Begrindung

Zur

3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 19 (Gewerbe- und Sonderge-
biet Am VoBberg) der Stadt Olden-
burg in Holstein

hier: Teilfldche "Sondergebiet Ver-
brauchermarkt"

gemaB § 9 (8) Baugesetzbuch (BauGB)

Stadt Oldenburg in Holstein
- Der Magistrat -



Aufgrund des § 9 (8) des Baugesetzbuches (BauGB) ergeht
folgende Begriindung zur 3. ﬁnderung des Bebauungsplanes
Nr. 19 filir das Gewerbe- und Sondergebiet "Am VoBberg",
hier: Teilfldche "Sondergebiet Verbrauchermarkt", der
Stadt Oldenburg in Holstein:

1. Planungsgrundlage

Die Stadtverordnetenversammlung hat am 2. Dezember 1987
die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 19 betreffend das "Sondergebiet Verbrauchermarkt"
und gleichzeitig zur Sicherung der Planung eine Ver-
dnderungssperre beschlossen.

Die ¢ffentliche AnhGrung gemdB § 3 Abs. 1 des BauGB hat
am 16. Februar 1988 stattgefunden und der Entwurfs- und
AuslegungsbeschluB wurde am 19. September 1988 gefaBt.
Grundlage der Plandnderung ist nach wie vor die am

25. November 1975 genehmigte 1. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes der Stadt Oldenburg in Holstein.

2. Raumlicher Geltungsbereich der Anderungsplanung

Der Geltungsbereich der 3. Anderung ist identisch mit
dem Sondergebiet "Verbrauchermarkt" im Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 19 (Gewerbe- und Sondergebiet Am
VoRberg) und umfaBt die Flurstiicke 13/21 und 13/22
mit einer Gesamtgrundstiicksfldche von 18.879 m’.



3. AnlaB und Gegenstand der Anderung

In der noch bestandskrdftigen 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 19 der Stadt Oldenburg in Holstein,

in Kraft getreten am 18.8.1976, sind fiir das "Sonder-
gebiet Verbrauchermarkt" eine Grundflichenzahl (GRZ)
von 0,6 und eine GeschoBfldchenzahl (GFZ) von 1,2
festgesetzt. Im Rahmen dieses zuldssigen MaBes der
baulichen Nutzung wurden bisher eine Grundfliche und
eine GeschoBfldche von erst jeweils 4.264,52 m® =
0,23 GRZ verwirklicht. Die Inhaber des Verbraucher-
marktes "Magnet" tragen sich gemdB einer Bauvoranfra-
ge mit dem Gedanken, die vorhandene Grundfldche und
damit auch die GeschoBfldche um weitere 1.327,73 m®
zu erweitern. Diese bauliche Erweiterung sollte wie
jegliche andere erhebliche oder wesentlich wertstei-
gernde Verdnderung der baulichen Anlagen gemiB der
von der Stadtverordnetenversammlung beschlossenen

und am 12.12.1987 in Kraft getretenen Satzung Uber
eine Verdnderungssperre fiir das "Sondergebiet Ver-
brauchermarkt" des Bebauungsplanes Nr. 19 nicht zu-
gelassen werden, und zwar aus folgenden Griinden:

Schon mit der bisherigen Verkaufsflache bzw. GroBe
des Verbrauchermarktes in dem entsprechenden Sonder-
gebiet am VoBberg ist eine Einkaufseinrichtung
groBeren Umfangs am Gstlichen Stadtrand entstanden,
welche das historische Stadtzentrum mit seinen Ge-
schdften funktionell schwdcht. Eine Erweiterung des
Verbrauchermarktes muB grundsitzlich eingeschrankt
werden, um fiir die Zentralitdt des Stadtzentrums
wesentliche Beeintrdchtigungen bestehender oder ge-
planter Einkaufs-, Versorgungs- und Kommunikations-
einrichtungen zu verhindern.



Dieser Zielsetzung liegen stddtebauliche Griinde im
Sinne des § 1 Abs. 5 Satz 1 Baugesetzbuch zugrunde,
um eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende
sozialgerechte Bodennutzung zu gewdhrleisten sowie
gemdB § 1 Abs. 5 Ziffer 8 die Belange der Wirt-
schaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Be-
vilkerung und der Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitspldtzen zu beriicksichtigen. Die periphere
Lage des Verbrauchermarktes im Sondergebiet am VoR-
berg wiirde bei zusdtzlicher Erweiterung der Verkaufs-
fldche zu einer weiteren Umorientierung des inner-
stddtischen Gefiliges fiihren, weil der Kdauferstrom

von dem mit dem Auto gut erreichbaren Verbraucher-
markt noch mehr angezogen und damit dem Ortszentrum
in noch groBerem Umfang verloren gehen wiirde. Durch
einen weiteren Abzug von Kaufkraft aus dem Ortskern
wird seine Funktion in Frage gestellt. Der Ortskern
ist im Rahmen der Stadtsanierung mit Hilfe erheb-
licher Finanzierungsmittel des Bundes, des Landes
Schleswig-Holstein und der Stadt Oldenburg in Hol-
stein ausgebaut und gestaltet worden. Mit der Le-
bensfahigkeit der Geschdfte im Ortskern steht und
fdllt die Funktionsfahigkeit der stéddtebaulich
deutlich ausgeprdgten Ortsmitte von Oldenburg in
Holstein.

Um eine weitere, die stddtebauliche Funktionsfdhig-
keit des Stadtzentrums gefahrdende, Kauffldchen-
expansion im "Sondergebiet Verbrauchermarkt" am VoB-
berg wirksam zu verhindern, muB durch diese

3. Bnderung des Bebauungsplanes Nr. 19 die GRZ und
GFZ reduziert werden, eben wegen der sonst zu er-
wartenden negativen Auswirkungen auf die geordnete



stddtebauliche Entwicklung Oldenburgs, auf Sanierungs-
maBnahmen und die gewachsenen stéddtebaulichen Struk-
turen im Stadtkern, aber auch auf die gleichmidRige,
ausgewogene und ausreichende Versorgung der Bevilke-
rung im Einzugsbereich. Rechtsgrundlage ist § 1

Abs. 9 der Baunutzungsverordnung (BauNV0).

In Abwdgung der privaten Belange, welche durch die
Einschrdnkung des MaBes der baulichen Nutzung des
Verbrauchermarktgrundstiickes eine Minderung des
Grundstiickswertes entgegenhalten, mit dem vorstehend
dargelegten offentlichen Interesse, fiihrt allerdings
dazu, dafl eine bauliche Erweiterungsmdglichkeit um
bis auf 5.664 m° zugelassen werden soll, um die Ver-
kaufsfldche in dem bisher von Jahr zu Jahr zuge-
lassenen Verkaufszelt fiir Camping- und Gartenartikel
in das Gebdude aufnehmen zu kdnnen, aber auch, um dem
sich von Jahr zu Jahr allgemein in seiner Gliederung
gewachsenen Umfang der schon gefiihrten Sortimente
Rechnung tragen zu kdnnen.

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19
wird demgemdR aus vorgenannten Griinden das MaB der
baulichen Nutzung auf GRZ = 0,3 und GFZ auf 0,3 re-
duziert. Abgesehen davon, daB die bisherige Bebau-
ung bei dem vorhandenen Bedarf an Kfz.-Stellpldtzen
und inneren VerkehrserschlieBungsfldchen eine
dariiber hinausgehende bauliche Ausnutzung kaum ohne
unwirtschaftlichen Aufwand erlauben dirfte, sind die
Voraussetzungen der §§ 39 und 42 BauGB fiir einen Ent-
schddigungsanspruch nicht gegeben. Das gilt auch fiir
die ausdriickliche Nichtzulassung von Fachmarkten so-
wie sonstigen Hilfs- und Nebenbetrieben wie sie im
textlichen Teil der Plananderung aufgefiihrt sind.



Dadurch erfolgt kein Eingriff in die schon ausge-
ubte Nutzung.

Durch die Reduzierung des MaRes der baulichen Nutzung
werden die Auslibung der verwirklichten Nutzung oder
die sonstigen Moglichkeiten der wirtschaftlichen Ver-
wertung des Grundstiickes, die sich aus der verwirk-
lichten Nutzung ergeben, nicht unmdglich gemacht

oder wesentlich erschwert.

Der kiinftige AusschluB von sogenannten "fliegende
Bauten" wie der Aufstellung von Verkaufszelten, ist
in allgemeinen stddtebaulichen Zielsetzungen begriin-
det, aber auch im Interesse der Gleichbehandlung vor-
genommen, weil solche "fliegende Bauten" im Innen-
stadtbereich baurechtlich nicht mehr zugelassen sind,
50 daB bei Zulassung beispielsweise von Verkaufszel-
ten an der Peripherie der Stadt Wettbewerbsver-
zerrungen entstehen wiirden.

Die Nichtzulassung von Fachmdrkten, Hilfs- und Neben-
betrieben im weitergehenden Dienstleistungsbereich
wie Reisebiiro, Friseur, Bankfiliale oder Geldinsti-
tut soll Agglomerationseffekte, die zu weiterem
Kaufkraftabzug aus dem Stadtzentrum und damit zur
zusdtzlichen Schwdchung seiner Versorgungsbereiche
fihren wirde, aus den schon angesprochenen stédte-
baulichen Griinden verhindern.



4. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Sowoh1l die VerkehrserschlieBung als auch die Ver-
sorgungsmafnahmen

- Wasserversorgung
- Abwasserbeseitigung
- Elt.-Versorgung

Feuerldscheinrichtung

Telefoneinrichtung

sind fiir den Geltungsbereich der 3. Anderung bereits
vorhanden.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Zweckverband
Ostholstein.

5. Bodenordnende MaBnahmen

sind nicht erforderlich, da sich die Grundstlicks-
fldchen des Anderungsbereiches in Hiénden eines
Eigentiimers befinden.

6. ErschlieBungskosten
Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 19 (Ge-

werbe- und Sondergebiet Am VoBberg) verursacht

keine zusdtzlichen ErschlieBungskosten.

Oldenburg in Holstein, den 28. Februar 1990

Der Magistrat

Biirgermeister



