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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt Oldenburg i.H..

1 Vorbemerkung/ Planungserfordernis

1.1 Rechtliche Bindungen

Nach dem Landesraumordnungsplan des Landes Schleswig-Holstein 1998 ist die

Stadt Oldenburg i. H. Unterzentrum mit Teilfunktionen eines Mittelzentrums.
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Nach dem Regionalplan 2004 Planungsraum |l liegt das Plangebiet im baulich zu-
sammenhangenden Siedlungsgebiet des zentralen Ortes.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt stellt das Plangebiet als Flache fiir
Kleingérten dar. In der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes werden die Dar-
stellungen entsprechend des Bebauungsplanes angepasst. GemaRl § 13a BauGB
Absatz 2 Ziffer 2 BauGB, wird auf eine parallele Flachennutzungsplanénderung ver-
zichtet. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird durch
die Planung nicht beeintrachtigt, denn der Bebauungsplan schlieRt letztendlich nur

eine ,Bauliicke“.

Der Landschaftsplan stellt das Plangebiet als ,Flédche fiir Gemeinbedarf - éffentliche

Verwaltung -“ dar.

1.2 Planungserfordernis/Planungsziele

Der Vorhabentréger hat das Flurstiick im Plangebiet erworben und plant dort eine
Schank- und Speisewirtschaft mit gastronomisch genutztem Gewéchshaus und Er-
lebnis-Cafe” zu errichten. Angesichts der Lage an der Hauptortszufahrt von/ zur Ost-
see erscheint der Stadt der Standort dafiir sehr geeignet zu sein.

Auch die ,Oldenburger Markthalle 6stlich des Plangebietes wird vom Vorhabentréager
betrieben.

2 Bestandsaufnahme

Der Vorhabentréger hat das Geldnde vom Geb&udemanagement Schleswig-Holstein,
Anstalt 6ffentlichen Rechts, erworben. Das Gelédnde wurde bislang als Kleingérten
genutzt und wurde bereits Ende 2007 einvernehmlich gerdumt.

Das Plangebiet ist bereits intensiv baulich (und gértnerisch) genutzt. Es bestehen
zahlreiche ehemalige Kleingartenlauben mit Schuppen, Zaunen, Wegen, Miillablage-
rungen und sonstige Befestigungen. Das Plangebiet wird zudem von Griinstrukturen
gepréagt. Hier sind einzelne Bdume am ostlichen Rand zu nennen sowie insbesonde-
re die intensive Begriinung des &stlichen Teiles des Amtsgerichtsgeléndes. Auf 6f-
fentlichem Grund an der Gohler Chaussee besteht zudem eine mittelgroRe Linde.

Sudlich des Plangebietes befinden sich weitere Kleingartenflachen die erhalten blei-
ben. Nordlich der Landesstrafle befinden sich Griinflachen und ein Wohngeb&ude.
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3.1

3.1.1

Planung

Das Plangebiet setzt sich, wie folgt, zusammen:

Verkehrsflachen/ Verkehrsgriin 187 m?
Sondergebiet 3.485 m?
Grinflache 1735 m?
GroBe Plangebiet insgesamt: 5.407 m?
Bebauung

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet gemaf § 11 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) festgesetzt. Ziel der Planung ist es hier eine Nutzung zu ermdogli-
chen, die der Besonderheit der stddtebaulichen Lage gerecht wird.

Im Bebauungsplan ist folgender Zuldssigkeitskatalog formuliert:

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 1-15 BauNVO)

1.1 SONSTIGES SONDERGEBIET - RESTAURANT - (§ 11 BauNVO)
a) Das Sonstige Sondergebiet dient der Unterbringung einer Schank- und Speisewirtschaft.
b) Zulassig sind:
1. Schank- und Speisewirtschaften,
2. der Eigenart des Gebietes entsprechende nicht wesentlich stérende Betriebe (Floristik/ Konditorei),
3. eine Wohnung fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen oder fiir den Betriebsinhaber
und Betriebsleiter,
4. Anlagen und Einrichtungen zur Verwaltung der zuldssigen Nutzungen,
5. Stellplatze.

Nicht wesentliche stérende Betriebe werden mit erfasst, da z. B. auch die Mdglichkeit
zur Errichtung einer Konditorei bestehen soll. Zu dem gastronomischen Konzept ge-
hort eine ,Erlebnisgastronomie im Gewéchshaus®. Daher ist es auch erforderlich,
dass ein Floristikgeschaft als integrierter Bestandteil des Sondergebietes zulassig ist.

Bis zu zwei Wohnungen sind zuldssig, um Mitarbeitern und/ oder dem Betriebsleiter
eine arbeitsplatznahe Wohnmadglichkeit zu geben.
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3.1.2 MaR der baulichen Nutzung

3.1.3

Als Maf} der baulichen Nutzung wird eine maximale Grundflache von 600 m? festge-
setzt. Dieser Umfang ist erforderlich, um eine qualitatsvolle Gastronomie errichten zu
kennen, u. a. mit Wirtschaftteil, Schankraum, groRziigiges Gewéachshaus, Sanitar-
und Technikrdumen. Da auch eine Zweigeschossigkeit vorgesehen ist, konnten im
Obergeschoss z. B. Wohnungen fiir Mitarbeiter oder den Betriebsleiter sowie Beher-
bergungsangebote entstehen.

Aufgrund der erforderlichen zusatzlichen Versiegelungen fiir Terrassen, Zufahrten,
Stellplatze, Wege etc. ist der Versiegelungsgrad nach § 19 (4) BauNVO auf 150%
angehoben. Da gewerblich genutzte Terrassen auch zur Hauptnutzung gehéren ist
unter Textziffer 2.3 festgesetzt, dass die Grundflaiche um 50% {iberschritten werden
dar. Gleichzeitig dirfen derartige Terrassen auch auflerhalb des Baufensters errich-
tet werden (Textziffer 2.3).

Es ist eine Zweigeschossigkeit zuldssig. Die Firsthdhe ist auf 10 Meter {iber Oberkan-
te ErdgeschossfuRboden begrenzt, um kein zu hohes Gebaude zu erhalten. Eine So-
ckelhdhe von 30 Zentimetern (Textziffer 2.4) ermdglicht ein ebenerdiges Betreten der
Schank- und Speisewirtschaft und unterbindet ein (iberh6htes Sockelgeschoss am
Stadteingang.

Die Kombination einer Zweigeschossigkeit bei einer dafiir relativ niedrigen Firsthohe
gewahrleistet eine gute stadtebauliche Integration in das Umfeld. Fiir die ostlich ge-
legene Markthalle betragt die Firsthbhe sechs Meter, das Amtsgericht ist Dreige-
schossigkeit, bei deutlich gréRerer Firsthdhe. Auch auf der Nordseite befinden sich
zweigeschossige Gebaude bei etwa gleicher Firsthéhe.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Daher gilt die offene Bauweise.

Die nordliche Grenze des Baufensters halt die Bauflucht der ostlich gelegenen
Markthalle ein. Damit wird auch das Ziel verfolgt die stddtebauliche Bedeutung des
Amtsgerichtsgebdudes nicht zu beeintrachtigen. Von Osten betrachtet bleibt die
Sichtachse zum nordlichen Teil des Gerichtes frei.
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3.1.4 Sonstige Festsetzungen

3.2

3.2.1

3.3

ErschlieBung

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt Uiber die vorhandene Zufahrt zur Markthal-

le. Daher wurde dieser Bereich mit in den Geltungsbereich einbezogen.

Hinweis: Gemal § 29 (1 und 2) Straflen- und Wegegesetz (StrWG) des Landes
Schleswig-Holstein vom 22.07.1962 (GVOBI. Seite 237) i. d. F. vom 25.11.2003
(GVOGI. Seite 631) durfen auerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grund-
stlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrt Hochbauten jeder Art sowie Aufschiit-
tungen und Abgrabungen gréReren Umfangs in einer Entfernung bis zu 20m von der
Landesstralle, gemessen vom duleren Rand der befestigten, fir den Kraftfahrzeug-

verkehr bestimmten Fahrbahn, nicht errichtet bzw. vorgenommen werden.

Stellplatze

Alle erforderlichen Stellplétze kénnen im Plangebiet entstehen. Offentliche Parkplétze
sind angesichts der stadtebaulichen Situation nicht erforderlich.

Griinplanung

Pragende Baume am 6stlichen Ortsrand sowie an der Gohler Chaussee sollen erhal-
ten bleiben. Der Versiegelungsgrad des Sondergebietes betragt kiinftig maximal
1.500m2. Dem gegeniber steht bereits eine umfangreiche bauliche Vorbelastung

durch die bisherige Kleingartennutzung die jedoch nicht quantifizierbar ist.

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB, so dass kraft Gesetzes kein Eingriffstatbestand nach Bundesnaturschutzge-
setz gegeben ist und damit kein Ausgleichserfordernis besteht. Ebenso werden auch
weitere naturschutzrechtliche Belange, wie beispielsweise Landschaftsbild und Ar-
tenschutz nicht berthrt.

Gemal § 13a Absatz 2 Ziffer 4 BauGB ist bei der Aufstellung eines Bebauungspla-
nes der Innenentwicklung der Nachweis von Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen
nicht erforderlich.
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4 Immissionen und Emissionen
Stralenverkehrsldrm
Auf das Plangebiet wirken Immissionen von der |[StraBe: L59
LandesstralRe ein. Angaben zum Verkehrsauf- |zinist.Ne.: 0509

kommen liegen nur aus dem zentrumsndheren Lagebeikm: 10

Bereich von Oldenburg vor. Diese kdnnen nahe-
. . L. giiltig von km: 1.2
rungsweise (Uberschlégig) herangezogen werden.
. . giiltig bis km: 1.2
Vermutlich liegt das Verkehrsaufkommen aufer- &

halb der Stadt deutlich niedriger. nichster Ort:  Oldenburg

T

Jr“*}s«‘_ o124 | TeN

T = 1 ;N
N7 ‘(ygﬁg‘o‘?go\ﬁ £ ~;~’

10145@51 P

e sin

- ‘K59-07o«*“" ""““L
“\ g

RN PN el S
TR f; & é?}* erss. ., \i' ‘\E ooy = \7\«[1
S S ot T

GemaR der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von Juli 2002 Ziffer 7.1 i.V. mit
A.2 ist von einer Strafle mit einer Oberflaiche aus offenporigem Asphalt mit zuldssi-
gen Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h von folgenden Immissionen auszugehen:
Abstand tags nachts
28m 63 dB 52 dB
Die zulassigen Orientierungswerte fir MI-Gebiete betragen nach der DIN 18005
(Schallschutz im Stédtebau) tags 60 dB und nachts 50 dB. Diese werden Uberschrit-

ten. Ab einem Abstand von 40 Metern werden die Orientierungswerte tags und
nachts eingehalten.

Auf Grund der vorhandenen Situation sind aktive SchallschutzmaRnahmen nicht
mdoglich. Als passive SchallschutzmaRnahme sind zur LandesstralRe Larmpegelberei-
che zu beachten:
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Bebauungsplan Nr. 42 der Stadt Oldenburg i. H.

Larmpegelbereich lii (65 -61dB)

bis 40 Meter Abstand vom Fahrbahnrand
Larmpegelbereich |l (60 - 56 dB)

sudlicher Bereich des Sondergebietes
Angesichts der stadtebaulichen Situation und Ausrichtung des Plangebietes nach

Siiden ist zu erwarten, dass Wohnungen auf der siidlichen, ruhigeren Seite des
Plangebietes entstehen werden.

Jahr
Hishest 1995 2000 2005
DTV Kfz/24h 9238 8954 9393
PV Fz24h/% | 8826/955 | 8571/957 8992
GV Fz24h/% |  412/4.5 384/43 401
SV Fz24h/% | 321/35 255/29 2335
Radfahrer R/24h 374 449 527
Ferienfaktor - 1,07 1.08 1.07
DTV Werkass | Rfz/24n 9942 9079 10131
DTV > | Kfz/24h 4596 7425 4669
DTV V¥ | Kfz/24h 10669 9848 10841
Mt/Pt | Kizh/% 554/4.5 515/2.8 544 /2.4
Mn/Pn | Kizh/% 92/45 90 /6.7 86/3.4

Erliiuterungen: DTV = durchschmttliche tigliche Verkehrsstirke (alle Kraftfahrzeuge ohne Fahrrider)
PV = durchschaittliche tigliche Verkehrsstirke (Personenverkehr = Krad + Pkw + Bus)
GV = durchschnittliche tagliche Verkehrsstirke (Giiterverkehr = Lfw + Lkw 0.A. + Lz)
SV = durchschnittliche tigliche Verkehrsstirke (Schwerverkehr = Bus + Lkw o.A. +Lz)
Ferienfaktor = Verhaltnis von DTV "**® zu DTV Werkuazs
DTV Ve°& = qurchschnittliche tigliche Verkehrsstirke aller Werktage (Mo-Sa)
DTV ™95 = durchschnittliche tigliche Verkehrsstirke aller Sonn- und Feiertage
DTV "= durchschnirtliche tigliche Verkehrsstirke aller Urlaubswerktage (Mo-Sa)
Mt = muttlere stiindliche Verkehrsstirke 06-22 Uhr (Tagsiiber) / Pt = Lkw-Anteil 06-22 Uhr (Tagsiiber)
Mn = mittlere stiindliche Verkehrsstirke 22-06 Uhr (Nachts) / Pn = Lkw-Anteil 22-06 Uhr (Nachts)

Schienenverkehrslarm Bahnstrecke Liibeck - Puttgarden

Das Plangebiet hélt einen Abstand von etwa 50 Metern zur Bahnstrecke ein. Zu den
davon ausgehenden Emissionen liegt dem Planungsbiiro Ostholstein fir ein anderes

Projekt im Sidkreis ein Schallgutachten vor, welches flir die vorliegende Planung né-
herungsweise herangezogen werden kann:

Ingenieurbiiro fiir Schallschutz IBS, Mélin, Dipl.-Ing. Volker Ziegler:
Gutachten Nr. 07-04-3: Larmuntersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
64 -Sch- der Gemeinde Scharbeutz, vom 19.04.2007
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,Den Berechnungen liegen aktuelle Angaben der DB Netz AG, Niederlassung Ham-
burg, vom 26.02.2007 zugrunde. Danach verkehren auf der Strecke Liibeck - Putt-
garden Triebwagen des Typs VT 628 und VT 605 sowie lokbespannte Ziige zur Per-
sonenbeférderung. PlanméRig verkehren keine Gliterziige. Die Streckengeschwin-
digkeit betrégt 140 km/h. ...

In der folgenden Tabelle sind die Berechnungseingangsdaten und die daraus be-
rechneten Emissionspegel L, e - definiert fiir einen Abstand von 25 m zur Gleismitte -
zusammengefasst ...:

ZngahI ZUQzahl p I Vzul DFz DFb I-m,E,Tr—‘\g L-m,E,Nach‘l
Zugart
Tag Nacht | % m km/h | dB(A) | dB(A) | dB(A) dB(A)
Triebwagen
VT 628 (1 Einheit) 18 5 | 100| 46 | 140 0 0 51,1 48,5
Triebwagen
VT 628 (2 Einheiten) | 15 2 1100 | 92 | 140 0 0 53,3 | 47,5
Triebwagen
VT 6058 (1 Einheit) | 12 0 1100 | 214 | 140 0 0 56,0
Lokbespannte
Relseziige 2 0 90 | 200 | 140 0 0 49,4
Summe ohne Dgj 59,2 51,1
Summe mit Dgg 64,2 56,1
p: Anteil scheibengebremster Wagen Vaul: Zuléssige Hochstgeschwindigkeit
I: Lange je Einzelzug Drz: Korrektur fiir die Art der Zlige
Dro:  Zuschlag fiir die Art des Gleisbettes

Nach Auskunft des DB Netz AG sind Streckenertiichtigungen oder Verdnderungen
des Betriebsprogramms in absehbarer Zeit nicht zu erwarten. Sicherheitshalber set-
zen wir einen Prognosezuschlag von 3 dB(A) an. Der nach Schall 03 zu beriicksichti-
gende Schienenbonus von 5 dB(A) wird auf die Emissionspegel angerechnet.”

Der Abstand zum Plangebiet betrédgt 50 Meter. Der Abstand zum Sondergebiet rd.
100 Meter. Angesichts eines Abstandes von rd. 100 Metern verringert sich der Larm-
pegel auf unter 60 dB, so dass der festgesetzte Larmpegelbereich Il angemessen ist
(vgl. DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) von Juli 2002, Anhang A.3).
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5.1

5.2

5.3

54

6.1

Ver- und Entsorgung

Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die EON Hanse AG.

Wasserver-/ und —-entsorgung

Die Wasserver- und Entsorgung erfolgt tber das vorhandene Trennsystem. Dazu

missen noch Anschliisse hergestellt werden.

Miillentsorgung

Die Miillentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

Loschwasserversorgung

Der Feuerschutz in der Stadt Oldenburg wird durch die Freiwillige Feuerwehr gewahr-
leistet. Das Plangebiet wird mit einer ausreichenden Zahl von Hydranten ausgestat-
tet. Nach dem Arbeitsblatt W405 des DVGW - Verwaltungsvorschrift tUber die
Léschwasserversorgung — sind Léschwassermengen von 48 m?h fiir zwei Stunden
erforderlich. Im Ubrigen wird auf den Erlass zu Verwaltungsvorschrift iber die
Léschwasserversorgung besteht seit dem 24.08.1999 (IV-334 — 166.701.400-) hin-

gewiesen.

Hinweise

Bodenschutz

Grundlage fiir die Verfiillung oder Auffillung mit Béden bildet die Bundesbodenschutzverord-
nung und die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen
an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststoffen/ Abféllen — Technische Regeln —
(Stand 2003). Es sind ausschlieRliche Béden im Sinne dieser Richtlinie zugelassen.

Vorsorge gegen schadliche Bodenveranderungen: GemaB § 7 Bundesbodenschutzgesetz sind

schadliche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Insbesondere sind Bo-
denversiegelungen, und Bodenverdichtungen auf das notwendige Mall zu beschranken. Der
Flachenverbrauch durch Baustelleneinrichtung (BaustraRen, Lageplatze u.a.) ist méglichst ge-
ring zu halten. Bei der Anlage von Baustral3en sollte die Méglichkeit der Teilversiegelung ge-
nutzt werden. Nach Abschiuss der Baumafinahmen ist die Wiederherstellung des urspriingli-
chen Zustandes der Flachen fiir die Baustelleneinrichtungen mit besonderer Aufmerksamkeit
fachgerecht durchzufiihren (z.B. Bodenlockerung).
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Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das Schutzgut

Boden hat eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des abgeschobenen
Oberbodens unter Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere §6
BBodSchG i.V. mit §12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN 19731 und 18915 finden Anwendung.
Es ist zweckmaRig und fachgerecht, beim Ab- und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die
Trennung in Oberboden, Unterboden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material
umweltgerecht einer weiteren Nutzung zuzufuihren bzw. naturnahe Standortverhéltnisse zu er-
halten oder wieder herzustellen. Die Bodenart des Auffllimaterials (z.B. bei der Gelandemodel-
lierung) sollte méglichst der Hauptbodenart des anstehenden Bodens entsprechen. Grundlage
fur die Verfullung oder Auffillung mit Béden ist die Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft
Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Verwertung von mineralischen Reststof-
fen/Abfallen-Technische Regeln®.

Meldung schédlicher Bodenverédnderungen: Gemal § 2 des Landesbodenschutz- und Altlas-

tengesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schadlichen Bodenveran-
derung oder Altlast unverzuglich der unteren Bodenschutzbehérde mitzuteilen.

7 Bodenordnende und sonstige Mafnahmen

Bodenordnende und sonstige MafRnahmen, fiir die der B-Plan die Grundlage bildet:

Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts (§ 24 BauGB) sowie des besonderen

Vorkaufsrechtes (§§ 25 und 26 BauGB) im Plangebiet sind nicht vorgesehen.

8 Kosten

Es entstehen der Stadt Oldenburg aufgrund der Planung keine Kosten.

9 Beschluss der Begriindung

Diese Begriindung wurde in der Sitzung der Stadtverordnetenversammlung am 15.
Juli 2008 gebilligt.

Myt W

(Martin Voigt)
- BUrgermeister

Oldenburg i. H., | &

Der Bebauungsplan Nr. 42 ist am in Kraft getreten.
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