eine Bruttogeschossfliche des
Gesamtvorhabens wvon ca. 8100 m® von denen mehr als 5000 m? auf
Einzelhandelsvorhaben entfallen, erreicht.

Zu berlcksichtigen ist aber, dass das Landes-UVPG mit der darin enthaltenen UVP-
Pflichtigkeit nicht anzuwenden ist, wenn - wie es hier der Fall ist - ein Vorhaben auf der
Grundlage eines Bebauungsplanes beantragt wird. Der Gesetzgeber geht davon aus,
dass die Umweltbelange dann in angemessener Weise berlcksichiigt sind, wenn eine
Umweltprofung im Rahmen der Bauleitplanung nach den Regelungen des BauGE
erfolgt. Die Durchfihrung einer zweiten, paralielen Prifung der Umwelischutzgiter
wirde zu keiner Verbesserung der Informationslage flhren,

Im Ergebnis finden also die .nommalen” Vorschriften fur die Aufstellung eines
Bebauungsplanes, hier unter zusatzlicher Beachtung des § 12 BauGBE wegen der
Tatsache, dass es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt,
Anwendung., Gemal § 2 Abs. 4 BauGE wird eine Umweltprifung durchgefihrt, Der
Umwelibericht ist integrierter Bestandteil dieser Begrindung. Eine parallele Priifung der
Umweltvertrdglichkeit nach dem Landes-UVPG erfolgt nicht.

Verfahrensschritte: Datum:
Aufstellungsbeschluss 26.04.2010
TOB-Beteiligung geman § 4 Abs, 1 BauGB 20.09.2010
Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs. 1 BauGB 0410 - 1510 2010
Entwurfs- und Auslegungsbeschluss 18.11.2010
TOB-Beteiligung gemalk § 4 Abs. 2 BauGB 06.12.2010

Offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB 08122010 - 07.01.2011
Satzungsbeschluss gem. § 10 Abs. 1 BauGB 21.02.2011
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BEGRUNDUNG ZUM YORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 2
DER STADT CLDEMBURG IN HOLSTEIM

1.2 Vorgaben iibergeordneter Planungen

MNach der Merordnung zum zentralértlichen System®™ vom 16, Dezember 1987 ist die
Stadt QOldenburg in Helstein als Unterzentrum mit Teilfunktionen von Mittelzentren®
gingeordnet.

Der aktuell verabschiedete Landesentwicklungsplan fihrt dazu aus: . Zentrale Orte. sind
Schwerpunkte der wirtschaftlichen Entwicklung, der Siedlungsentwicklung, der
Versorgungs-, Verwaltungs- und Bildungsinfrastruktur sowie des Angebotes an
Einrichtungen der sozialen und kulturellen Infrastruktur und des Sports. Als solche sind
sie zu sichern und zu stdrken. Fir die Bevilkerung ihres WVerflechtungs-
Nersorgungsbereichs sollen die zentralen Orte ... die Versorgung mit Gitern und
Dienstleistungen entsprechend ihrer Einstufung sicherstellen. Die
Versorgungseinrichtungen der zentralen Orte sollen vorrangig im engen rdumlichen
Siedlungszusammenhang mit dem Siedlungskem bereitgestellt werden.”

Mach dem Regionalplan fur den Planungsraum Il, Stand 2004, liegt die Stadt .im
abgelegenen strukturschwachen landlichen Raum. Zum Ausbau der zentralGrilichen
Funktion sind die Umstrukturierung, Erweiterung und langfristige Starkung der Stadt
Oldenburg zu einem leistungsfahigen Dienstleistungs- und Versorgungszentrum
anzustreben. Es ist sicherzustellen, dass an den bestehenden Einzelhandelsstandorten
am Stadtrand Entwicklungen vermieden werden, die das Stadtzentrum schwachen.”

Der Landesraumordnungsplan Schleswig-Holstein (1998) fihrt aus, dass Einkaufsein-
richtungen gréleren Umfangs sowie die Erweiterung vorhandener Betriebe in die Groli-
flachigkeit hinein, wegen ihrer besonderen Bedeutung fOr die Zentralitdt nur in den zen-
tralen Orten vorzusehen sind. In der Teilfortschreibung 2004 wird insofern prazisiert,
dass Einzelhandelseinrichtungen, Einkaufszentren und sonstige Einzelhandelsagglome-
rationen zur Deckung des qualifizierten Grundbedarfs mit bis zu 5000 m?
Werkaufsflache je Einzelvorhaben den Unterzentren mit mehr als 15.000
Einwchnerinnen und Einwohnern (E) im Mahbereich vorbehalten sind. Vorliegend
umfasst der Mahbereich das Stadtgehiet von Oldenburg (9.6632 E) sowie die Gemeinden
Géhl (1.194 E), Gremersdorf (1.489 E), Heringsdorf (1.066 E), Neukirchen (1.157 E) und
Wangels (2.227 E). Zum 31. Dezember 2008 wohnten im Mahbereich somit 16.796
Einwchnerinnen und Einwechner. Das Qldenburger-Stadtmarktzentrum (O3Z) mit einer
Verkaufsflache von ca. 4.517 m® befindet sich somit in Ubereinstimung mit der
Teilfortschreibung des Landesraumordnungsplans.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Oldenburg stellt das Plangebiet als gemischie
Bauflache (M) dar. Die Festsetzung eines Kerngebietes (MK} im Rahmen dieses
Worhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht somit dem Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 2 BauGB.

Im Ergebnis entspricht die vorliegende Planung somit den (Obergeordneten Planungs-
vorgaben,

1.3 Riaumlicher Geltungshereich

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2 umfasst das
Gebiet der Schwimmhalle am Schauenburger Platz und angrenzende Bereiche mit einer
Gréite, einschliefllich der vorgelagerten Verkehrsfldche der Géhler Strafie (L 53), von
ca. 2,1 ha Das Plangebiet ist gelegen im dstlichen Zentrumsbereich der Stadt
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BEGRUNDUNG ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 2
DER STADT OLDENBURG IN HOLSTEIN

Oldenburg, dstlich der Schauenburger Strae, stdlich der Tennisplatze, der Tennishalle
sowie der Freifliche vor der Sporthalle. westlich des AOK-Gebaudes an der Stralte Am
Kuhtor* und nardlich der Géhler Stralie.

1.4 Angaben zum Bestand

Die Uberplante Flache ist bebaut mit einer Schwirmmbhalle und einem Postgebiude, die
beide der beabsichtigten Planung weichen werden, Weite Teile der unbebauten Flachen
werden fir den ruhenden Yerkehr genutzt. Grinstrukturen sind insbesondere im Siden,
entlang der Géhler Stralle und im Westen vorhanden. Aufierhalb des Plangebietes
grenzt im Osten das Venwaltungsgebaude der Allgemeinen Ortskrankenkasse (AQK) an,
im Siden befinden sich, getrennt durch die Géhler Stralie (L 59), das Finanzamt und
gemischt, Uberwiegend zu VWohnzwecken, genutzte Gebdude. Im Westen, getrennt
durch die Schauesnburger Stralle, schliefst sich ein bis zum Markt erstreckender
Fullgangerbereich, beidseitig umgeben von Laden, Dienstleistungsbetrieben und
Gastronomig, an. Im Norden schliellich sind Sportplatze des Oldenburger Sportverains
(O8V), das OSV-Clubheim, Tennispldtze und -halle, die Grofiraumhalle sowie die
Bibliothek anzutreffen.

Das Gelande ist in topographischer Hinsicht nur leicht bewegt, Es fallt im ndrdlichen Teil
ohne Béschungskanten von Westen nach Osten von ca. 4,60 m Uber NN auf ca. 3,00 m
dber NN ab. Das Gefalle im stdlichen Teil betragt nur wenige Dezimeter.

Das Plangebiet ist verkehrsglinstig angebunden durch die L 59 sowohl an die &rtlichen
Verkehrswegeverhindungen, als auch an die B 202 und die E 47 (BAB A 1) als
tberdrtliche Verkehrsbezlige.

2 Anlass und Ziele der Planung

2.1 Anlass der Planung

Eine zeitgemale Nutzung der Schwimmhalle mit Sauna und Massagebereich am
Schauenburger Platz war in einem wirtschaftlich vertretbaren Rahmen nicht mehr
maglich, so dass die Freizeiteinrichtung im Jahr 20068 geschlossen werden musste. An
der aufwendig hergerichteten éffentlichen Freianlagenachse, die fullaufig die Sporthalle,
Bibliothek, Tennishalle sowie das OSWV-Clubheim im Morden und das Postgebdude und
die Schwimmhalle im Siden erschliest, bietet das brachgefallene Gebaude
einschliellich Grundstick am Einfallstor zur sich westlich anschliefenden Alistadt ein
nur wenig einladendes Bild. Insofern besteht die Notwendigkeit und zugleich Chance,
durch eine Neugestaltung einen der zentralsten Standorte der Stadt aufzuwerten.

Vor dem Hintergrund der nahezu eindringlichen Aufforderung an die Stadt aus dem
Regionalplan, den Ausbau der zentraldrilichen Funktion durch Umstrukturierung und
Erweiterung langfristig zu starken, sind in den letzten Jahren Uberlegungen gereift, die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flr ein Stadtmarktzentrum zu schaffen. Die
eigens gegrindete Oldenburger Stadtmarkt-Zentrum (O5Z) GmbH & Co. KG flhrte
Markterhebungen durch und kam zu dem Ergebnis, dass allein das Grundstick der
Schwimmbhalle nicht ausreichen wird, will man dem Bestreben, die Stadt Qldenburg auch
zukinftig als leistungsfahiges Dienstleistungs- und Versorgungszentrum erhalten, Folge
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DER STADT OLDENBURG IN HOLSTEIM

leisten. Als erforderlich for die Umsetzung stellte sich die Einbeziehung dem
Schwimmbhballengrundstick  benachbarter  Flachen heraus, namentlich des
Postgrundstiickes im Westen sowie eines Teils des AOK-Grundstickes im Osten.
Samtliche Grundstlicke stellen sich in Anbetracht der Tatsache, dass es sich um einen
Bestandteil des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt handeln wird, derzeit als
untergenutzt dar.

Zur Flachenverfigbarkeit 1st anzumerken, dass zwischen der Vorhabentragerin und der
Stadt hinsichtlich der in threm Eigentum befindlichen Fidchen ein notarieller Kaufvertrag
abgeschlossen worden ist, der die Umsetzung eines wesentlichen Bauabschnitts
erméglicht (1. Bauabschnitt), Mit der Post ist gleichfalls eine notarielle Vereinbarung
getroffen. Hier gilt es aber zu berlcksichtigen, dass Funktionsabldufe des Postdienstes
und der Postverteilung weiterlaufen missen und es der Regelung durch Bereitstellung
von Ubergangslésungen bedarf. Diese Abhangigkeit flhrt dazu, dass es im Rahmen der
baulichen Umsetzung dazu kommen kann, dass nicht zeitgleich mit dem 1. Bauabschnitt
auch auf dem Postgrundstiick gearbeitet werden kann, sondern ein zeitlich verzégerter
2. Bauabschnitt die Folge sein konnte. Schilieltlich bedarf es noch einer Regelung
zwischen der Stadt und der AOK Ober deren Grundstlicksanteil im &stlichen Teil des
Plangebietes. Erforderlich ist dies aufgrund der Tatsache, dass derzeit das
Schwimmhallengrundstlick und benachbarte stadtische Grundstlicke durch Dauerparker
genutzt werden, was nach Errichtung des OSZ nicht mehr méglich sein wird. Um einem
offensichtlichen Mangel an offentlichen Parkplatzen vorzubeugen, sollen soiche auf der
von der AOK zu erwerbenden Fliche bereitgestellt werden. Die neu zu errichtende
Parkplatzanlage ist zwar nicht Gegenstand des Vorhabens OSZ als solchem, steht aber
in einem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang, so dass sich der
Geltungshereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auch auf diesen Bereich
erstreckt.

Die fir das 057 vorgesehene Grundstiicksfldche hat eine Grilie von ca. 15270 m®, von
denen ca. 7.085 m?* in einem untergeordneten Anteil auch 2-geschossig, Oberbaut
werden, Die Bruttogeschossfliche wird bei ca. 8.100 m* liegen. Angesiedelt werden ein
Vollsortimenter mit einer Verkaufsfliche wvon ca. 1.805 m% drei Shops mit
Werkaufsflachen von ca. 220 m2, 30 m® und 58 m?, ein Cafe/Backshop mit ca. 203 m?,
ein Discounter mit einer Verkaufsfldche von ca. 1.000 m? und zwei Fachmarkte mit
Werkaufsflachen von jeweils ca. 6800 m? Die Gesamtverkaufsflache betragt somit ca.
4.517 m*, wobei das Cafe/der Backshop mit seinen ca. 203 m? in vollem Umfang als
verkaufsflache berlicksichtigt wurde, da die Aufteilung des Verkaufsanteils und des
gastronomischen Anteils derzeit noch nicht feststeht.

An Dienstleistungen kommen die Post mit einer MNutzfliche von ca. 400 m?, eine
Apotheke mit einer Nutzfliche won ca. 200 m? sowie ein Fitnessstudio mit einer
MNutzfliche von ca. 850 m? hinzu.

Durch die Emichtung des OSZ wird nicht nur der angrenzende Innenstadtbereich
einkaufs- und wettbewerbstechnisch aufgewertet und gestarkt, sondemn es wird auch
einer Ansiedlung oder Weiterentwicklung von Einzelhandelseinrichtungen an peripheren
Standorten vorgebeugt. Insofern wird sich die Planung aus dem in Aufstellung
befindlichen Einzelhandelskonzept der Stadt Oldenburg ableiten, in dem die Innen-
{Altstadt und das Stadtmarktzentrum als éstliche Verlangerung als ein gemeinsamer
zentraler Versorgungsbereich betrachtet werden.

Zentren erfillen eine ganz besondere Funktion: Sie bieten Versorgungsmaiglichkeiten,

Bildungsangebote und Dienstleistungen in einer Dichte und in einem atmospharischen
Umfeld an, die in anderen Stadtbereichen, insbesondere in peripher gelegenen
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Gebieten, nicht anzutreffen sind. Fur Zentren im landlichen Raum, wie bei der Stadt
Oldenburg, ist diese erlebbare Urbanitat im Stadtzentrum ein Alleinstellungsmerkmal in
der Flache, das es zu wahren gilt. Der effizienteste Ansatz dafir ist die rdumliche
Steuerung des Einzelhandelsbesatzes und dessen Qualitdt, weil der Handel mehr oder
weniger die Grundlage fir die Entwicklung weiterer Faktoren ist, deren Gesamtheit
letztendlich den Zentrenbegriff ausfillt. Das sind u. a. &ffentliche Infrastrukturangebote,
hoch qualifizierte private Dienstleistungen, technische Voraussetzungen fir die leichte
Erreichbarkeit, aber auch immaterielle Parameter, wie die ,gute Lage". Diese Faktoren
haben sich in der Stadtentwicklung immer am merkantilen Zentrum orientiert und in der
weiteren Folge besondere, das Zentrum markierende, hochwertige bauliche
Ausgestaltungen hervorgebracht. Mit der Steuerung des Einzelhandels soll also
letztendlich der zentrenbildende Synergieeffekt aus mehreren staditebaulichen
Teilaspekten gesucht werden. Genau hieran arbeitet die Stadt mit dem in Aufstellung
befindlichen Einzelhandelskonzept als stadtebaulichem Entwickiungskonzept gemald § 1
Abs. 6 Nr. 11 BauGB.

In den letzten Jahren hat sich der Handlungsbedarf in Oldenburg hinsichtlich der
Steuerung des Einzelhandelsbesatzes deutlich werstarkt. Grund for  den
Steuerungsbedarf ist die sich seit Jahrzehnten vwollziehende Anderung der
Einzelhandelsstruktur und der damit einhergehende Funktionsverlust der Innenstadt. Zu
verzeichnen sind auch der Riuckgang kleinteiliger Einzelhandelseinrichtungen aulerhalb
der Zentren und damit Einbulfen bei den wochnungsnahen Versorgungsangeboten.
Gleichzeitig sind in stadtebaulich nicht integrieten Lagen zum Teil beachtliche
Verkaufsflachen entstanden, Dem  soll in  angemessener Weise steuernd
entgegengewirkt werden,

Steuerungsbedarf besteht sowohl

- hinsichtlich der Wahrung und Entwicklung eines fiir ein regionales Zentrum
adaguaten Angebotes an Einzelhandelseinrichtungen und &ffentlichen und
privaten Dienstleistungen,

als auch

- hinsichtlich der Umsetzung eines stadtischen Zentrenkonzeptes, das in
abgestufter und funktionaler Weise wrbane Funktionen und Leistungen
standortgerecht steuert mit dem Ziel, eine tragfahige Grtliche Zentrenhierarchie
zu entwickeln,

Augenfalligstes Ziel der Planung wird der Erhalt und die Entwicklung zentraler
Funktionen im Stadtzentrum (Innenstadt/Altstadt mit éstlicher Erweiterung bis zum AOK-
Gebdude), indem zentrenrelevante Einzelhandelsvorhaben gezielt auf diesen Bereich
gelenkt werden. Daridber hinaus ist beabsichtigt, fir das gesamte Stadigebist eine
sinnhafte rdumliche Rollenverteilung zu entwickeln mit Hilfe qualitativer Vorgaben, aber
auch  konkreter quantitativer Grenzen flr At und Groe zuldssiger
Einzelhandelseinrichtungen. Zudem ist ein planerischer Umgang mit vorhandenen
grofltflachigen Einzelhandelseinrichtungen in nicht integrierten Randlagen geboten,
deren weiterer Bestand bzw. deren weitere Entwicklung in Einklang mit den Planzielen
zu bringen ist. Dazu sind planungsrechiliche Instrumente jenseits der einfachrechtlichen
Genehmigungsgrundlagen  erforderlich, 5o dass nach  Vorliegen des
Einzelhandelskonzeptes ein strategischer Bebauungsplan nach § 9 Abs. 2 a BauGB
aufzustellen sein wird. Im Unterschied zu einfachrechtlichen Genehmigungsgrundlagen
und rdumlich begrenzten Baurechten der gegebenen Bebauungsplane méchte sich die
Stadt Oldenburg ein  Grundlagenwerk zulegen, das wverbindliche und klare
Rahmenbedingungen fir die stadtebauliche Steuerung des Einzelhandels formuliert,
und zwar erkennbar abseits wettbewerblicher Eingriffe. Flr das Stadtzentrum, zu dem
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BEGRUNDUNG ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 2
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dann auch das Gebiet des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2 zahlen wird,
wird es nach der derzeitigen Sicht der Dinge keine Festsetzungen geben als offenes
Entwicklungsangebot gegeniiber allen zentrenrelevanten Einzelhandelsnutzungen.

2.2 Ziele der Planung

Die Bauleitplanung verfolgt das Ziel, die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen flr
die Errichtung des OSZ zu schaffen, das einen Beitrag leisten wird, die verbrauchernahe
\ersorgung der Bevélkerung langfristig zu sichern und die zentralériliche Versorgungs-
funktion der Stadt Oldenburg auch zukinftig zu gewdhrleisten. Die Innenentwicklung
wird geférdert, die Attraktivitat und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbe-
reiches wird erhalten und gestarkt. Bisher steht die Altstadt wegen ihrer eher
kleinteiligen Strukturen, deren Folge &in vergleichsweise geringer
Verkaufsflachenbesatz ist, in starker Konkurrenz zu den Ubrigen, im Stadtgebiet
verteilten, Standorten. Das O8Z wird sich auf den Kunden- und damit zugleich
Kauferstrom in die Innenstadt durch Synergieeffekte positiv - auswirken.
Stadtmarktzentren der vorgesehenen Art sind., vergleichbar mit Kaufhdusern,
frequenzférdernd und runden das Bild mit den in der Innenstadt bereits vorhandenen,
leistungsstarken Laden und Fachméarkten ab.

Ein ganz wesentlicher Gesichtspunkt fir die Anziehungskraft von auf eine Vielzahl von
Kunden ausgerichteten Vorhaben ist die Bereitstellung ausreichender Flichen fir den
ruhenden Verkehr. Diesem Erfordernis wird durch ca 190 Stellplatze auf dem
Grundstiick des OSZ und ca. 40 Parkplatze 6stlich davon Rechnung getragen. Die
ausreichende Anzahl von Abstelimdglichkeiten fur Kraftfahrzeuge im Umfeld des
Vorhabans unterstit=t die positive, kundenfreundliche, innerstadtische
Angebotssituation.

Durch die Konzentration des Einzelhandels in den zentralen Versorgungsbereich wird
zudem angestrebt, die vorhandenan, gewerblich nutzbaren Flachen im Obrigen
Stadtgebiet fir Handwerksbetriebe und das produzierende Gewerbe zu reservieren und
dadurch ein preisginstiges Angebot an Gewerbe- und Industriegebietsflachen zu
erhalten. Handwerks- und Produktionsbetriebe sollen hier nicht mehr mit
erragsstarkeren Einzelhandelsbetrieben konkurrieren missen.

Bei der Planung gilt es aber gleichermalien, die sich abzeichnenden Konflikte zu bewil-
tigen. Zu nennen sind insbesondere der Schallschutz durch die zunehmende
Freguentierung, der WVerkehr durch Zunahme und eine sich verdndernde
Einfahrtssituation im Bereich der Gdéhler Stralle und naturschutzrechtliche Belange, da
zahlreiche Baume nicht erhalten werden koénnen, Zu samfilichen Themen sind
Fachplanungen eingeholt und in den VYorhabenbezogenen Bebauungsplan eingearbeitet
worden,

Die stadtebaulichen Ziele lassen sich wie folgt zusammenfassen;

= Starkung der Innenstadt in ihrer Funktion als zentraler Versorgungsbereich und
Steigerung ihrer Attraktivitat;

« Gewdhrleistung der zentralen Versorgungsfunktion der Stadt Oldenburg fir den
Nahbereich;

« Vermeidung von Flachenverbrauch durch dezentrale Einzelhandels-ansiedlungen
am Stadtrand.
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= |angfristige Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung durch
Festsetzungen zu Art und Mall der baulichen Nutzung;

= Minimierung des Eingriffs in den Naturhaushalt und Festsetzung wvon
Ersatzpflanzungen;

= Berucksichtigung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
durch Festsetzungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen;

+ Beachtung der Anforderungen an die Verkehrssicherheit und die Leichtigkeit des
Verkehrs durch Ermichtung einer Linksabbiegespur und einer Lichisignalanlage auf
der Gihler Stralke;

» Vermeidung von Suchverkehr durch Bereitstellung einer ausreichenden Anzahl
von Stellpldtzen und Parkplatzen.

3. Inhalte des Bebauungsplanes

Vorliegend ist, auf anwaltliche Empfehlung, der Weg der Aufstellung eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB gewdhlt worden. Das
eigentliche Vorhaben besteht in der Entwicklung des 0OSZ, fir das eine
Vorhabentragerin in Form einer GmbH & Co. KG gegrindet wurde. Gemal § 12 Abs. 4
BauGE sind einzelne Flachen auBerhalb des eigentlichen ‘Vorhabens in den
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen worden. Dabei handelt es sich um
Gffentliche Verkehrsflachen im MNorden (Feuerwehrumfahrt), Osten (Parkplatzanlage)
und im Soaden (Neuorganisation auf der Gihler Stralle). GemaR § 12 Abs. 1 BauGB ist
zwischen der Stadt und der Vorhabentrdgerin ein DurchfUhrungsvertrag vor dem
Satzungsheschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abzuschliefien. Neben
den gesetzlich vorgeschriebenen Inhalten werden dort Vereinbarungen aufgenommen,
die sich den Regelungsmoglichkeiten der Satzung entziehen, wie beispielsweise die nur
eingeschrankte Maglichkeit zur Nachtanlieferung der Markte.

3.1 Art und MalR der baulichen Nutzung, Bauweise usw.

Der stadtebaulichen Zielsetzung entsprechend wird gemal § 7 BauNVO ein Kerngebiet
(MK) festgesetzt, das seiner Zweckbestimmung nach vorwiegend der Unterbringung
von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung
und der Kultur® dient. Von den in § 7 Abs. 2 und 3 BauNVO ansonsten allgemein oder
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkhausern und Groftigaragen. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, sonstige Wohnungen und sonstige
Tankstellen als unzuldssig ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Tankstellen liegt darin begriindet, dass =zeitgemifie Anlagen
wirtschaftlich nur zu betreiben sind, wenn sie im Zusammenhang mit einem
Wartungstrakt, einer Waschhalle sowie einem Shopbetrieb mit Imbiss betrieben werden.
Fur die hierfiir erforderliche Flachenintensitat ist das Plangebiet im Zentrum der Stadt
Oldenburg zu wertvoll, um grofflachig in Anspruch genommen zu werden. Der
stadtebauliche Losungsansatz zur Starkung des zentralen Versorgungsbereiches wird
durch eine Tankstellennutzung nicht erreicht.

Der Ausschluss samtlicher Arten von Waohnungen begriindet sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 1

Seite - 10 -



BEGRUNDUNG ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 2
DER STADT OLDENBURG IN HOLSTEIM

BauGB heraus, wonach die Anforderungen an gesunde Wohnverhaitnisse bei der
Aufstellung wvon Bauleitplanen zu bericksichtigen sind. Die schalltechnische
Untersuchung des Ingenieurbiros fur Schall- und Schwingungstechnik Manfred Goritzka
und Partner, Leipzig, vom 11, August 2010 basiert auf dem Vorhaben des OSZ, in dem
keine Wohnungen worgesehen sind. Die Prufung an den vom Sachversténdigen
ausgewshlten Immissionsorten aulerhalb des Plangehbietes an der Gohler Stralle,
Schauenburger Strale und Lankenstralde fihrt zu dem Ergebnis, dass die
Immissionswerte allerorten unterschritten werden, Die Unterschreitung betragt
allerdings, insbesondere in der Nacht, an einigen Immissionsorten weniger als 1 dB(A),
in einem Fall exakt 0,1 dB{A). Diese Tatsache legt die Vermutung nahe, wenn schon
aulterhalb des Plangebietes eine nur teilweise knappe Unterschreitung vorliegen wird,
dass dies, bezogen auf die Immissionskontingente, fur innerhalb des Plangebietes
gelegene Wohnungen nicht der Fall sein wird. Soweit eine entsprechende Nachfrage
nach Wohnraum im Zentrum von Oldenburg aufkommen sollte, gibt es geeignetere,
durch die Art der Nutzung und vom Verkehr zurlckgezogenere Standorte, um diese
befriedigen zu kénnen.

Schlielflich ist zur Art der zuldssigen MNutzung noch geregelt, dass die ansonsten in
ginem WKemgebiet allgemein zulassigen Vergnilgungsstdtten nur ausnahmsweise
zuldssig sind, wenn sie nach Ar, Anzahl, Lage und Umfang einer typischen
innerstadiischen Mischnutzung nicht widersprechen. Ein genereller Ausschliuss von
Vergnagungsstatten in einem Kerngebiet kommt nicht in Betracht. Stadtebaulich
begriindbar ist aber ihre nur ausnahmsweise Zulassigkeit, damit Gemeinde und
Bauaufsichtsbehdrde ein Instrumentarium fiir den Fall besitzen, dass es durch Art,
Anzahl, Lage und Umfang derartiger Einrichtungen zu einem  Kippen® des hochwertigen
Einkaufs- und Verweilbereiches kommen kénnte.

Das Maly der baulichen Nutzung wird durch verschiedene Festsetzungen bestimmt.
Hierfir wird in der Planzeichnung eine Unterscheidung in MK 1 und MK 2
vorgenommen. Fir das Plangebiet (MK 1 und MK 2) gilt eine maximale Grundflache
(GR} won 7.500 m? de fur hochbauliche Anlagen Oberbaubar st Die
Architektenplanung sieht derzeit eine entsprechende Uberbauung von ca. 7.135 m? vor.
Der um ca. 365 m? grofiere Ansatz im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan tragt dem
Gedanken Rechnung, etwas Spielraum zu haben, falls es durch Mieterwlnsche zu
geringfilgigen Umplanungen kommt oder MNebenanlagen wie Einkaufswagen-
Sammelboxen oder Einhausungen wvon Mdillbehalterstandorten in die Grundfidche
einzurechnen sind. Wegen des zwangsldufig hohen Anteils an versiegelten Flachen fir
Anlieferbereiche und die Stellplatzanlage mit ihren jeweiligen Zufahrten ist textlich
festgesetzt. dass die zuldssige OGrundflache fir diese Zwecke bis zu einer
Grundfidchenzahl (GRZ) von 1,0 tberschritten werden darf.

Innerhalb des MK 1 sind eingeschossige (I) bauliche Anlagen mit einer maximalen
Firsththe (FH) von 12 m Ober NN zuldssig, was einer tatsachlichen Hohe Ober Gelénde
von ca. 7,50 m entspricht. Innerhalb des MK 2 sind maximal zweigeschossige (ll)
bauliche Anlagen mit einer Héhe von max. 15 m Ober NN zuldssig. Die tatsdchlich
erreichbare Hohe betragt somit ca. 10,50 m. Die vorgenemmene Hiéhenbegrenzung flgt
sich in den Rahmen der umgebenden Bebauung ein, so dass ein nicht Unruhe stiftendes
Gesamtgeflge innerhalb des Stadthbildes gewahrileistet ist. Die  Baugrenzen
bericksichtigen notwendige  Abstandsflachen zu  Nachbargrundstiicken  und
festgesetzten Anpflanz- und Grunflachen.

Es ist eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt, die darin besteht, dass Hausfarmen
mit einer LAnge von mehr als 50 m Lange errichtet werden diirfen und an die aus der
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Planzeichnung ersichtlichen Grundsticksgrenzen herangebaut werden darf. Dem
Konzept der Architektenplanung wird dadurch Rechnung getragen.

Da das Stadtmarktzentrum als planerische und funktionale Einheit anzusehen ist, ist
gine MindestgréBe der Baugrundstiicke von 12.000 m? innerhalb der MK-Gebiete
festgesetzt, so dass eine dem Flanungswillen entgegenstehende Grundstiicksteilung
ausgeschlossen ist.

Es sind zwei &rtliche Bauvorschriften in die Satzung aufgenommen worden. Diese
betreffen Dacher und Werbeanlagen, So sind die sichtbaren Dachflachen der
Hauptgebaude jeweils in einheitlicher Farbgebung zu gestalten, um einen optischen
Blickanreiz zu vermeiden. Die Einheitlichkeit darf aus Griunden der Firderung des
tkonomischen Umgangs mit Primarenergien nur fir Anlagen zur Gewinnung wvon
Solarenergie und/oder Photovoltaikanlagen oder fur Dachbegriunungen unterbrochen
werden. Mit Ricksicht auf die Lage des Kemgebietes an der Landsiralle 59 und der
Schauenburger Stralte ist eine Mindestregelung bezlglich der Ausgestaltung von
Werbeanlagen erforderlich, um zum einen Verkehrsteilnehmer nicht  in
verkehrsgefdhrdender Weise abzulenken, zum anderen der Erkennung der
verschiedenen Nutzungen gerecht zu werden. Freistehende Werbeanlagen sind bis zu
einer Hihe von 15 m Ober NN auch aulerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig.
An baulichen Anlagen angebrachte Werbeanlagen durfen diese nicht tberragen.
Generell gilt, dass reflektierende Werbeanlagen oder solche mit wechselndem baw.
bewegtem Licht nicht erlaubt sind, soweit sie zur Gohler Stralle oder zur Schauenburger
Stralte hin onentiert sind.

Von der Aufnahme weiterer ortlicher Bauvorschriften ist Abstand genommen worden, da
die vorliegende Objekiplanung als Ergebnis mehrerer Vorschldge die Zustimmung der
Stadt Oldenburg erhalten hat. Gestaltungswiinsche sind als Ergebnis des stadtischen
Mitspracherechts eingearbeitet worden,

3.2 Immissionsschutz

Das Ingenieurblro fur Schall- und Schwingungstechnik Manfred Goritzka und Partner,
Leipzig, hat im August 2010 zwei schalitechnische Untersuchungen im Zusammenhang
mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan erarbeitet. Diese betreffen den Neubau
des Qldenburger Stadtmarkt-Zentrums und den neu zu errichtenden Farkplatz im Osten
des Plangebietes.

a} Neubau des OSZ

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der geplanten Ansiedlung
des Stadtmarktzentrums und der vergebenen Emissionskontingente sich  keine
schalltechnischen Konflikte ergeben werden. Folgende Anforderungen sind jedoch zu
beachten:

a  \Wahrend der Anlieferungszeit sind die LKW-Motoren abzustellen. Durch
Anbringen von Hinweisschildern ist dem Rechnung zu tragen.

s Fir die Fahrgassen der Stellplatzanlage ist eine Asphaltoberflache oder ein
schalltechnisch gleichwertiger Belag zu realisieren (z. B. Pflasterbeldge ohne Fase
mit entsprechender Verlegung).
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« [as abgestrahlte Schallspektrum der |ufttechnischen Aggregate muss
entsprechend dem Stand der Technik einzeltonfrei sein. Die sich aus dem
Gutachten ergebenden Schallleistungspegel der Liftungsanlagen sind
einzuhalten. Anderungen in Bezug auf Lage oder Emissionshthe sind mit dem
Sachverstandigen abzusprechen.

#« Einkaufswagen-Sammelboxen sind dreiseitig geschlossen mit Dach auszufihren.

« |m Beurteilungszeitraum Nacht® (22:00 - 6:00 Uhr) ist die Anlieferung mit drei
Transportern zuldssig. Die Anlieferung mit LKW ist. unter Berlicksichtigung des
aktuellen Planungsstandes, nicht méglich.

bl Neubau des Parkplatzes

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung sind die Beurteilungspegel an den
nachstgelegenen, schutzbedirftigen Nutzungen ermittelt worden, die durch die
Emissioen des neu zu ernchienden, dffentlich gewidmeten Parkplatzes hervorgerufen
werden (Parkplatzlarm). Die Ergebnisse der Schallausbreitungsberechnungen weisen
aus, dass die Immissionsgrenzwerte der 16. BlmSchY an den zu betrachienden
schutzwirdigen Bebauungen um mehr als 10 dB(A) unterschritten werden. Es sind
demzufolge keine Larmvorsorgemalinahmen mit dem Bauvorhaben umzusetzen.

3.3 Verkehr, Ver- und Entsargung

Verkehr

Der im Plangebiet vorgesehene Parkplatz wird Gber die vorhandene Zuwegung von der
Strafte Am Kuhtor” aus angebunden. Fir das Stadtmarktzentrum ist die Erschliefung
tber eine neu zu errichtende Zufahrt von der Gohler Stralie geplant. Das Wasser- und
Verkehrskontor, Neumiinster, hat ein Verkehrsgutachten zum Neubau des Stadtmarkt-
zentrums im August 2010 erarbeitet und kommt zu dem Ergebnis, dass bei Realisierung
des OSZ die Einrichtung eines Linksabbiegestreifens in der Gohler Stralie erforderlich
sein wird. Dieser ist aus dem vorhandenen Linksabbiegestreifen in den Meiereiweg zu
entwickeln. Der Linksabbiegestreifen in die Lankenstralle sollte nach Entfallen der
Einmindung Schauenburger Platz verldngert werden. Zusétzlich ist die Einrichtung einer
Lichtsignalanlage an der Zufahrt zum OSZ wvorzusehen. Die Signalsteuerung des
Untersuchungsabschnittes ist entsprechend der gefinderten Verkehrsbelastungen und
der erweiterten Koordinierung anzupassen.

Solite nur der 1. Bauabschnitt umgesetzt werden, ist die Erschlieung Uber einen
vorfahrtgeregelten Knotenpunkt ohne Lichtsignalanlage gegeben. In diesem Fall solite
jedoch im Hinblick auf eine zukinftige Umsetzung des 2. Bauabschnitts eine
YYorbereitung am Knaten durch Leerrohre etc. erfolgen, der die spatere Einrichtung einer
Lichtsignalanlage vereinfacht.

Die in der Planzeichnung festgesetzten Sichiflaichen sind von jeglicher Bebauung,
Bepflanzung oder sonstigen Benutzung wvon mehr als 0,70 m Hohe ber
Fahrbahnoberkante der Géhler Stralie dauernd freizuhalten,
Die Anbindung an die drtlichen und Oberbrilichen Verkehrsbeziige ist ebenso
gewdhrleistet wie an den &ffentlichen Personennahverkehr.

Fiir den ruhenden Verkehr stehan im Plangebiet ca. 190 Stellpldtze im Bereich des Q52
und ca. 40 Parkplatze flr Dauerparker zur Verfigung.
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Wasserversorgung

Die Versorgungshoheit liegt bei der E.ON Hanse AG. Das Leitungsnetz hat hydraulisch
ausreichend dimensionierte Querschnitte, so dass die Versorgung des Plangehietes mit
Trink- und Brauchwasser sichergestellt ist. Die Ldschwasserversorgung erfordert 96
m*h flr einen Zeitraum won 2 Stunden im Umkreis van 300 m. Léschwasser in
ausreichender Menge kann aus vorhandenen und gfls. neu herzustellenden Hydranten
entnommen werden.

Abwasserentsargundg

a) Eegenwasser

Das anfallende, nicht werunreinigte MNiederschlagswasser der Dachflachen wird
- mangels einer Versickerungsmiglichkeit aufgrund der Bodenbeschaffenheit - zentral
abgegeben. Gleiches gilt fir das durch Reifenabrieb, Motorenriickstande und Streumittel
belastete Oberflachenwasser der Hof- und Fahrflachen, fir das vor Ableitung Gber den
Regenwasserkanal in den Oldenburger Graben eine Reinigungsstufe mit eingeplant
wird.

B) Schmutzwasser
Ein Anschluss an das bestehende Schmutzwassernetz der Stadt Oldenburg in Holstein
ist maglich.

Fernmeldeeinrichtungen
Die Stadt Oldenburg in Holstein ist an das Netz der Deutschen Telekom AG, T-Com.
angeschlossen.

Elekirische Energie

Die Versargung mit elekirischer Energie erfolgt durch die E.ON Hanse AG. Der Bauherr
hat mit dem Versorgungsunternehmen die erforderlichen Anschlusswerte rechtzeitig
abzustimmen. Die Ausstattung von Dachfldchen mit Solar- und Photovoltaikaniagen ist
zulassig.

Gas

Fur die Gasversorgung ist der Zweckverband Ostholstein zustdndig. Eine
Anschlussmaglichkeit an vorhandene Einrichtungen ist vom Grundsatz her moglich.
Details bedirfen der Absprache zwischen Bauherrn und Zweckverband.

Abfall

Im Vorwege des Abrisses ist flr die Geb8ude ein Schadstoffqutachien zu erstellen und
der Abfallbehérde zur Verfigung zu stellen. Beim Abriss ist die Abfallbehérde zu
beteiligen.

Die sich ansiedelnden MNutzer haben nach den Vorgaben des § 19 der

Abfallwirtschaftssatzung im Kreis Ostholstein vorzugehen und die Abfall- und
Wertstoffbehdlinisse an den Sammeltagen zur Abholungung bereitzustellen.

3.4 MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden
Bodenordnende Malinahmen, etwa im Wege einer Umlegung, sind nicht erforderlich.

Soweit Verdnderungen in eigentumsrechtlicher Hinsicht beabsichtigt sind, kénnen diese
in Form notarieller Vertrage durchgeflhrt werden.
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4, Umwelthericht
4.1 Einleitung

Die Stadt Oldenburg i. H. stellt den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr, 2
Oldenburger Stadtmarkt-Zentrum® (kurz: 0O8Z) fir das Gebiet der ehemaligen
Schwimmhalle am Schauenburger Platz und angrenzender Flachen fir das in der unten
folgenden Abbildung dargestelite Gebiet auf Eine ndhere Vorhabenbeschreibung ist in

Kapitel 1.1 gaegeben.

: = | Gellungsbersich
£ | Vorhabenbezoganar

B-Plan Nr. 2

W

e

Thsleriger g o v m

Abb.: In Aussicht genommene Abgrenzung des Plangebiets des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 2 (Grafik erstellt durch Biro far Bauleitplanung Uwe
Czierlinski)

Im Rahmen der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2 wird eine
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB erforderlich. Im Hinblick hierauf wird auch
Gelegenheit gegeben zur Auierung Uber den erforderlichen Untersuchungsumfang und
Detaillierungsgrad.

Die nach Auffassung der Stadt derzeit verfligbaren und fir die Bearbeitung
vorgesehenen Bearbeitungsweisen sind in der hiermit vorliegenden Unterlage
zusammengestellt.
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Bisheriges Verfahren:

Zu den gemeindlichen Planungsabsichten fand eine fruhzeitige Beteiligung der
Behdrden nach § 4 Abs. 1 BauGB statt, durch die die von der Planung beriihrten
Behdrden, die sonstigen Planungstrdger und die anerkannten Naturschutzverbande
uber die gemeindliche Planung mit Datum vom 20.09.2010 schriftlich informiert wurden.

Die Beteiligung erfolgte auch in Hinblick auf den Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB (so genanntes ,Scoping®). Zugleich wurden die
Nachbargemeinden gemal § 2 Abs. 2 BauGB benachrichtigt.

Die Planungsanzeige nach § 16 Abs. 1 Landesplanungsgesetz wurde durchgefiuhrt. Die
Ziele der Raumordnung und Landesplanung wurden der Stadt Oldenburg i. H, frihzeitig
durch das Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein in der Stellungnahme vom
13.10.2010 mitgeteilt. Demzufolge stehen der Planung keine Ziele der Raumordnung
entgegen.

Im Rahmen des 0. g. ,Scoping-Verfahrens® wurden schriffliche Stellungnahmen erbeten.
Es wurden keine grundsatzlichen Bedenken gegen die gemeindlichen
Planungsabsichten vorgsbracht, jedoch wurden einige weitere Kldrungen fir die
Umweltprifung gefordert:

« Der Landesbetrieb Strabenbau und Verkehr S-H, Niederlassung Libeck, weist
auf die Notwendigkeit einer Linksabbiegespur und eine fachgerechte Gestaltung
der Kreuzung / Einmundungen hin.

¢« Das LLUR weist auf einige Punkte in der Schallimmissionsprognose hin — diese
Punkte wurden bereits in einer Uberarbeitung berlcksichtigt.

» Der Kreis Ostholstein - Bauleitplanung - weist auf die Inhalte der Umweltprifung
hin. benennt die Notwendigkeit der Vertraglichkeit mit dem Einzelhandel in der
bestehenden innenstadt, bittet um Klarstellung der MindestgrundsiGickgrifRen
und erliutert, dass Detaillierungen der Pflanzgebote nicht festgesetzt werden
kdnnen.

« Der Kreis Ostholstein - Gewdsser- und Bodenschutz - und der Gewéasser- und
Landschaftsverband  Wagrien-Fehmam  bitten um  Beachtung  der
Abflussengpdsse, insbesondere im nachgeordneten Genehmigungsverfahren.

e Der Kreis Ostholstein - Bauaufsicht und Brandschutz - spricht ausreichend zu
messende Absténde zu anderen Nutzungen sowie die Ldschwasserversorgung
an.

= Der Zweckverband Ostholstein weist auf die Notwendigkeit zur Beachiung
vorhandener Versorgungsleitungen hin.

» Die [HK Libeck benennt die Notwendigkeit der Vertraglichkeit mit dem
Einzelhandel in der bestehenden Innenstadt

¢ Die AG-29 weist darauf hin, dass aufgrund méglicher Vorkommen geschitzter
Arten Uberprifungen hinsichtlich Fledermausvorkommen sowie einer vermuteten
Mowenkolonie erforderlich werden. Verlusie wvon Vogelbrutpldtzen sind zu
beachten.
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411 Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr, 2

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 2 ,Oldenburger Stadtmarkt-Zentrum” dient
der Schaffung der planungsrechilichen Voraussetzungen fir die geplante
Umstrukturierung vorhandener innerstadtischer Bauflachen. Nach Aufgabe der Nutzung
der ehemaligen Schwimmhalle wird durch die Einbeziehung eines Gebdudes der Post
sowie der in dem Bereich bestehenden Stellplatzanlagen, Griinflichen, weiteren
Gestaltungsflachen und Zuwegungen (vgl. Abb) die Entwicklung eines
Einkaufszentrums geplant. Zur Sicherstellung der Verkehrsanbindung wird zudem ein
Teil der ,Gohler Strafie” in den Plangeltungsbereich einbezogen.

Abb. Auszug aus dem Lageplan Bestand" {Stand Vermessung RBA vom 29.06.2010)
mit erganzend dargestellter angestrebter Abgrenzung des Plangeltungsbereichs

Es ist beabsichtigt, den Gebaudebestand im Plangeltungsbereich zu entfernen und in
maximal zwei Bauabschnitten ein Einkaufszentrum zu entwickein.

Bauabschnitt 1 wird einen Vollsortiment Lebensmittel-Markt mit integrierten kleineren
Shops, Café und Bistro-Shop umfassen sowie im Obergeschoss ein Fitnessstudio. Zur
Gohler Stralle wird eine Zufahrt neu hergestellt, iber die eine Stellplatzanlage erreicht
wird. Von der Stellplatzanlage wird ein Durchgang ,Mall* in nordwestliche Richtung zu
bestehenden Freizeitaniagen und weiteren Stellplatzen hergesteilt. An der nérdlichen
Seite wird die bestehende Zuwegung fiir die Feuerwehr erhalten und weiter entwickelt,
s0 dass hierlber ein von der zuvor genannten Stellplatzanlage getrennter
Stellplatzbereich angefahren werden kann.
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Bauabschnitt 2 wird einen weiteren SB-Marki, zwei Fachmarkte sowie eine Teilflache for
eine Posffiliale sowie eine Apotheke einschlielfen. Die Stellplatzanlage des ersten
Bauabschnitts wird zudem ergénzt. Der 2. Bauabschnitt wird gebildet, da far die derzeit
hier ansassige Post-Verteilstelle noch ein neuer Standort gesucht wird,

Eine nordwestlich des Plangeltungsbereichs bestehende doppelte Baumreihe wird
erhalten, jedoch an ihrem &stlichen Ende gekirzt.

Entlang der Géhler Stralte kann - anders als zunachst und auch zur Zeit der
Durchfihrung des Scopings” nach § 4 Abs. 1 BauGB - die Erhaltung von Baumen aus
bestehenden Grinfldchen nicht in jedem Fall umgesetzt werden, da hier bauliche
MaBnahmen zur Herstellung der erforderlichen KFZ-Steliplatze und Arbeiten an
vorhandenen und umzuverlegenden Ver- und Entsorgungsleitungen notwendig werden.
Der nicht zu umgehende Verlust an Gehdilzen wird durch Baumpflanzungen entlang der
Umfahrien sowie auf dem Stellplatzareal aufgefangen,

Voraussichtlich werden die Bruttogeschossflichen vem Erdgeschoss und vom
Obergeschoss zusammen ca. 8 100 m? betragen. Eine Verkaufsfliche von ca, 4.517 m?
ist geplant.

Das Plangsbiet umfasst im Wesentlichen die Flurstiicke 8/34 tiw_, B/25, 8/26, 8/28, 8/19
thw., 8/15 tlw., 9/5 thw., 10/10 thw., 144428 tlw. und 35/11 tiw. der Flur 6 in der Gemarkung
Oldenburg i. H. von zusammen ca. 2,1 ha Grolie.

Da die Umsetzung der obigen Planungsabsichten aufgrund in der in Aussicht
genommenen Verkaufsflache Auswirkungen auf die derzeitigen Verkehrsbelange und
den Einzelhandel haben kénnte, bedarf die Schaffung einer derartigen Verkaufsflache
und die stadtebaulich vertragliche Entwicklung der Steliplatzanlage einer Bauleitplanung.

.. .I:._ - |.
-...p@"‘"“ﬂ-i‘._‘__ B _-I:-"_:.;LF“;;_'-: .'1'_'
vy 5 . ! AL Ty

[ ——

Abb.  Auszug aus der Konzeption fiir die Erdgeschossebene zur Neustruktunerung des
Areals mit einem Einkaufszentrum (Erstelit durch Ridiger Nickel, Architekt, Libeck)
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Dabei sollen folgende Standortvorteile genutzt werden:

4.1.2

Cas Einkaufszentrum liegt innerhalb des Stadigebiets in zentraler Lage, so dass
das bestehende Zentrum erganzt werden kann. Es wird vermieden, ein Einkaufs-
Zentrum in einer Stadirandlage oder gar ,auf der grinen Wiese" zu entwickeln.

Die ehemalige Schwimmhalle konnte nicht mehr wirtschaftlich betrieben werden;
das Gebaude ist in seiner bisherigen Form aufgrund seiner spezielien Nutzung
nicht fur andere Nutzungen in der Innenstadtiage geeignet.

Es sind bereits in groRerem Umfang KFZ-Stellpldtze vorhanden. Diese kdnnen
durch die Planung neu geordnet und erganzt werden.

Uber die .Géhler Strafie” ist bereits eine Zufahrt fir die Verkehrsanbindung
varhanden. Diese soll so verlegt werden, dass zum einen die kiinftige Stellplatz-
anlage gut angefahren werden kKann und zum anderen eine Kreuzung mit dem
gegenlber liegenden Meiereiweg vermieden wird.

Von Westen kann das Gehiet fullldufig gut erreicht werden; es sind
Fulbgangerampein zur Querung der Kuhtorstrale und der Kreuzung an der
Holsteiner Stralle vorhanden.

Die grundsatzliche Eignung der Flachen fir eine bauliche Nutzung ist bereits auf
den Ebenen des Flachennutzungs- und Landschaftsplanung geproft worden,
wobei jedoch die Nachnutzung zuvor bestehender Nutzungen noch nicht erdrtert
worden ist.

im Rahmen der ,Scoping'-Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden keine
grundsétzlichen Bedenken von den beteiligten Behirden, Nachbargemeinden
und sonstigen Stellen vorgebracht.

Anderweitige Losungsmiglichkeiten

Die Stadt Oldenburg i. H. geht aufgrund

des derzeit leer stehenden ehemaligen Schwimmbhallen-Komplexes,
der Absicht, die bestehende Post-Verteilstelle zu verlegen

und der somit ohne Mutzungsperspektive daliegenden Gebdude mit
zugeordneten Frei- und Funktionsflachen,

der Maoglichkeil zur Einbeziehung einer Feuerwehrzufanrt am nordiichen Rand
des Plangeltungsbereichs,

der Mdoglichkeit zur Herstellung einer neuen Zufahrt zur Gohler Strafle zur
Optimierung der Verkehrsflisse,

der Méglichkeit zur Meugestaltung der fir das Stadtbild wichtigen Granflachen
mit Baumbestand entlang der Gihler Stralke

und der Freiflachen mit einer Bedeutung die innerstidtische wohnungsnahe
Erholung nordwestlich des Plangeltungsbereichs in Verbindung mit den ndrdlich
gelegenen Sportstatten

davon aus, dass grundsétzlich andere Flachen fir die Bereitstellung von Flachen fir die
Meustruktunierung for die innerstadtische Ansiedlung der hier vorgesehenen
Einzelhandelsgeschifte in sinem Einkaufszentrum unter wirtschaftlicher Ausnutzung der
vorhandenean Infrastruktur nicht in Frage kommen.
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Die angestrebte Erhaltung eines Grofiteils des Altbaumbestands entlang der Gohler
Strafie kann nach einer Uberprifung durch ein Fachbiro aufgrund der Erfordernisse zur
Neuherstellung der Verkehrsanbindung, der Herstellung von KFZ-Stelipldtzen und der
Betroffenheit bestehender Ver- und Entsorgungsanlagen nicht in jedem Fall so
umgesetzt werden, dass ein Erhaltungsgebot angemessen wdre. Eine Erhaltung
betroffener Baume im Zuge der Flanumsetzung kann nicht als gesichert angenommaen
werden, so dass von Seiten der Stad! im Zuge der Abwagung der Neugesialtung des
straltenbegleitenden Grinstreifens der Vorzug gegeben wurde.

4.1.3 Landschaftspfiegerische Belange in der Planung

Die Ausweisung von Baufldchen bzw. von versiegelbaren Flachen innerhalb des Plan-
gelftungsbereiches kann gemal § 8 LNatSchG i V. m, § 14 BNatSchG grundsatzlich zu
Eingrifien in Natur und Landschaft fihren, wenn bauliche Anlagen (Verkehrserschlie-
fung, Bauflachen, Ver- und Entsorgungsaniagen, etc.) auf bisher nicht baulich
genutzten Grundflichen hergestellt werden sollen bzw. wenn durch die Nutzung eine
relevante Minderung der nattrlichen Funktionen die Folge ist. Auch randiiche Gehoize
ader Knicks als gemal § 21 LNatSchG geschiitzte Biotope sind zu beachten.

Der Eingriff ist soweit wie miglich zu vermeiden, Nicht vermeidhare Eingriffe sind zu mi-
nimieren. Verbleibende Beeintrdchtigungen sind auszugleichen.

Die ,naturschutzrechtliche Eingriffsregelung” wird durch eine qualifizierte Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung in den Umweltbericht und somit in die Bauleitplanung eingestellt.
Vorbelastungen durch den baulichen Bestand und durch bauordnungsrechtlich
genehmigte oder zuldssige MNutzungen werden bei dieser Planung im Bestand®
bericksichtigt. Es ist dabei zu beachten, dass die Planung vollumfanglich einen Bereich
betrifft, der dem planerischen Innenbereich im Sinne von § 34 BauGB zuzuordnen ist,
Gemdal § 1a Abs. 3 BauGB bestieht ein Ausgleichserfordernis nicht, soweit die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Dies trifft im
vorliegenden Fall zu, denn die Flache ist bereits baulich genutzt worden und kann im
Ubrigen auch ohne die Aufstellung eines Bebauungsplans weiterhin baulich entwickelt
werden.

In  der verbindlichen Bauleitplanung werden das Bundesnaturschutzgesetz
{BNat5Schiz 10) und das Landesnaturschutzgeseiz (LNatSchG' 10) aufgenommen.
Das Vorhaben entspricht folgenden Zielsetzungen des BENatSchG:

§ 1 (3) Nr. 5 BNatSchG; ,Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts sind insbesondere [...] wild lebende Tiere
und Pflanzen, ihre Lebensgemeinschaften sowie ihre Bictope und Lebensstatten
auch im Hinblick auf ihre jeweiligen Funktionen im Naturhaushalt zu erhalten, [...]°

§ 1 (4) Nr. 1 BNatSchG: ,Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft sind insbeson-
dere ... MNaturlandschaften, Kulturlandschaften, auch mit ihren Kultur-, Bau- und
Bodendenkmadlern, vor  Verunstaltung, Zersiedelung und sonstigen
Beeintréchtigungen zu bewahren, [L..]°

§ 1 (4) Nr. 2 BNatSchG: Zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Eigenart und
Schénheit sowie des Erholungswertes won Natur und Landschaft sind
insbesondere [...] zum Zweck der Erholung in der freien Landschaft nach ihrer
Beschaffenheit und Lage geeignete Flachen wvor allem im besiedelten und
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siedlungsnahen Bereich zu schiitzen und zuganglich zu machen.*

§ 1 (5) BNatSchG: [...] Verkehrswege, Energieleitungen und &hnliche Vorhaben
sollen landschaftsgerecht gefibrt, gestaltet und so gebindelt werden, dass eine
Zerschneidung und die  Inanspruchnahme  der  Landschaft  sowie
Beeintrachtigungen des Naturhaushalis vermieden oder so gering wie mdéglich
gehalten werden. [ ]

4.1.4  Priifung der Umweltvertriglichkeit

Gemal § 17 UVPG erfolgt die Umweltprifung nach den Vorschriften des BauGB fir die
Vorhaben, die in der Anlage 1 des UVPG aufgelistet sind. Das hier geplante Vorhaben
gehort nicht dazu, da es im Innenbereich der Stadt Oldenburg liegt.

Es ist der Vollstandigkeit halber auf das LUVPG hinzuweisen. Gemaf Ziffer 10.1 der
Anlage 1 des LUVPG bedarf der Bau eines Einkaufszentrums mit einer zulassigen
Geschossflache von mehr als 5000 m? einer Umweltvertriglichkeitsprifung. Dies gilt
jedoch nach Ricksprache mit dem Innenministerium des Landes Schleswig-Holstein nur
dann, wenn ein solches Vorhaben (mit mehr als 5.000 m® Geschossflache) nach § 34
oder § 35 BauGB zur Genehmigung beantragt werden scll. Da hier jedoch ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan nach § 9 bzw. § 12 BauGB aufgestellt wird, erfoigt
die Umweltpriifung nach den Mallgaben des BauGB.

Es wird demzufolge kein gesondertes Verfahren zur Prifung der Umweltvertriglichkeit
nach den Vorschriften des UVPG / LUVPG durchgefihrt.

4.1.5 Umweltschutzziele aus einschliagigen Fachgesetzen und Fachpla-
nungen und ihre Bedeutung fiir den Bauleitplan

4151 Fachplanungen

Landschaftsprogramm {1299):

Thema Bedeutung fiir den Bauleitplan
o Karte 1; o Meutral,
Lage am Rand eines Wasserschongebiets es sind aufgrund der vorhandenen bauli-

chen Nutzuhgen und durch die Wandlung
in &in Einkaufszentrum keine relevanten
Wirkungen zu erwarten

o Karte 2:

o MNeutral
keine Darstellungen es liegen keine Maltgaben fir die Flanung
WL ..
| o Kare 3: o Neutral
' entlang des Oldenburger Grabens sind diverse es ist aufgrund der raumlichen Trennung
; nochwerlige Flachen dargestelit {NSG, und der vorhandenen baulichen Nutzung
i Flachen, dis die Voraussetzungen eines NSG des Plangeltungsbersichs nicht erkennbar,
' aufweisen, Achsenraum des Schutzgebiets- | dass hier gine Einflussnahme auftreten
und Biotopverbundsystems der landesweiten | kannte,
| Flanungsebene) |
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o Karte 4
entiang des Oldenburger Grabens ist 2in EL-
Yogelschutzgebiet dargestelit

8]

Meutral

&3 ist aufgrund der rdumlichen Trennung
und der vorhandenen baulichen Nutzung
des Plangetfungsbergichs nicht erkennbar,
dass hier eine Einflussnahme aufiraten
kénnte.

Landschaftarahmenplan (Stand 2003);

Thema

Bedeutung fiir den Bauleitplan

= Karte 1: Lage am sbdlichen Rand eines
geplanten Wasserschutzgebiets

Meutral,

es sind aufgrund der vorhandenen bauli-
chen Mutzungen und durch die Wandlung
in ein Einkaufszentrum keine relevanien
Wirkungen zu erwarten

Landschaftsplan (festgestellt 2003)

T =
Thema

Bedeutung fur den Baulaitplan

|
| o Darstellung der im Wesentlichen bebauten
Flachen mit Symbolen fiir Post, Steliplatzan-
lage und Hallenbad

Positiv

die Planung entspricht den Darstellungen
des Landschaftsplanes insofern, als dass
hier bereits Bebauungen verzeichnet sind,
die Art der Bebauung ist bezliglich der
Landschaftsplanung in diesem Fall von ge-
ringer Bedeutung,

= Darstellung von Gehitlzen / Baumen entlang
der Gahler Strate

o Darsieliung siner Grinflache nordastlich des
Flangeltungsbereichs

Beachtung

Es handelt sich um Grolibaume, die fir
dag Ortsbild bedeutend sind und wesent-
lich zur innerstidtischen Durchgriinung
beitragen.

Beachtung f Neutral

Es sind hier Tennisplatze varhanden, dig
jedoch aufgrund dieser Planung nicht ver-
andert werden,
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Abb:  Auszug aus dem festgestellten Landschaftsplan - das Plangebiet liegt etwa in der
Mitte des Panausschnitts sOdlich des groflen orangenen K.

Aufgrund der oben genannten Darstellungen ist auch bei Kenntnis der Stellungnahmen
aus dem Scoping-Verfahren gemdl § 4 Abs. 1 BauGB nicht erkennbar, dass eine
Anderung bzw. Fortschreibung des festgesteliten Landschaftsplanes mit der geplanten
Mutzungsanderung erforderlich wird. Die grundsatzliche Baufldchenkonzeption wird nicht
verdndert, auch wenn es im Detail zu Veranderungen der Lage einzelner Griinstrukturen
oder auch Grunflachen kommt.

Landesentwicklungsplan (2010):

Thema 5 Bedeutung fir den Bauleitplan
o Oldenburg i. H. ist als Unterzentrum mit Teil- | o Positiv,
funktionen eines Mitteizentrums dargesteiit | die geplante Umstrukturierung entspricht

einer Starkung der értlichen Funktionen

o Entlang des Oldenburger Grabens ist ein Ver- | o Neutral
bundachsenraum der Landesebene aingsatra- ; as ist aufgrund der rdumlichen Trennung
gen ! und der vorhandenen baulichen Mutzung

| des Plangeltungsbergichs nicht erkennhar,
dass hier eine Einflussnahme auftreten
kannte.
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Regionalplan (Meufassung 2004):

Thema

menhédngenden Siedlungsgebist des

zantrums

o Das Plangebiet liegt im baulich zusam- f

s g

Unterzentrums mit Teilfunktionen eines Mittei- '

o Beachtung f Positiv

Bedeutung fir den Bauleitplan

die geplante Umstrukturierung entspricht
einer Stirkung der Funkiionen eines Un-
terzentrums mit zusatzlichen Teilfunktionen
gines Mittelzentrums

| den Grundwasserschutz

o Lage im Gebiet mit hesonderer Bedeutung fur

f

|

Meutral,
as sind durch die geplante Anderung der
Mutzung keine relevanten Wirkungen zu
enwarten

Flichennutzungsplan: Der rechtswirksame Flichennutzungsplan fiir das Plangebiet

wurde am 9.11.1967 genehmigt.

Das

im Jahr 2004 begonnene Verfahren zur

Meuaufsteliung berlcksichtigt die vorliegende Bauleitplanung.

Thema

Bedeutung fir den Bauleitplan

Post keine konkrete Darsteliung in d

darsiellung des FNF enthalten

o Derweasentliche Teil des Plangehbiats ist als
gemischie Bauflache M° gekennzeichnet

= Imwestlichen Bersich ist fir die Flache der

abgebildeten {nicht abgeachlossenen) Meu-

&r unten

; Entlang der stdlichen Seite des Plangebiets /
bzw. an der Nordseite der Gohler Stralie sind
schmale Griinflichen dargestellt, im Norden
auch flachig ausgedehnt

o

=]

Positiv

es besteht bereits gine bauliche
Vorpragung; das Entwicklungsgebot kann
eingehalten werden

Meutral / Beachiung

Es handelt sich um eine bebaute Flache,
die mit der Darstellung ,Post” im rechts-
wirksamen FNP verzeichnet ist. Fur diese
Teilfiache ist gine Anpassung des FNP
vorgesehen.

Mach Auffassung der Stadt Oldenburg be-
steht hier kein Erfordemis zu einer Ande-
rung des FNP z. B. in einem Parallelverfah-
ran zur Aufsteliung disses vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 2

Beachtung

diese Granflachen solien im Grundsalz er-
halten werden, wobei jedoch teilweise An-
passungen . B. aufgrund der Hersteliung
neuer Zufahrten zu erwvarten sind. Die
Grinflachen der Sportaniagen nordiich des
Plangeltungsbereichs werden nicht veran-
dert,
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Abb. Auszug aus der inoffiziellen Neudarstellung des rechtswirksamen
Flachennutzungsplans der Stadt Cldenburgi. H.

Die Entwicklung eines Einkaufszentrums ist innerhalb der gemischten Bauflachen
geplant unter Erganzung der Fiachen der bisherigen FPostsielle, so dass sich hier auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung als Konkretisierung ein Kerngehiet entwickelt.

Es wird daher in Kenntnis der l|andesplanerischen Stellungnahmen der
Landesplanungsbehtrde und des Kreises Ostholstein im Rahmen des Scoping-
Verfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB das Entwicklungsgebot gemall § 8 Abs. 2 BauGB
eingehalten. Eine Anderung des Fl4chennutzungsplanes wird nicht erfolgen.

Aufgrund der Planung innerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile geht die
Stadt Oldenburg i. H. davon aus. dass durch die neue Art der Bebauung keine
Erfordernisse zur Zuordnung von Flachen fir flichenhafte Kompensationsmalinahmen
bestehen.

4.1.5.2 Fachgeseize

Fir die Flanung kinnen wahrend des Planautstellungsverfahrens folgende Fachgesetze
bedeutend sein:

Geseiz / Verordnung Bedeutung fiir die Bauleitplanung

o BauGB o Grundiage fur die Aufsteliung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 2 sowie fur die zu treffenden Darstellungen
bzw. Festsetzungen zur Sicherung einer stadtebaulich geord-
neten Entwicklung

o Anpassung der gemeindlichen Planung an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung auch in Hinblick auf den
Landesentwicklungsplan (LEP)

o BauNVvO ~ Festlegung und Gliederung des Bebauungsplanes nach Art und
Mal der baulichen Mutzung

< LBO o Grundlage fur drtliche Bauvorschriften nach § 84 zdrauﬁ.eren
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Gestaltung baulicher Anlagen und Freiflachen zur Sicherung
baw. Neuherstellung des Orts- und Landschafisbildes

BNatSehZ10

Grundlage fur das LNatSchG; beziiglich der speziellen planeri-
schen Belange wird auf das LNatSchG Bezug genommen (5. u.}

§ 44 in Verbindung mit § 7 Abs. 2. Beachtung von Vorkammen
besonders und streng geschitzter Arien

LMatSchG 10

§§ 8 bis 11 beinhalten mit jeweilige} Bezugnahme auf das
BNatSchG Grundaussagen zur Eingriffsregelung

§ 21 listet gesetziich geschitzte Biotope auf

§ 272 beinhaltet Regelungen zur Gehalzpflege mit Fristen for
Arbeiten an Gehdlzen

Verhaltnis der
naturschutzrechtlichen
Eingriffsragelung zum
Baurecht (Erlass vom
03.07.1998)

Darlegung der Grundiagen fir die Anwendung der
Eingriffsregelung, sofern zutreffend bei einer Planung im planeri-
schen Innenbereich gem. § 34 BauGR

Vorgabe von Berechnungsmodalitdten zur Ermittiung des erfor-
derlichen Ausgleichs / Ersatzes auf Ebene des Bebauungsplans

Empfehlungen fiir den

Darlegung der Grundlagen {or die Bilanzierung

Ausgleich von Knicks und Kompensation von Knicks, sofern zutreffend
{Erlass MLUR vom
01.02.2008)
o Biotopverordnung vam = Erfassung der vorhandenen Biolope / Strukturen im Rahmen
22.1.2008 der Biotoptypenkartierung
= BBodSchG = Findet Anwendung, sofern ... 5. Vorschriften des Bau-
planungs- und Bauordnungsrechts, ... Einwirkungen suf den
Boden nicht regein.” (§ 1 Abs. 1 BBodSchG)
o WG = Klarung der Frage, ob Gewasser vorhanden bzw.
betroffen sind und wie die Ableitung von Oberflachenwasser
erfolgen soll
o Denkmalschutzgesetz o Beachtung gof. varkammender Kulturdenkmale
| e DiN 18005 ,Schallschutz | o Sicherung der aligemeinen Anforderungen an
; im Stadtebau™ L V. mit TA gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb
Larm und auerhalb des Plangebiets gamal § 1 Abs. 5
_ Nr. 1 BauGB als Bezug zum Gewerbeldrm
i o RLS-801 V. o Bicherung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
init der 16.BImSch und Arbeitsverhalinisse gem&f § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGE als Be-
zug zum Verkehrzl&rm
o RASt 06 ,Richtlinien flr + Beachtung bei der Anlage und Herrichtung von Erschliefiungs-
die Anlage von stralten bzw. Anbindung an Erschliefungsstralten
Stadistrafien”
4.2 Bearbeitungsmethode zur Beschreibung und Bewertung der
Umweltauswirkungen
4.2.1 Bestandsaufnahme und Beweriung
4.211 Schutzgut Mensch
Bestand

Im Planbereich bestehen bisher esine

Poststelle mit Verteilzentrum sowie eine

Schwimmhalle, die nicht mehr in Betrieb ist. Zudem sind hier Stellplatzanlagen
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vorhanden, die im Wesentlichen ber den ,Schauenburger Platz" und einer Anbindung
an die Géhler Stralle erreicht werden. Einige Stellpiatze werden auch aus norddstiicher
Richtung Ober eine Anbindung zur Stralte ,Am Kuhhof* angefahren.

Wohnnutzungen sind im Plangeltungsbereich nicht vorhanden, jedoch sUdlich der
Gdhler Stralle und westlich der Schauenburger Stralle.

Erholungsnutzungen finden nordwestlich des Plangebiets im Bereich einer Freizeitfliche
mit Spielplatz sowie im Bereich der nérdiich und éstlich benachbarten Sporistatten statt.
Einzelhandelsnutzungen sind bisher nicht vorhanden.

Abb.  Blick auf die Wohnbebauung entlang  Abb.  Blick vom Plangehiet nach Westen
der sidlichen Seite der Gohler Strafte auf die Holsteiner Strafle - dem
(Pallak O7.07.2010) Zugang zur Stadtmitte
{Polick 07.07.2010)

Bewertung
Die Schallimmissionsprognose ,MNeubau des Oldenburger Stadtmarkt-Zentrums®

{Goritzka Akushik mit Stand vom 26.10.2010) kommt zu folgenden Ergebnissen:

Die Bewertung erfolgt nach DIN 18005, Teil 1, Beiblatt 1, so dass folgende Gesamtim-
missionswerte an den gepriften schiutzenswerten Nutzungen einzuhalten sind:

Allgemeines Wohngebiet (WA)  tags 55 dB(A) nachts 40 dB{A)
Mischgehiet (M) tags 60 dB(A) nachts 45 dB(A)

Um kurzzeitige Gerduscheinwirkungen fur angrenzende Wohnbereiche zu vermeiden, ist
zudem nach TA Larm abzusichern, dass kurzzeitige Uberschreitungen des Immissions-
richtwertes tags um mehr als 30 dB(A) und nachts um mehr als 20 dB(A) nicht auftreten.

In der Schallimmissionsprognose wird festgestellt, dass die Gesamt-Immissicnswerte
von den prognostizierten Immissionskontingenten durchgangig sowohl tags als auch
nachts unterschritten werden.

Eine erganzende schalltechnische Untersuchung mil Bewerlung eines geplanten
offentlich genutzten Parkplatzes nach der RLS 90, erstellt durch Goritzka Akustik (2010,
kommt zu dem Ergebnis, dass an den nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen
die Grenzwerte der 16. BlmSchV in den Beurteilungszeitriumen tags und nachts
unterschritten werden.
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Im Verkehrsgutachten (WWVK 2010) wird dargelegt. dass ausgehend wvon
Kurzzeiterhebungen flir das zu beachtende Prognosejahr 2025 eine Verkehrszunahme
um 3 % und um 18 % im Schwerverkehr zu erwarten ist und berlicksichtigt wird. Es
werden fir den Prognosefall keine baulichen Mafinahmen erforderlich zur Sicherstellung
eines guten Verkehrsflusses. Notwendig werden Ummarkierungsarbeiten und die
Errichtung einer Lichtsignalanlage im Einfahrtsbereich des Einkaufszentrums,

Es kann im Vorwege nicht ausgeschlossen werden, dass im Bereich der Gebidude
schadstoffhaltige Materialien verbaut wurden.

Weitere Immissionsarten wie z. B. Geruchsimmissionen (landwirtschaftiche Voller-
werhsbetriebe  oder  Gewerbebetricsbe  oder  Industrishetriehe usw.)  oder
Lichtimmissionen sind auch in Kenntnis der fachlichen Stellungnahme des LLUR im
Rahmen der Scoping-Beteiligung gemal § 4 Abs. 1 BauGBE nach Auffassung der Stadt
Oldenburg i. H. flr die Beurteilung des Vorhabens nicht relevant.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation erheblicher Aus-
wirkungen:

Ausgehend von den Ergebnissen der Schallimmissionsprognose _Neubau des
Cldenburger Stadtmarkt-Zentrum" sind folgende Malbnahmen zur Vermeidung
erheblicher L&rm-Beeintrichtigungen zu beachten, wobei die Umsetzung auf der
nachgeordneten Ebene der Baugenehmigung erfolgen muss:

= Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die in der
gutachterlichen  Schallimmissionsprognose  \Neubau des  Oldenburger
Stadtmarkt-Zentrum® angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691
weder tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr)
uberschreiten. Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691, Abschnitt 5.

Beim Genehmigungsantrag wvon jedem anzusiedelnden Betrieb bzw. bei
Anderungsgenehmigungsantrigen von bestehenden Betricben ist anhand
schalltechnischer Untersuchungen auf der Grundiage der Beurteilungsvorschrift
.lechnische Anleitung zum Schutz gegen Larm® (TA Lirm) vom 26.08.1908
nachzuweisen, dass die Immissionskontingente LIK ij an den Immissionsorten
nichl dberschritten werden. Die schalltechnischen Untersuchungen sind
zusammen mit dem Bauantrag unaufgefordert varzulegen.

» Eine Befreiung oder eine Ansetzung davon abweichender, Emissionskontingente
LEK tags,nachts ist nur in Abstimmung mit der Genehmigungsbehdrde und der
Stadt Oldenburg i. H. maglich.

« Wahrend der Anlieferungszeit sind die Lkw-Motoren abzustellen. Durch das
Anbringen von Hinweisschildern ist dem Rechnung zu tragen.

« Fir die Fahrgassen des Parkplatzes ist eine Asphaltoberfliche oder ein
schalltechnisch gleichwertiger Belag zu realisieren (z. B. Pflasterbeldge ohne
Fase mit entsprechender Veriegung).

= Das abgestrahlte Schallspektrum der |ufttechnischen Aggregate muss
entsprechend Stand der Technik einzeltonfrei sein. Weiterhin  sind
Schalileistungspegel der Luftungsanlagen einzuhalten.

¢+ Die Einkaufswagen-Sammelbox ist dreiseitig geschiossen mit Dach auszufithren.

+ MaBnahmen organisatorischer Art, um die Gerdusche des An- und
Abfahrtverkehrs zu vermindern, sind nicht angezeigt.
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Eine Einschrankung der Anlieferungszeit im Beurteilungszeitraum ,Tag" besteht
nicht. Die Anlieferung kann in der Zeit von 06:00 bis 22:00 Uhr stattfinden.

¢ Im Beurtellungszeitraum ,Nacht" ist die Anlieferung mit drei Transportern mdg-
lich. Die Anlieferung mit einem Lkw ist, unter Berlcksichtigung des aktuellen
Planungsstandes, nicht moglich.

+ Bei normalem Betrieb sind kurziristige Gerauschspitzen, welche den Immissions-
richtwert tags um mehr als 30 dB{A) und nachts um mehr als 20 dB{A)
Uberschreiten, nicht zu erwarten.

« Mallnahmen organisatorischer Art, um  die Gerausche des An- und
Abfahrtverkehrs zu vermindern, sind nicht angezeigt.

Bezligiich des geplanten dffentlich nutzbaren Parkplatzes werden die Grenzwerte der
18, BimSchy/ unterschritten, 20 dass mit dem  Vorhabhen keine
Larmvorsorgemalnabhmen umzusetzen sind.

Zur Sicherstellung des Verkehrsflusses sind gemaf der gutachterlichen Bearbeitung von
WAK (2010} folgende Malnahmen erforderlich, wobei die Umsetzung auf der
nachgeordneten Ebene der Baugenehmigung erfolgen muss:

= Gemal RAStOE besteht das Erfordernis eines Linksabbiegestreifens im Zuge der
Gohler Strale (L 59) fUr Linksabbieger auf das Grundstick des
Einkaufszentrums. Der Linksabbiegestreifen auf das Grundstiick des
Einkaufzentrums ist aus dem Linksabbiegestreifen in Richtung Meiereiweg zu
entwickeln.

= An der Grundstickszufahrt ist eine Lichtsignalanlage zu installieren. Lediglich for
den Fall, dass nur der 1. Bauabschnitt realisiert wird, kann auf die
Lichtsignalanlage verzichtet werden.

= Die Einrichtung einer Fullgangerguerung an der geplanten Grundstiickszufahrt
des Einkaufzentrums wird aufgrund geringen Querungsbedarfs nicht erforderiich.

¢+ Die HaupterschlieBung erfolgt Ober die signalisierie Furt am Knotenpunkt Géhler
Stralle (L 59) / Meiereiweg zum in der Verlangerung gelegenen Eingangsbereich.

Gemal eines Hinweises des Kreises Ostholstein ist im Vorwege des Abrisses fiir die
Gebiude ein Schadstoffgutachten zu erstellen und der Abfallbehérde zur Verfligung zu
stellen. Zudem ist die Abfallbehdrde beim Abriss zu beteiligen.

4.2.1.2 Schutzgut Pflanzen

Bestand

Der Planbereich ist durch die bestehenden Gebiude der Schwimmhalle und der Post mit
zugeordneten Stellplatzanlagen und Griinflachen eines markanten Baumbestands ge-
pragt. Randlich sind vor allem Verkehrsflachen vorhanden, im Norden Sportaniagen
unterschiedlicher Art (Sporthalle mit vorgelagerter Freizeitflache und Tennisplatze).

Landwirtschaftliche Nutzflachen oder Waidflichen sind nicht vorhanden.
Zur Erfassung der im Gebiet vorhandenen Bictoptypen wurde am 07.07.2010 eine

Biotoptypenkartierung im Malistab ca. 1:1.000 der Pline des Vorhabentrigers
durchgefuhrt. Es wurden im Worhabenbereich die im Folgenden beschriebenen
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Biotoptypen festgestellt. Da vom Vorhaben nur relativ wenige und zudem eindeutig
zuzuordnende Biotoptypen betroffen sein werden, wird eine Plandarsieiiung nicht
vorgenommen. Grofbaume sind in der Planzeichnung dargestelit.

Biotoptyp ~ |Vorkommen / Lage o=

Biume - West, Nord- und Nordostseite der shem.

in Ziergehdlzpflanzung Schwimmhalie |
Tt e -

- Nordwest-, Nord- und Nordostseite der Poststelle |

- Ostseite Flurstick 8/28 in Verbindung zum &etli-
chen Machbargrundstiick

Baums | _ Nordwestlich der ehem. Schwimmhalle

- Mordlich der Gohier Stralle zwischan der Zufahrt
Schauenburger Platz und Am Kuhhot

- Mordseite von Flurstiick 8/28 in einer Gehdlzreihe
aus & Linden

' Baume - Sidweast-, S0d- und Ds"tseite der Poststelle
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Baume
in Stellplatzaniage
3

Schauenburger Platz
Einzeln auch éstiich der ehem. Schwimmhalle

Baume - Doppelreihe nérdlich der Poststelle /
in stédtischer Freizeitflache Schauenburger Platz
f Wegverhindiing - Als Baumreihe nach Norden gerichtet vom st

chen Ende der vorgenannten doppelten Baum-
reihe in Richtung auf das Clubheim des Olden-
burger 5V

Stellplatzanlage ! Parkplatz - Maérdlich der Doppelreine ntrdlich der F‘ﬂststelie“

E E, i - Schauenburger Platz
» el

- Sid- und Ostseite der ehem. Schwimmhalle
L

| - Ehem. Schwimmhalle
- Poststelle mit Verteilzentrum
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Verkehrsfiache = Schauenburger Platz

- Im Osten: Am Kuhhof mit einer Zufahrt /
Feuerwehrumiahrt am nordéstlichen Rand des
Flangeltungsheraichs

- Im Blden Géhler Stralle mit separaten Rad- und
Gehwegen. Ein Abschnitt der Strafle ist in den
Plangeltungsbereich einbezogen

- Im Westen: KuhtorstraZe

- Nordlich der Dappelreihe nardiich des
Schauenburger Platzes

Sportanlagen - MNardlich / nordéstiich des Flangeﬂungsh«ér&ichs
. liegen eine Sporthaile, sowia gine Tennishalle und
i Tennisplatze

- Ostlich Am Kuhhof liegen mehrere Sportplétze

Alle Fofes: Pollok 2010

Schutzgebiete gemal §§ 13 - 18 LNatSchG 10 sind im und am Plangebiet nicht vorhan-
den.

Bewertung
Die erfassten Biotoptypen werden durch Zuordnung in eine 3-stufigen Skala bewertet.

Flachen mit allgemeiner Bedeutung fir die Natur sind solche Flachen, die durch eine
intensive Nutzung und Pflege, starke Stérungen und / oder eine naturferne Gestaltung
bzw. Struktur gepragt sind. Hierzu gehtiren auch solche Flachen, die verbindlich fir eine
intensive Mutzung vorgesehen sind: Dieser Bewertungsstufe gehéren folgende der oben
genannten Biotoptypen an:

+ Stellplatzanlage / Parkplatz
+ Gebiude mit Funktionsfldchen
+ Verkehrsflidchen
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+ Freizeitflache f Spielplatz
s Sportanlagen

= spwie aufgrund der intensiven Nutzung und fehlenden Natumahe die
Ziergehdlzpflanzungen und Rasenflachen im Bereich einzelner grolier Baume.
Der Baumbestand selbst ist von hoher Bedeutung oder im Fall der Baume ab
ca. 0,5 Stammdurchmesser von sehr hoher Bedeutung

Flachen / Strukturen mit hoher Bedeutung flr die Matur sind solche Fldchen, die eine
deutlich geringere Nutzungs- und Pflegeintensitdt aufweisen und die weitgehend
ungestért vorhanden sind. Hierzu gehéiren die Baume, sofern sie nicht ab ca. 0.5
Stammdurchmesser von sehr hoher Bedeutung sind. Die Doppelreihe ndrdlich des
Schauenburger Platzes wird hier nicht als Allee aufgenommen, da es sich um relativ
junge Baume mit Std ca. 0,2 m handelt, die aufgrund der Platzgestaltung hier als
Doppelreihe angelegt wurden; eine klassische zweiseitige Wegeeinfassung liegt nicht
vor. Es handelt sich nicht um eine Allee als geschitztes Biotop im Sinne von § 30
BNatSchG i. V. m. § 21 LNatSchG.

Flachen [ Strukiuren mit sehr hoher Bedeutung: Die Grofbhdume nérdlich der Géhler
Stralie einschliellich der Gehilze des relativ natumahen Gehdlzbestandes sldwestlich,
sudlich und ostlich der Poststelle auf dem Flurstick 8/25 gehéren hierzu. Diesen
Gehfilzen kommt zudem eine hohe Bedeutung im Orisbild und bezlglich der
Grotbaume auch fir die Fauna zu.

Eine Beeinflussung eines gemeldeten FFH-Gebietes oder EU-Vogelschutzgebietes ist
nicht zu erwarten (s. o0.). Die Stadt Oldenburg i H. verzichtet daher auf eine
Wertrdglichkeitsprofung nach Art. 8 Abs. 3 FFH-Richilinie.

Artenschutzrechtliche Bewertung und Priifung gemik § 44 BNatSchG:

Vorkommen streng oder besonders geschiitzter Pflanzenarten (gemalt § 7 BNatSchG)
im \orhabengebiet liegen nicht wvor, sind aufgrund der Biotoptypen- und
Mutzungsstruktur auch nicht zu erwarten und wurden im Ubrigen wahrend der
Gelandekartierung nicht beobachtet, Das Vorhabengebiet ist diesbeziglich wvon
allgemeiner Bedeutung. Berziiglich des Vorhabens besteht keine artenschutzrechtliche
Relevanz.

Es ist nicht erkennbar, dass die Zugriffsverbote gemanR § 44 BNatSchG durch die Um-
setzung der Planung verletzt werden kénnten. Da keine prifungsrelevanten Pflanzen-
arten betroffen sein werden, sind aus artenschutzrechtlichen Erwdgungen hinsichtlich
der Pflanzenarten keine weiteren Malinahmen erforderlich.

MaBknahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation erheblicher Aus-
wirkungen:

Die Eingriffe in die am nordwestlichen Rand bestehende junge Linden-Doppelreihe sind
auf einen Abschnitt mit maximal 4 Baumpaaren (8 Baume) am dstlichen Ende zu
begrenzen. Alle anderen Baume diese Pflanzung stehen zwar auberhalb des
Flangeltungsbereichs, sind aber aufgrund ihres Schutzes gemalt § 21 LNatSchG zu
erhalten und nicht durch die Umsetzung des B-Flans zu gefahrden.

Es besteht keine Mdglichkeit zur Herstellung einer entsprechenden Baum-Doppelreihe
innerhalb des Plangeltungsbereichs. Es kann lediglich angefiihrt werden, dass im
Bereich der geplanten Stellplatzanlage nérdlich der Gohler Stralle die aus
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gestalterischen Grinden geplante Stellplatzbepflanzung mit Baumen so angelegt wird,
dass hier eine Symmetrie entsteht, die der siner Allee dhnelt: es sind die Badume jeweils
rechtwinklig zueinander stehend in gleichmaligen Abstdnden und parallelen Linien
anzulegen. Es ist hier mindestens je 15 Stellplétze 1 Baum auf der Stellplatzanlage zu
pflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB).

Sofern im Kronentraufbereich von zu erhaltenden Biumen (zu § 9 Abs. 1 Nr. 25 b
BauGB) und anderen nicht gesonderten Baumen mit gewilinschter Erhaltung bauliche
Mafnahmen zur Umsetzung kommen, sind auf der nachgeordneten Ebene der
Bauausfuhrung Malnahmen nach DIN 18920 umzusetzen, zur Vermeidung erheblicher
Beeintrachtigungen der Baume.

Eine Gehalzreihe an der Nordseite von Flurstick 8/28 wird zwar zur Herstellung einer
Stellplatzzufahrt geteilt, jedoch wird der Verlust an Grofibaumen auf 1 Linde (Std. ca.
04 m, Krd. ca. 9 m) begrenzt, diese Linde steht in der Mitte einer Reihe von bisher
5 Stuck. Somit kénnen jeweils 2 Biume der Reihe sowie der hier bestehende
Strauchbewuchs durch esine Festsetzung zur Erhaltung auf Grundlage des § 9 Abs. 1
Nr. 25 b BauGB gesichert werden.

Zudem ist zu beachten, dass Baumpflanzungen im Bereich der bisherigen Zufahrt zum
Schauenburger Platz und auf den neuen Stellplatzanlagen nicht nur gestalterisch wirken,
sondern mit zunehmendem Alter auch fir sich genommen eine Bedeutung im
Maturhaushalt erlangen.

Die bestehende Baumreihe entlang der Nordseite der Gohler Stralte kann infolge einer
Uberpriifung durch ein Fachbire aufgrund der Erfordernisse zur Neuherstellung der
Verkehrsanbindung, der Herstellung wvon KFZ-Stellpldtzen und der Betroffenheit
bestehender Vear- und Entsorgungsanlagen in der Planung nicht durchgehend erhalten
werden. Die in der Plandarstellung (gelb ! hell) verzeichneten Baume kdnnen nicht mit
einem Erhaltungsgebot belegt werden, da aufgrund der Bautitigkeiten zum Teil die
Standorte verloren gehen oder die Wurzelrdume so erheblich verandert werden, dass
eine Standsicherheit auch bei Umsetzung besonderer Mallnahmen nach DIN 18520
nicht als sicher angenommen werden kann.

Zur Herstellung der Verkehrsanbindung an die Géhler Stralle wird die Herstellung eines
Linksabbbiegers und der hierdurch verursachte Verschwenk des Geh- und Radwegs
notwendig. Es werden van Westen nach Osten hetrachtet diese Baume betroffen sein:

+ 1 Buche Std. ca. 0.6 mKrd. ca. 16 m,

+ 1 Robinie Std. ca. 2x0.6 m Krd. ca. 18 m,

¢ 1 Feldahorn Std. ca. 0,5+0,3 m Krd. ca. 14 m,

+ 1 Robinie Std. ca. 0.5 m Krd. ca. 14 m,

+ 1 Linde mit geschadigter Krone Std. ca. 0,9 m Krd. ca. 10 m - gekappt,
+ 1 Linde Std. ca. 0.9 m Krd. ca. 12 m - gekappt,

¢ 1 Ulme mit geschadigter Krone Std. ca. 1.0 m Krd. ca. 14 m,
¢ 1 EscheStd ca. 0.7 mErd. ca. 12 m,

# 1 Esche 5td. ca. 06 mEKrd. ca. 12 m,

= 1 Esche Std. ca. 0.3 m Krd. ca. 10 m,

e 1 Bergahorn Std. ca. 0,55 m Krd. ca. 12 m,

Seite - 34 -



BEGRLUNDUNG ZUM YORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. 2
DER STADT OLDENBURG [N HOLSTEIN

« 1 Bergahorn 5td. ca. 0,55 m Krd. ca. 12 m,

« 1 Pappel Std. ca. 1,0 m Krd. ca. 18 m,

= 1 Pappel 5td. ca. 1.2 mKrd. ca. 20 m,

¢« 1 Ulme Std. ca. 06 mKrd. ca. 16 m,

= 1 Bergahom Std. ca. 045 m Krd. ca. 10m,

« 1| Bergahorm S5td. ca. 04 m Krd. ca. 8 m,

¢ (Sruppe aus 7 Bergahorn 5td. ca. 04-06 m Krd. ca. 12 m,
# 7 Linden Std. ca. 0,2-0,35 m Krd. ca. 5-9 m).

YYon den betroffenen Baumen sind 1 Linde und 1 Ulme bereits deutlich geschadigt, so
dass diese Baume nicht auf Dauer zu erhalten sind, Zudem befinden sich die Pappeln in
ihrer Altersphase und werden daher ebenso nicht langfristig zu erhalten sein.

Da fir Oldenburg keine Baumschutzsatzung besteht und da zudem kein Baum z. B. als
Maturdenkmal besonderen Schutz geniefit, besteht aufgrund der Lage im planerischen
Innenbereich keine Ausgleichsverpflichtung.

Eine zahlenm&Bige Kompensation der 31 verloren gehenden Baume kann im Gebiet
aufgrund der geplanten MNutzungen nicht erfolgen. Es werden jedoch durch die
Pflanzung von 12 Baumen in dem Grunstreifen entlang der Géhler Strae (Pflanzgebot
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) in Verbindung mit der Erhaltung eines Grofiteils der
jungeren Linden direkt an der Straffe und in dem Grinstreifen letztlich drei nahezu
parallele Baumreihen wieder hergestellt. Hierdureh wird die Grundstruktur der bisherigen
Baumpflanzungen aufgegriffen und entsprechend der aktuellen Mutzungskonzeption neu
angelegt.

Zudem sind auf der entstehenden Stellplatzanlage je 15 Stellplatze 1 Baum zu pflanzen.
Gemal des Vorhabenplanes (vergl. Abbildung in Kap. 1.1) sind 193 Stellplatze geplant,
so dass hier mindestens 13 Bdume hinzukommen.

MNeupflanzungen sind in Pflanzbeete von mind. 5§ m* Gréfe und mit einem
durchwurzelbaren Bodenbereich von mind. 10 m* vorzunehmen. Es sind fir Pflanzungen
nur LaubbZume als Hochstdmme mit Stammumfangen von mind. 14-16 cm zu
verwenden, Aufgrund des umgebenden Baumbestands wird die Verwendung von Linden
empfohlen; alternativ kénnen auch Berg-, Spitz- oder Feldahorn gepflanzt werden.

Alle gepflanzten oder zu erhaltenden Biume gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB
sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang durch Neupflanzungen zu ersetzen.

4.2.1.3 Schutzgut Tiere

Bestand
Eine aktuelle flachendeckende faunistische Erhebung liegt fiir das FPlangehbiet nicht vor.

Es sind vorerst als faunistische Potenzialabschatzung folgende potenzielle Yorkommen
streng geschitzter Arten / Artengruppen festzuhalten:

o Fledermiuse kdnnen in Bestandsgebduden auch hinter Fassadenverkleidunaen
und in kleinen Spaltenlebensrdumen vorkommen. Zudem kénnen vor allem altere
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Bidume Hoéhlen aufweisen oder auch abgelste Rindenpartien zeigen, hinter
denen  Fledermause  Sommerlebensrdume  einschliellich  kurzzeitiger
Tagesverstecke nutzen.

» An Gebaduden und in den Gehdlzen aller Art kdnnen wahrend des
Sommerhalbjahres  verschiedene Brutviigel vorkommen. Vorkoemmen von
standortgebundenan Groftvigeln, grofen Hahlenbritemn und
standortigebundenen Koloniebriatern sind hingegen nicht anzunehmen. Micht
auszuschliefen sind allerdings Brutpldtze von Modwen auf dem Dach der ehem.
Schwimmhalle.

Methodenbedingt sind potenziell vorkommende Arten gleich zu setzen mit tatsachlich
vorkommenden Arten.

Das Vorkommen der Haselmaus in Hecken und Gebischen kann aufgrund der
innerstadtischen Lage wund der negativen Suchergebnisse wihrend der
Biotoptypenkartierung ausgeschlossen werden.

Aufgrund der bestehenden baulichen Vorpragung, der innerstadtischen Lage und des
Fehlens geeigneter Habitatstrukiuren ist davon auszugehen, dass im Gehiet hinsichtlich
der artenschutzrechtlich relevanten Artengruppen Amphibien, Reptilien, Sdugetiere
{aulfer Fledermause), Libellen, Weichtiere, Kafer, Fische und Meunaugen keine
Vorkommen auftreten kénnen.

Es sind im oder am Plangehiet keine Schutzgebiete gemal 5§ 13 - 18 LNatSchG 10
zum Schutz von Tierarten ausgewiesen worden,

Bewertung
Hinsichtlich der durchzufihrenden artenschutzrechtlichen Prifung ist zu bewerten bzw.

die Frage =zu beantworten, ob Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder
europdische Vogelarten betroffen sein kénnen. Bei sinngemalker Anwendung der Anlage
1 der Unterlage ,Beachtung des Artenschutzes bei der Planfeststellung” (LBV-5H 2009)
wird eine tabellarische Zusammenstellung in den Umweltbericht als Teil der Begriindung
wie folgt aufgenommen:

Artengruppe Arten des An- Anmerkungen und Hinweise
hangs IV der
FFH-Richt-linie
ader eurapéi-
sche Vogelarten
betroffen?

Amphibien Mein Das Gebiet weist keine Biotopstrukturen mit besonderer
Eignung fiir Amphibien auf. Auch Wanderstrecken von
oder zu Laichhabitaten sind hier nicht vorhanden bzw.

| nicht bekannt,

Es ist mit keinen Vorkommen zu rechnen, die erheblich
| gestort werden kidnnten.

Reptilien Mein Das Gebiet weist keine Biotopstrukturen mit besonderer
Eignung fur Reptilien auf. Die Planung erfolgt in einem in-
tensiv baulich genutzten Bereich, in dem keing bedeuten-
den Reptilienverkommen zu erwarten sind.

Es ist mit keinen Vorkommen zu rechnen. die erheblich
gestirt werden kfinnten.
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Wiegel

Ja

Baume und Baumgruppen sowie die Gabaudes (Nischen, '
Dachflachen) sind als faunistische Potenzialabschatzung I
fur die Wogelwelt von sehr hoher Bedeutung. |

Es ist allerdings nicht damit zu rechnen, dass hier besan-
ders seltene Arten vorkommen. Bei den ggf. auf dem Dach |
briatenden Mowen handelt es sich um Sturm- und / oder
Silbermbwen. Yon diesen Arten ist bekannt. dass sie zu-
nehmend derartige anthropogenes Ersatzhabitate anneh-
men, da hier eine relative Stérungsarmut vorliegt und der
Pradatorendruck gering ist.

Es sind Malinahmen erforderich zur Wermeidung erhebli-
cher Beginfrachtigungen wahrend der Brutzeit,

Saugetiere
- Fledermause

Saugetiers
- sonstige

Ja

MNein

Grokb8ume ab ca. Stammdurchmesser 0,4 m bis 0.5 m
kiinnen kleine Hahlen ader abgeltste Rindenpartien auf-
weisen, die van Fledermausen als Sommerquartier, Wo-
chenstube und / oder Tagesversteck genutzt werden.

In Gebauden, vorzugsweise alteren Datums einschlielilich
der Fassaden- und Giebelverkleidungen von Gewerbe-
bauten kdnnen sich ebenfalls Fledermausquartiers befin- |
den.

Es sind Malinahmen erforderich zur Vermeidung erhebli-
cher BeeintrAchtigungen wahrend der Reproduktionszeit
Zusatzlich sind die Gebaude im Varfeld eines Abrisses auf
ggf. vorhandenen Winterguartiere zu Oberpriifen.

Sonstige Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie kemmen im
\orhabengebiet nicht var. Es bestehen entweder keine
geeigneten Habitatstrukturen oder das Vorhabengebiet
liegt nicht im bekannten Yerbreitungsgebiet

Fische und
Meunaugen

Nein

Im Gebist sind keine Gewasser vorhandan und es sind
keine Auswirkungen auf Gewdsser zu erwarten, so dass
diese Artengruppen nicht betroffen sein kéinnen.

Libellen

Nein

Die beiden Arten nach Anhang IV FFH-Richtlinie (Grolie
Moosjungfer, Grine Mosaikjungfer) sind an Gew&sserha-
bitate gebunden.

Im Gehiet sind keine Gewasser varhanden und es sind

keine Auswirkungen auf Gewasser zu enwarten, so dass
diese Artengruppen nicht betroffen sein kénnen,

Kafer

Weichtiere

MNein

Mein

Diz 3 Arten Eremit, Heldbock und Breitfilgeltauchkafer
kommen nicht vor, da hier keine gesignaten Baumhabitate
fiir den Eremit und den Heldbock (Grofter Eichenback )
bastehen.

Der Breitfilgeltauchkafer ist an Gewasserhabitate gebun-
den. Im Gehiet sind keine Gewdsser vorhanden cder be-
troffen.

Es kann mit an Sicherheit grenzender Wahrscheinlich

ausgeschlossen werden. dass die Arten im Vorhabenbe-
reich vorkommen.

For Schmale Windelschnecke, Bauchige Windelschnecke
und Kleine Flussmuschel sind keine geeigneten Habitate
vorhanden {nasse Wiesen, Wasserlaufe mit Wfernahen
Seggenrohrichten oder feuchtem Moos).

Diese Artan kannen nicht betroffen sein.
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Gemalk § 44 Abs, 1 BNatSchG ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu
fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur
zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstdren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzien Arten und der europaischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; sine erhebliche Stérung liegt vor,
wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer
Art verachlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhest3tten der wild |lebenden Tiere der besonders
geschitzten Arten aus der MNatur zu entnehmen, zu beschidigen oder zu
zerstaren,

4. [..]
(Zugriffsverbote).

Die Zugriffsverbote sind anzuwenden fur alle in Anhang 1V der FFH-Richtlinie genannten
Arten (s. obige Tabelle = Flederméuse) und die européischen Vogelarten.

Die von der Planung vorwiegend betroffenen gewerblichen Mutzflachen und die
randlichen Grinflaichen als Lebensraum flr Ubiquisten [Arten, die dberall vorkommen
oder vorkommen kénnen] sind von geringer Bedeutung. Diese Nutzungen dominieren im
Bearbeitungsgebiet, so dass flr die betroffenen Arten ausreichend Ausweichhabitate im
Mahbereich vorhanden sind.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation erheblicher

Auswirkungen:
Zur Vermeidung erheblicher Beeintrdchtigungen bedarf es folgender Maftnahmen:

+ Vor dem Abriss und / oder der wesentlichen Umgestaltung vorhandener
Gebdude | Gebiudeteile bedarf es der aktuellen Uberprifung durch eine
Fachkraft hinsichtlich potenzieller Fledermausvorkommen. Je nach Ergebnis der
Untersuchung sind dann auf der nachgecrdneten Ebene der Baugenehmigung
und der Ausfihrungsplanung fachlich geeignete Malknahmen zu ergreifen, um
die Erhaltung der lokalen Population zu sichern. Bei auftretenden Funden ist die
untere Maturschutzbehérde zu informieren und geeignete Malnahmen sind
abzustimmen. Eine Festlegung wvorweggenommener Malnahmen ist nicht
angemessen, da sich die Quartiere - insbesondere die Sommerquartiere - von
Fledermausen kurzfristig Andern kénnen.

» Bezlglich der Arbeit an allen Gehélzen sind die Schonfristen gemali § 27 a
LNatSchG zu beachten, gemal der im Zeitraum vom 15.3. bis zum 1.10. keine
Cehélze entfernt werden dirfen; zulassig sind lediglich Pflegeschnitte,
Abweichungen hiervon bedirfen der vorherigen Abstimmung mit der unteren
Naturschutzbehérde.

In dieser Zeit zwischen dem 01.10. und dem 14.03. ist davon auszugehen, dass
hier keine Zugriffsverbote gemalt § 44 Abs, 1 BNat5chG verletzt werden.

Es ist aufgrund der obigen Fristsetzung davon auszugehen, dass die Arten dann
wahrend der nachsten Brutzeit ohne Schaden zu nehmen auf benachbarte
Hecken, Geblische und andere Gehdlze sowie andere Siedlungsgebiude, wie
zum Beispiel das dstlich benachbarte Blrogebiude im  Siedlungsbereich,
ausweichen kinnen. Es sind im Umfeld ausreichende Ausweichhabitate
vorhanden.
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+ Bezlglich der Durchfihrung von Arbeiten am Dach der Schwimmhalle gelten fir
die Ausfihrung auch wvon Abrissarbeiten oder anderen Tatigkeiten mit
erheblichem Stirungspotenzial die Einhaltung der Schonfrist zwischen dem
15. Marz und dem 1. September, da dann keine Méwenbruten zu erwarten sind.
Die Tiere kénnen dann wahrend der kommenden Brutzeit auf andere
Dachflichen ausweichen. Sofern eine Umsetzung baulicher Aklivitdten nicht
diese Schonfristen einhalten kénnen, ist es auf Basis siner Abstimmung mit der
unteren Maturschuizbehérde erforderlich, die Dachflache so zu verdndemn, dass
hier nicht erneut eine Méwenbrut angelegt wird.

Die vorgenannten Maligaben sind auf der Ebene der konkreten Vorhabenplanung bzw.
-umsetzung zu beachten; es sind dann keine Verletzungen der Zugriffsverbote gemaf
§ 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten.

4.21.4 Schutzgut Boden

Bestand

Im Plangebiet sind grofiflachige Versiegelungen vorhanden, Hier sei auf die Be-
schreibung der Biotoptypen im Zusammenhang mit dem Schutzgut Pflanzen verwiesen.
Es handelt sich insgesamt entsprechend der Darstellungen des Flichennutzungsplans
um gemischte Bauflichen (M"). die von der Stadt Oldenburg als  Kerngebist
spezifiziert werden.

Auch die Verkehrsanbindungen sind vorhanden: von der Gohler Stralle aus wird der
Schauenburger Platz erreicht. Uber Am Kuhhof besteht aus éstlicher Richtung eine
Zufahrt zu den nérdlich benachbarten Sporistatten, die zugleich als Feuerwehrzufahrt
fungiert. Ergdnzend bestehen aus westlicher / nordwestlicher Richtung fullldufige
Werbindungen im Bereich der Kuhtorstralie.

Eine Baugrunduntersuchung des Ing.-Blros flr geotechnische Beratung, Planung und
Projektentwicklung (Stand 25.9.2009) auf Basis von 4 Sondierungsbohrungen bis in
Tiefen zwischen 4 und 6 m unter Geldnde kommt zu dem Ergebnis, dass

« oberflichennah Auffillungen und Mutterboden aus Sanden, Kiesen und
Schiuffen - vermengt mit Ziegelresten (Bauschutt) vorkommen bis in Tiefen von
1.4 bis 3.1 m,

+ darunter folgende Geschiebemergel und mitteldicht gelagerte Sande von 0.6 bis
3,0 m Schichtmachtigkeit.

Bodenkarten des LLUR (bzw. des ehemaligen Geologischen Landesamtes liegen flr
das Plangebiet nicht vor. Hinweise auf Altablagerungen und Bodenkontaminationen sind
auch nach Auskunft des Kreises Ostholstein vom 19.10.2010 nicht bekannt.

Beweriung
Es wird derzeit davon ausgegangen, dass durch die Planung keine deutlichen

Verdnderungen des Bodens verursacht werden, da der groflite Teil des Gebiets bereits
baulich gepragt ist. Durch die Planung wird es nur zu solchen zusétzlichen
Versiegelungen kommen, die im Rahmen der Flacheneigenschaft als Kerngebiet
ohnehin zulassig wéaren z. B. im Fall von Bebauungen als Einzelvorhaben innerhalb
eines im Zusammenhang bebauten innerstadtischen Bereichs.
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Es ist davon auszugehen, dass in dem Gebiet keine seltenen oder aus anderen
Grunden besonders empfindlichen oder schitzenswerten Bodenarten / Bodentypen
vorhanden sind.

Gemal der Baugrunduntersuchung (2008) handelt es sich bei den Auffillungen und
beim Mutterboden um nicht ausreichend tragfahigen Baugrund. Im Zuge der weiteren
Ausfihrungsplanungen mossen noch Bodenuntersuchungen durchgefahrt werden.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation erheblicher Aus-
wirkungen:

Der cberflachennahe Boden ist nicht ausreichend tragfihig, so dass hier Bodenaus-
tauschmafnahmen bis zur Oberkante des tragfédhigen Baugrunds nicht auszuschliefien
sind.

Gemal § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind Anhalts-
punkte fir das Verliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder Altlast unverziglich
der unteren Bodenschutzbehérde mitzuteilen,

Da in dem Kerngebiet gemal & 7 BauNVO eine vollstandige Versiegelung zuldssig ist,
ist nicht erkennbar, dass ein Kompensationserfordernis entsteht, denn es ist in
Zusammenhang mit der Eingnffsermittiung zu beachten, dass gemall § 1a Abs. 3
BauGB ein Ausgleichserfordernis nicht besteht, soweit die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.

4.21.5 Schutzgut Wasser
Bestand
Im Planbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden.

Die Flache liegt gemal des Landschaftsrahmenplans / Regionalplans am sidlichen /
sldwestlichen Rand innerhalb eines Wasserschongebietes. Im Flachennutzungsplan ist
dieses Wasserschongebiet nicht dargestellt fir den Planbersich. Eine konkrete
Abgrenzung dieses Gebiets in Hinblick auf eine Wasserschutzgebietsverordnung liegt
bisher nicht vor. Gemalk der Unterlage des MLUR {2005) zur ,Neuorentierung des
Frogramms zur Ausweisung von Wasserschutzgebieten® wird das Gebiet ,Oldenburg-
Mord" der Kategorie Datenbasis unsicher” zugeordnet.

Im Zuge der Baugrunduntersuchung des Ing.-Biros fur geotechnische Beratung, Pla-
nung und Projektentwicklung (Stand 25.9.2009) (s. 0. Schutzgut Boden) wurden Grund-
wasserstdnde bei ca. 3 m unter Geldnde festgestellt. Da hier ggf. stauende Schichten
und jahreszeitliche Schwankungen zu beachten sind, ist bis auf weiteres mit einem ca.
1 m hoher anzunehmenden Grundwasserstand zu rechnen.

Spezielle Untersuchungen zu den Grundwasserverhdltnissen liegen nicht vor, da
aufgrund der vorhandenen ausgedehnten wvorhandenen Versiegelungen keine
erheblichen Veranderungen zu erwarten sind,

Das im Plangebiet anfallende Oberflichenwasser wird im vorhandenen &rtlichen System
gesammelt und abgelgitet.

Seijte - 40 -



BEGRUNDUNG ZUM VORHABENBEZOGEMEN BEBAUUNGSPLAN NR. 2
DER STADT OLDENBURG IN HOLSTEIN

Bewertung
Eine detaillierte Bewertung hinsichtlich von Oberflachengewdssern und bezliglich des

Grundwassers entfallt.

Die Regelungen einer Wasserschutzgebietsverordnung sind nicht zu beachten, jedoch
sind trotzdem Beeintrachtigungen oder erhebliche Gefdhrdungen des Grundwassers zu
vermeiden,

Eine Gefdhrdung des Grundwassers im Wasserschongebiet aufgrund der gewerblichen
Mutzung ist nach Kenntnis der Stadt Oldenburg i. H. nicht zu erwarten, da das voraus-
sichtlich als normal verschmutzt einzustufende Oberflichenwasser der Bauflachen, der
Stellplatzanlage und der Zufahrten { ErschlieBungsstralien in einem Leitungssystem
gesammelt werden sall.

Eine Wersickerung des Oberflachenwassers ist aufgrund der gewerblichen Nutzung mit
grofien Stellplatzflachen und aufgrund der Bedenverhdltnisse nicht méglich.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation erheblicher Aus-
wirkungen:

Beziglich dieses Schutzgutes sind durch diese Flanung mit Blick auf die kinftige
gewerbliche Nutzung keine erheblichen Veranderungen gegeniber der bisherigen
MNutzung zu erwarten (Schwimmbhalle, Poststelle, Stellplatzanlagen). Somit werden keine
Malknahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation erforderlich.

Im Zuge des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens sind die konkreten Wasser-
ableitungen in Abstimmung mit der unteren Wasserbehdrde zu prifen und festzulegen,
Dabei sind neben einer ausreichenden Reinigung des VWassers auch die begrenzie
Aufnahmefahigkeit des bestehenden Systems einschlieflich des Oldenburger Grabens
als Hauptvorfluter zu beachten.

4.21.6 Schutzgiiter Klima und Luft

Bestand
Detaillierte Klimadaten liegen fir das Plangehiet nicht vaor.

Hinsichtlich der Luftqualitat liegen keine planungsrelevanten Hinweise auf besondere
Situationen vor. Landwirtschaftliche Betriebe oder beziglich dieser Schutzgiter
relevante gewerbliche Nutzungen / Betriebe liegen nicht in einer unmittelbaren Mahe
zum Plangeltungsbereich.

Die vorhandenen Nutzungen durch die Poststelle und das ehemalige Hallenbad mit zu-

geordneten Stellplatzanlagen sind nach Auffassung der Stadt Oldenburg i. H. fir diese
Planung nicht relevant.

Bewertung
Das Gebiet hat eine allgemeine Bedeutung fur die Schutzgiter Klima und Luft.

Besondere herauszustellende Funktionen sind nicht bekannt.
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Es sei darauf hingewiesen, dass das Thema der Immissionen bereits in Zusammenhang
mit dem ,Schutzgut Mensch® dargelegt wurde. Die Stadt Oldenburg i. H. geht davon aus,
dass planungsrelevante Beeintrichtigungen der Luftqualitdt und des Klimas nicht
vorliegen und auch durch die Nutzungen im geplanten Stadtmarktzentrum weder durch
den geplanten Einzelhandel noch durch den Verkehr entstehen werden.

Maknahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation erheblicher
Auswirkungen:

Bezliglich dieser Schutzglter sind keine erheblichen Verinderungen zu erwarten. Somit
werden keine Mallnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation
erforderlich.

4.2.1.7 Schutzgut Landschaft

Bestand

Die Flache fur das geplante Einzelhandelszentrum am dstlichen Rand des Innenstadt-
gebietes der Stadt Oldenburg i. H. liegt in einem Bereich, der bereits baulich gepragt ist.
50 sind hier groliflachige Gebdude der Poststelle mit Verteilzentrum und einer
ehemaligen Schwimmhalle, Stellplatzanlagen und sonstige Betriebsflachen vorhanden,
Im Osten besteht die Strale Am Kuhof', im Siden die Géhler Stralie und im Westen
die Schauenburger Strafle. Speortanlagen liegen im MNorden (Sporthalle und
Tennisanlagen) sowie im Osten des Plangebiets {Sportplatze jenseits Am Kuhhof*).

Entlang der nérdlichen Seite weist die Gdéhler Stralle einen markanten breiten
Griunstraifen mit einem mehrreihigen Baumbewuchs auf. Weitere Gehdlzbestinde
bestehen im Bereich der bisherigen Poststelle und auch auf Randfldchen im Umfeld der
ehem. Schwimmhalle. Nordlich der Poststelle / westlich der ehem. Schwimmhalle liegt
eine grofizigig offene Platzsituation vor, Hier wurde als verbindendes Element zwischen
der Schauenburger Stralle und der Schwimmhalle eine doppelte Baumreihe aus Linden
(Stammdurchmesser je ca. 0,2 m} angelegt. Weitere Baume wurden systematisch in
Linien angeordnet zur Einfassung und Gliederung wvon Stellplatzaniagen und einer
Freizeitfldche mit integriertem Spielplatz sowie einer Skateranlage.

In den in Kapitel 4.2.1.2 (Schutzgut Pflanzen) wiedergegebenen Abbildungen sind die
aben genannten Strukturelemente gut sichtbar,

Bebauungen sind stdlich. westlich und nérdlich des Plangebiets vorhanden. Im Osten
begrenzt ein Knick entlang der Stralle ,Am Kuhhof' die bebauten Flachen und deckt die
offenan Bereich der Spartplétze ah.

Das Gelande innerhalb des Plangebiets ist nur geringfigig geneigt; die Gelandehéhen
betragen ca. 5 m Gber NN im Westen an der Schauenburger Stralle, ca. 3.8 m UNN im
Bereich des Schauenburger Platzes und ca. 3.4 m ONN &stlich der Schwimmhalle. Am
nérdlichen Rand der ehem. Schwimmbhalle bestehen Aufschittungen, die von ca. 8 m
UMN an der Gebdudekante auf ca. 2.5 m UNN nahe der nérdlich benachbarten Tennis-
halle abfallen. Dies ist die einzige nennenswerte Hangsituation im Plangebiet. Die im
Mordosten bestehende Zufahrt liegt auf Héhen zwischen ca. 2.5 und 3 m GMNN.

Groftere Sichtweiten bestehen aufgrund der im Woesten, Suden und Norden

vorhandenen Bebauungen mit ergdnzenden Gehdlzbestinden sowie des Knicks im
Osten nicht.
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Bewertung
Der Griinstreifen mit dem Baumbestand entlang der Nordseite der Géhler Stralle ist von

sehr hoher Bedeutung fir das Orishild. Die Bdume sind insgesamt pragend fur diesen
innerstadtischen Bereich. DarGber hinaus wirken mehrere Baume fur sich genommen
aufgrund ihrer Griie ortsbildpragend. Hierzu gehdren auch die GroRbadume im Bereich
der bisherigen Poststelle.

Ferner ist die doppelte Baumreihe ndrdlich der Poststelle zu nennen als
ortsbildpragende Grinstruktur, auch wenn es sich nicht um eine Allee im Sinne des § 21
LNatSchG i. V. m. § 30 BNatSchG handelt und die Baumreihen zudem noch relativ jung
sind.

Won hoher Bedeutung sind femer die mittelgrofen Baume im Bereich des
Schauenburger Platzes sowie im Umfeld der ehemaligen Schwimmhalle.

Die derzeitig raumbeanspruchenden Gebidudekomplexe und Stellplatzanlagen sind
durch die Gehdlzbestdnde gut eingebunden, so dass sich insgesamt das Bild einer
reichhaltig durchgrinten Anlage bietet, der im nordwestlichen Bereich in einen klar
gegliederten, aber offen-kihl wirkenden Freizeitbereich GObergeht, bevor auf
Machbarflachen Stellplatzanlagen folgen.

Die Héhen vorhandener grofliflachiger Gebdude Ubertreffen nicht die Hohen mittelgroflier
Baume. so dass die Gehdlze trotz der Lage im stadtischen Bereich eine gute Mdglichkeit
zur naturnahen Einfassung und Gringestaltung darstellen.

Somit sind alle Badume als raumgliedernde Gehdlze im Plangebiet von hoher Bedeutung
fiir die Nutzungsgliederung stadtischer Bauflachen und bewirken eine Sichtabschirmung
der ausgedehnten Baukérper im Flangebiet.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation erheblicher
Auswirkungen:

Im dem Areal mit bestehenden Bebauungen und intensiven Nutzungen ist insgesamt mit
einer nahezu vollstdndigen Neugestaltung zu rechnen.

Der Knick dstlich Am Kuhhof® wird erhalten.

Die Grinflache nérdlich der Géhler Stralte wird in ihrer Grundstrukiur teilweise erhalten,
insgesamt jedoch in der Ausdehnung reduziert.

Entsprechend der Beschreibungen in Zusammenhang mit dem Schutzgut Pflanzen
{vergl. Kap. 4.2.1.2) gehen im Grinstreifen nordlich der Gohler Stralle 31 Baume
verloren; weitere Gehblze mit geringerer Raumwirkung, die in Nahe der vorhandenen
und geplanten Gebdude stehen, werden nicht erhalten werden kénnen.

Folgende Malknahmen werden sich im Sinne einer Eingriffsminimierung auswirken:

o« Es wird gine neue Zufahrt hergestellt, die seitlich der Zufahrt stehenden jingeren
Linden werden erhalten.

= Gemil der Beschreibungen in Kap. 4.2.1.2 Schutzgut Pflanzen® kénnen im
Bereich des Grinstreifens 12 Baume neu gepflanzt werden und mindestens 13
weitere Baume sind auf dem nérdlich benachbarten Stellplatzareal zu pflanzen,
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» Die doppelte Baumreihe nérdlich der Poststelle / des Schauenburger Platzes wird
an ihrem dstlichen Ende um 4 Baumpaare gekirzt. Somit wird zwar die Struktur
erhalten, jedoch nicht in ihrer Gesamtheit.

Beziglich dieses Schutzgutes ist durch die Verbindung aus einer Erhaltung der
wichtigsten Baumstrukturen entlang der Gohler Stralle mit einer Neupflanzung wvon
Biumen im Bereich der Neubebauungen mit zugeordneten Steliplatzanlagen sine dem
stadtischen Bereich angemessenen Meugestaltung gegeben. Es wird zum einen die
bisherige Grundstruktur aufgegriffen und zum anderen eine fir den innerstadtischen
Bereich angemessene MNeugestaltung erfolgen, so dass insgesamt keine erheblichen
dauerhaften Beeintrachtigungen des Ortsbildes zu erwarten sind.

Es werden daher keine weiteren Malnahmen zur Vermeidung, Minimigrung und
Kompensation vorgesehen.

4.2.1.8 Schutzgiiter Kulturgiiter und sonstige Sachgliter

Bestand

Im Planbereich oder in planungsrelevanter Nahe sind entsprechend den Darstellungen
des rechtswirksamen Flachennutzungsplans und gemal der dem Bauamt der Stadt
Oldenburg i. H. vorliegenden Verzeichnisse keine Kulturdenkmale oder sonst wie
wertvolle Gebaude mit baugeschichtlichem Wert vorhanden.

Die Planung erfolgt in einem bereits durch relativ ,moderne” Gebiaude gepragten inner-
stadtischen Bereich der Stadt Oldenburg i H.. Die Planung dient entsprechend der
detaillierten Angaben in Kapitel 1.1 der Erweiterung und Meustrukturierung der
aufgegebenen Schwimmhalle und der sich in Neustrukturierung befindlichen Poststelle.

Auf die sonstigen Mutzungen einschlieflich der benachbarten Strafien mit Gewerbe- und
Wohnnutzungen, der Freizeitflachen mit Spielplatz und Skateranlage, der Sportaniagen
im Nerden und Osien des Flangeltungsberesichs wurde bereits oben singegangen.

Bewertung
Mach derzeitigem Kenntnisstand entfilt eine Bewertung hinsichtlich  von

Kulturdenkmalen.

Die Sachguter werden gemal der bisherigen Einzelhandelsnutzung im Planbereich mit
den vorhandenen benachbarten  Mutzungen  einschlielich der  Strafien,
Gehdlzbestanden, Freizeitnutzungen und Wohnnutzungen mit  ihren  jeweiligen
Schutzbediirfnissen in angemessener Weise in der Planung berlcksichtigt.

Sofern im weiteren Verfahren zur Aufstellung des Bauleitplans von den zustandigen
Behdrden Angaben zu Kulturdenkmalen gemacht werden sollten, werden diese
ergénzend in die Bearbeitung mit den wvon den Behdrden mitgeteilten Maligaben
aufgenommen.

Mafnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation erheblicher
Auswirkungen:

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wurden der Stadt Oldenburg i H.
frihzeitig durch das |nnenministerium des Landes Schleswig-Holstein in der
Stellungnahme vom 13.10.2010 mitgeteilt. Demzufolge stehen der Planung keine Ziele
der Raumordnung entgegen. Aufgrund der Funktion als Unterzentrum mit Teilfunktionen
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gines Mittelzentrums ist die Emichtung einer Einzelhandelseinrichtung in der hier
geplanten Grélie geeignet, da der Geltungsbereich rdumlich-funktional mit dem Innen-
fAltstadtbereich verbunden ist. Denncch soll gemafl der Stellungnahme der
Landesplanungshehdérde der bisherige Innenstadtbereich nicht negativ beeinflusst
werden. Hier wird die Stadt méglicherweise zu gegebener Zeit Malinahmen zur Lenkung
der Angebotssortimente und zur Starkung der Verbindung zur Innenstadt ergreifen
missen, wenn sich infolge des Stadtmarkt-Zentrums relevante Storwirkungen ergeben
sollten.

Die Hohe geplanter Werbeanlagen wird auf sine maximale Héhe von 15 m Ober NN
begrenzt.

Im Zuge der nachgeordneten Genehmigungsverfahren und der Planumsetzung sind
aLuch vorhandene Ver- und Entsorgungseinrichtungen inkl. der Verkehrsanbindung und
weitrdumigeren Entwasserungsanlagen zu beachten,

Bezlglich dieser Schutzgiter sind keine erheblichen Veranderungen zu erwarten. Somit
werden keine Malnahmen zur Yemeidung, Minimierung und Kompensation
erforderlich.

4.21.9 Wechselwirkungen

Die obigen Beschreibungen verdeutlichen, dass das Plangebiet durch die hisherige
Nutzung der Poststelle und der Schwimmbhalle mit zugeordneten Stellplatzanlagen stark
gepragt ist. Beeinflussungen bestehen vor allem randlich durch die im Westen, Siiden
und Osten verlaufenden Strallen, den Grianstreifen entlang der Gohler Strate mit
seinem pragenden Baumbestand sowie im Norden und Osten liegenden Sportstatten.

In den Kapitein 4.2.1.1 bis 4.2 1.8 wird deutlich, dass nach derzeitigem Kenntnisstand
die einzelnen Schutzgiter in sehr unterschiedlichem Male von der geplanten Nutzung
betroffen sein werden. Dabei sind im Grundsatz nur relativ geringfligige Beeintréchti-
gungen bzw. Belastungen der Schutzgiter zu erwarten.

Es sind dariiber hinaus keine darzustellenden Wechselwirkungen bekannt, da alle
planungsrelevanten Wirkungen des Planungsvorhabens bereits bei der Bearbeitung der
einzelnen Schutzgiter beachtet werden. Dieses gilt insbesondere fir die Beachtung der
Gehdlzbestdnde einschlielllich prégender Baume. des Artenschutzes, der
Verkehrsankindung und des Immissionsschutzes wvor dem Hintergrund der
unterschiedlichen Nutzungsarten im und am Planbereich.

422 Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes

4.2.21 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Die Planung wird zur Entstehung eines Einzelhandelszentrums mit einer
Geschossflache von ca. 8100 m?® fuhren und somit zur Neustrukturierung des
bestehenden innerstadtischen Einzelhandelsstandorts. In diesem Zusammenhang
werden auch die innerdrtlichen Verkehrsflisse beeinflusst. Die im Vorhabenbereich
bestehenden Stellplatzanlagen werden in besonderem Malie fur die neu entstehenden
Einzelhandelsgeschafte bendtigt. Zur Umsetzung der Planung werden wvor allem
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vorhandene Bau- und Nutzflichen herangezogen, so dass kein Bedarf zur Entwicklung
neuer Baugrundsticke in Stadtrandlage genenert wird.

Durch die Planung wird der Einzelhandelsstandort des Unterzentrums mit Teilfunktionen
eines Mittelzentrums gesichert und die Attraktivitat der Innenstadt durch ein erganzen-
des Einkaufszentrums nachhaltig verbessert.

Zudem erfolgt die Planung in einem Bereich, der sowohl im Flachennutzungsplan als
auch im Landschaftsplan bereits fir eine bauliche Entwicklung vorgesehen ist.

Die Verkehrsanbindung kann von den bestehenden Stralten ,Gohler Strale" und
erganzend von \Westen / MNordwesten (ber eine bestehende Stellplatzanlage aus
erfolgen. Auch von der im Osten verlaufenden Stralle Am Kuhhof' besteht eine
Zufahrimaglichkeit.

Zur angemessenen Entwicklung des bestehenden Einzelhandelsstandortes ist eine
vollstandige Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft trotz der Planung in
einem bereits baulich geprigten Bereich nicht vermeidbar. Die Eingriffe sind jedoch
aufgrund der Planung innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34
BauGB) im Grundsatz bereits jetzt zuldssig, so dass keine Kompensationserfordernisse
resultieren.

Die Schutzgiter als Kompartimente zur Beurteilung des Umweltzustandes werden nach
Abschluss aller Malnahmen wvoraussichtlich nur in  nicht erheblichem Male
beeintrachtigt, denn es ist davon auszugehen, dass aufgrund der den Schutzgltern
zugeordneten Malinahmen zur VYermeidung und Minimierung keine erheblichen
Beeintrachtigungen resultieren werden.

Insbesondere die Belange des Artenschutzes und vorhandene technischer Anlagen sind
im Zuge der nachgeordneten Genehmigungsplanung und Bauausfuhrung zu beachten.

Die Sportstatten nérdlich und éstlich des Plangebiets werden nicht verdndert und nicht
beeintrachtigt.

4.2.2.2 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Flachen wirden wahrscheinlich weiterhin, wie bisher, durch wverschiedene
Einzelvarhaben baulich verandert werden. Eine groliflichige kompakte und koordinierte
Bebauung mit grofflichigem Einzelhandel ware allerdings ohne eine parallele
Bauleitplanung aufgrund der grofen Verkaufsflache nicht moglich. Die  zur
Aufrechterhaltung einer Attraktivitdt und somit zur Sicherstellung einer Wirtschaftlichkeit
erforderliche Umstrukturierung und die dringend erforderliche Nachnutzung der Flache
der aufgegebenen Schwimmhallen kénnte hier in dem geplanten Umfange aus dem
Bestand heraus ohne Bauleitplanung nicht realisiert werden.

Es kénnte sein, dass zu einem spiateren Zeitpunkt dann an anderer Stelle
entsprechende Flachen gesucht werden miissten.
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4.3. Zusitzliche Angaben

4.3.1 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten techni-
schen Verfahren

Zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) Nr, 2 wurden im We-
sentlichen folgende zu nennenden Verfahren angewendet,

Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung”

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VEP) Nr. 2 ist gemal LNatSchG kein Grin-
ordnungsplan erforderlich. In Kenntnis der Planung innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsieile ist eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung schutzgutbezogen in
den Umweltbericht integriert worden.

Uber die Belange des Naturschutzes im Baulgitplan ist nach § 18 Bundesnaturschutzge-
setz in Verbindung mit den §§ 1, 1a, 2 und 2a BauGB zu entscheiden.

JArtenschutzrecht”

Zur angemessenen und hinreichend fachgerechten Beachtung artenschutzrechtlicher
Bestimmungen gemal § 44 BNatSchiz™ 10 wurde eine Potenzialanalyse vorkommender
Arten anhand der festgestelliten Bictoptypen in den Umweltbericht integriert. so dass
dieser Belang in die Umweltprifung eingestellt wurde.

Baugrunduntersuchung®

Zur Erlangung fundierter Kenntnisse Gber den Baugrund und die Tragfihigkeit des
Bodens wurde eine Baugrunduntersuchung durchgefahrt. Die Ergebnisse wurden in die
Umweltpriifung eingestellt und im Rahmen der Bauleitplanung beachtet.

Merkehrsgutachten”

Zum Neubau des Einkaufszentrums an der Géhler Strafle wurde ein Verkehrsgutachten
erstellt, in dem dasz Verkehrsaufkommen ebenso beachtet wurde wie die Erfordernisse
zur Sicherstellung eines reibungslosen Verkehrsflusses. Auch der Rad- und
Fullverkehrsfluss wurde beachtet. Die Ergebnisse wurden in die Umweltprifung
eingestellt und im Rahmen der Bauleitplanung beachtet.

.Schallimmissionsprognosen”

Eine Prifung der Wirkungen fanden durch schalltechnische Untersuchungen beziiglich
des offentlich genutzten Parkplatzes und der Nutzung des Neubaus des Stadtmarkt-
Zentrums statt. Gutachterliche Aussagen zu erforderlichen Malinahmen bei einer
Realisierung der Planung wurden in die Umweltpriafung eingestellt und im Rahmen der
Bauleitplanung beachtet,

4.3.2 Beschreibung der Mainahmen zur Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen

Im Rahmen der vorhabenbezogenen Bebauungsplanung und der hierzu durchgefUhrien

Umweltprifung wurden folgende erhebliche Umweltauswirkungen festgestellt und

erfarderliche Malinahmen zugeardnet:

e Zur Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Bestimmungen sind beziglich
des Larms die technischen Mdaglichkeiten ebenso wie die Annahmen zur
baulichen  Ausfihrung der Gebdudeteile gem&® der vorliegenden
Schallimmissionsprognosen zu beachten. Auflagen hierzu kdnnen in der
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nachgeordneten Baugenehmigung getroffen werden, sofern erforderlich. Die
Einhaltung ist Aufgabe des Vorhabentragers und des Bauausfilhrenden.

Zur Sicherstellung eines reibungslosen Verkehrsflusses sind die MalRgaben des
Verkehrsgutachtens zu beachten. Die Beriicksichtigung obliegt dem Vorhaben-
trager im Zuge der Baugenehmigungsplanung / Bauausfihrung.

Zur Vermeidung gesundheitlicher Beeintr3chtigungen ist im Vorwege des
Gebadudeabnsses ein Schadstoffgutachten zu fertigen. Die Bericksichtigung
obliegt dem Vorhabentrager im Vorwege der Bauausfuhrung.

Die Erhaltung und Neupflanzung von Baumen gemald der Festsetzungen im
Bebauungsplan ist erforderlich. Die Kontrelle Ober die Fldche und die Einhaltung
{ das Erreichen des Entwicklungszieles wird mit dem DurchfUhrungsverirag auf
den Vorhabentrager Gbertragen.

Beziglich des Schutzgutes Tiere sind vor allem die artenschutzrechtlichen
Belange gemall § 44 BNatSchG'10 durch den Vorhabentrdger und den
Bauausfithrenden zu beachten:

o Gebaude sind vor dem Abriss hinsichtlich der Vorkommen von Fledermausen
zu Uuberprofen; ggf. erforderliche Mallnahmen sind mit der unteren
Maturschutzbehdrde abzustimmen

(]

Bei Arbeiten an Gehdlzen und Gebduden sind die Schonfristen des § 27 a
LMNatSchG mit Blick auf ggf. bestehende Vogelbrutplatze zu beachten.

o Bei Arbeiten am Dach der ehemaligen Schwimmbhalle sind ehenfalls die
Schonfristen des § 27 a LMatSchG mit Blick auf eine ggf. bestehende
Brutkolonie zu beachten.

Gemal § 2 des Landesbodenschutz- und Altlastengesetzes (LBodSchG) sind
Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer schadlichen Bodenverdnderung oder
Altlast unverziglich der unteren Bodenschutzbehorde mitzuteilen. Die Beachtung
obliegt dem Vorhabentrdager und dem Bauausfiihrenden.

Bei der Ableitung des Oberflachenwassers sind im Zuge der
Baugenehmigungsplanung geeignete Lésungen zu entwickeln, so dass eine
schadlose Ableitung des VWassers erfolgen kann. Die Beachtung obliegt dem
‘Yorhabentrager und dem Bauausfiihrenden.

Eingnffe in das ,Schutzgut Landschaft" werden durch die Herstellung von neuen
Pflanzungen und der Erhaliung von Baumen entlang der Géhler Stralle durch
gine dem Gebietscharakier angemessene Neugestaltung kompensiert. Die
Umsetzung obliegt dem Vorhabentrager bzw. dem Eigentdmer.,

Allgemeinverstindliche Zusammenfassung

Die Oldenburg i. H. hat den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans (WEF) Nr. 2  Oldenburger Stadtmarkt-Zentrum” gefasst fur ein ca.
2.1 ha groltes Gebiet &stlich der Schauenburger Stralte, siidlich der Tennisplétze, der
Tennishalle sowie der Freiflache vor der Sporthalle, westlich des ACK-Gebdudes an der
Stralte Am Kuhtor® und nérdlich der Gdhler Stralle.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (WEP) Nr. 2 wird inshesondere aufgestellt zur
Unterbringung von Handelsbetrisben mit zugeordneten Stellplatzanlagen und Verkehrs-
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anbindungen innerhalb eines Kerngebietes im planungsrechtlichen Innenberesich der
Stadt.

Die Verkehrsanbindung soll vornehmlich aus sGdlicher Richtung von der Gohler Stralie
aus erfolgen. Eine erganzende Zufahrt erfolgt von der im Osten liegenden Stralle Am
Kuhtor. Femer bestehen im Westen und Sidwesten fullaufige Anbindungen.

Im Zuge der Umweltprifung werden folgende wichtige Wirkungen auf die Schutzguter
ermittelt und folgende Malknahmen zur Vermeidung und Minimierung formuliert:

Erhebliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch sind nicht zu erwarten, da
gemall einer gutachterlichen Schallimmissionsprognose zur geplanten Bebauung und
dem Betrieb eines Einzelhandels fir die nachstgelegenen Wohngebdude die
hiéchstzulassigen Emissionskontingente LEK nach DIN 45681 weder tags (08.00 Uhr bis
22.00 Ubr} noch nachts {22.00 Uhr bis 06,00 Uhr} Gberschritten werden. Auch der
Eetrieb eines dffentlichen Parkplatzes fuhrt zu keinen erheblichen Belastungen. Im Zuge
des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens sind die vom Gutachter getroffenen
Betriebsannahmen zu beachten und die sinzeln genannten Malgaben zu beachten.

Zur Sicherstellung reibungsloser Verkehrsflisse wird im Bereich der Gihler Stralle ein
Linksabbieger herzustellen sein; der Geh- und Radweg wird verschwenkt.

Erholungsnutzungen oder -einrichtungen werden nicht beeintrachtigt.

Das Schutzgut Pflanzen ist im Wesentlichen durch den Verlust von Baumen betroffen.
Eine Kompensation wird in Teilen erreicht durch Neupflanzungen parallel zur Géhler
Strafie und auf neuen Stellplatzflachen. Ein darlber hinaus gehender Kompensations-
bedarf besteht nicht. Allerdings ist zu beachten, dass alle Arbeiten an Gehidlzen gemal
§ 27 a LNatSchG 10 nur zwischen dem 01.10. und dem 14.3. ausgefihrt werden dirfen.
Ausnahmen bedirfen der Genehmigung durch die untere Maturschutzbehtrde,

Eingriffe in das Schutzgut Tiere kdnnten allgemein durch Gehdlzfallungen entstehen.
Erhebliche Beeintrachtigungen werden vermieden bei einer Ausfithrung aulerhalb der
Vogelbrutzeit im Zeitraum zwischen 01.10. und 14.3.

Bei Beachtung der o. g. Ausfiihrungsfrist sind keine Eingriffe in potenzielle Lebensraume
der nach § ¥ BNatSchG™10 streng geschiitzten Vogelarten zu erwarten. Es besteht dann
kein Kompensationsbedarf.

Zudem ist im nachgecordneten Baugenehmigungsverfahren bzw. kurzzeitig vor dem
Abriss von Gebduden zu prifen. ob hier Fledermausvorkommen bestehen oder auf dem
Dach eine Méwenbrutkolonie vorhanden ist. Malinahmen sind dann im nachgeordneten
Werfahren mit der unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

Eine Verletzung der artenschutzrechtlichen Zugrifisverbote gemal § 44 BNatSchG 10
erfolgt nicht.

Schutzgut Pflanzen und Schutzgut Tiere: Von der Planung werden keine Schutzgebiete
gemal §5% 13 bis 18 LNatSchG betroffen sein. Flachen und Erhaltungsziele des Systems
NATURA 2000 (FFH-Gebiet oder ein EU-Vogelschutzgebiet) werden ebenfalls night
betroffen sein.

Eingriffe in das Schuizgut Boden sind nicht zu erwarten, da es sich um eine bereits
baulich genutzte und gepragte Fldche im planungsrechtlichen Innenbersich der Stadt
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handelt. Die Flachen dirften bereits jetzt vollstadndig baulich genutzt werden. Durch die
neuen Bebauungen wird es zu keinen kompensationspflichtigen Eingriffen kommen,

Eingriffe in das Schutzgut Wasser beschranken sich auf eine Verdnderung der Regen-
wasserableitung. Das anfallende Oberflaichenwasser wird im bestehenden und aufgrund
der Planumsetzung zu erganzenden System gesammelt und abgeleitat,

Eingriffe in die Schutzgiter Luft und Klima sind nicht zu kompensieren, da durch das
geplante Vorhaben keine erheblichen Beeintrachligungen dieser Schutzgiter zu
erwarten sind,

Das Schutzgut Landschaft (= Orishild / Landschaftsbild) wird aufgrund einer fast voll-
kommenen Neugestaltung betroffen sein. Aufgrund der bisherigen Bebauung mit grofien
Gebaudekomplexen und der MNeugestaltung des Grinstreifens entlang der Gohier
Stralle wird das Stadtbild in angemessener Weise neu gestaltet Erhebliche
grundsatzliche Verdnderungen sind jedoch nicht zu erwarten.

Eingriffe in das Schutzgut Kulturgiiter entstehen nicht,
Das Schutzgut sonstige Sachgliter wird durch die Planung nicht erheblich beeintrachtigt.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) Nr. 2 wird nach
Auffassung der Stadt Oldenburg der Einzelhandelsstandort des Unterzentrums mit Teil-
funktionen eines Mittelzentrums gesichert und die Attraktivitat der Innenstadt durch ein
erganzendes Einkaufszentrums nachhaltig verbessert. Zudem erfolgt die Planung in
einem Bereich, der sowahl im Flachennutzungsplan als auch im Landschaftsplan bereits
fiir eine bauliche Entwicklung vorgesehen sind.

Da nach Umsetzung bzw, bei Beachtung der Malnahmen zur Vermeidung und
Minimierung keine erheblichen Beeintréchtigungen verbleiben werden, sind aufgrund der
Vorhabenplanung irm planungsrechtlichen Innenbereich keine
Kompensationsmalinahmen erforderlich.

4.4, Kosten der KompensationsmaRnahmen

Auller den Kosten fir die Pflanzung von 25 Bidumen der Gréle 3xv St mind. 14/16 cm
mit geschatzten Kosten von € 400,00 je Stick, also zusammen € 10.000.00, sind keine
weiteren Kosten zu erwarten, Es kann jedoch sein, dass im Zuge der vertiefenden
artenschutzrechtlichen Prifungen erganzende Mabnahmen zur Vermeidung und
Minimierung artenschutzrechtlich relevanter Eingriffe erforderlich werden. Die Kosten
hierfur sind derzeit nicht ermittelbar.

Sonstige Pflanzungen und Grinflachenanlagen erfolgen zur Gestaltung des Areals und

sind daher hier nicht im Zusammenhang mit den Kompensaticnsmalinahmen
aufzufihren.
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4.5 Quellenverzeichnis:
Festgestellter Landschaftsplan der Stadt Oldenburg i. H.
o Rechtswirksamer Fldchennutzungsplan der Stadt Oldenburg i, H.

Lageplan Vermessung', erstellt durch das Vermessungsbiro RBA mit Datum vom
29.06.2010

Wasser- und Verkehrs-Kontor GmbH (2010} Verkehrsgutachten zum Neubau eines
Einkaufszentrums im Zuge der Gohler Stralle (L 59) - Bearbeitungsstand vom
06.08.2010

Goritzka Akustik (2010);. Schalitechnische Untersuchung Bericht 2875AM0 —
Schallimmissionsprognose, Neubau des Oldenburger Stadtmarkt-Zentrums (OS5Z) in
23758 Qldenburg - Bearbeitungsstand vom 26.10.2010

Goritzka Akustik (2010); Schalltechnische Untersuchung Bericht 2975E/10 -
Schallimmissionsprognose, offentlich genutzter Parkplatz - Bearbeitungsstand vomn
13.08.2010

o Ing.-Blro flr geotechnische Beratung., Planung und Projektabwicklung (2008):
Baugrunduntersuchung und Yorab-Beurteilung

<1

L]

(]

5. Flachen und Kosten

Das Plangebiet gliedert sich in folgende Flachenanteile:

Grundnutzung Fliche in m* Prozent
Kerngebiet 14.198 66.15
Gehdlz- und Grinflachen 1.648 7,68
Offentliche Verkehrsflachen 5617 26.17
Gesamtfliche 21.463 100,00

Die Oldenburger Stadtmarkt-Zentrum GmbH & Co. KG trégt die Planungskosten im
Zusammenhang mit der Durchfihrung dieses Bauleitplanverfahrens auf der Basis der
Honorarordnung flr Architekten und Ingenieure (HOAI) einschliellich der erforderlichen
Mebenleistungen (Vermessung, Gutachten etc.).

Aufgestellt gem. § 9 Abs. 8 BauGB

Oldenburg, den 22. Februar 2011

Martin Voigt
{Blirgermeister
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