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18. Flachennutzungsplandnderung im Bereich Einzelhandel Am Waldeck der Gemeinde Molber-
gen

Zum Vorentwurf des Fldchennutzungsplanes nehme ich wie folgt Stellung

Bauleitplanung

Aus bauleitplanerischer Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die 18. Ande-
rung des Fi&ichennutzungsplanes der Gemeinde Molbergen. Ich mdchte jedoch darauf hinwei-
sen, dass weder die 15. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Molbergen noch
die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 rechtskraftig sind. Bislang wurde seitens der Ge-
meinde noch kein Antrag auf Genehmigung der 15. Fldchennutzungsplanénderung gestellt Die
Abbildung und der 3. Absatz auf Seite 8 der BegrUndung sind daher zu streichen.

Wasserwirtschaft

Ich weise darauf hin, dass alle wasserwirtschaftlichen MaBnahmen (z.B. die Einleitung von Nie-
derschlagwasser in das Grundwasser oder in oberirdische Gewdsser) im Vorfeld bei meiner Unte-
ren Wasserbehorde zu beantragen sind.

Bauamt - Immissionsschutz

Die vorliegende Schallimmissionsprognose vom 11.06.2019 des TUV Nord zur Ersatzneubau eines
Lidl-Lebensmittelmarktes an der Cloppenburger StraBe in Molbergen wurde auf Plausibilitat ge-
proft. Aus schallschutztechnischer Sicht bestehen keine Bedenken.

Um unnétige Spannungen zu vermeiden, sollte im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
Uber baulichen Schallschutz nachgedacht werden.

Bankkonten OM

LzO Cloppenburg IBAN: DE36 2805 0100 0080 4155 08 SWIFT/BIC: SLZODE22XXX GIDENBURGER
VR-Bank in Stdoldenburg eG IBAN: DE33 2806 1501 0000 1007 00 SWIFT/BIC: GENODEF1CLP MUNSTERLAND



Denkmalschutz

Der verwendete Hinweis zur Bodendenkmalpflege ist durch den nachstehenden Hinweis zu er-
setzen:

»Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frUhgeschichtliche sowie mittelal-
terliche und frihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: TongefdBscherben, Holz-
kohleansammlungen, Schlacken sowie auffdllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentratio-
nen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemdB § 14 Abs. 1
des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustGndigen unteren
Denkmalschutzbehodrde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Niederséchsischen Landes-
amt fUr Denkmalpflege — Abteilung Archdologie — StUtzpunkt Oldenburg, Ofener StraBe 15,
Tel. 0441 / 799-2120 unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmal-schutzgesetzes bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fUr ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehodrde vorher die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.”

Im Auftrag
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Bebauungsplan Nr. 81 , Einzelhandel Am Waldeck"” der Gemeinde Molbergen

Zum Vorentwurf des Bebauungsplanes nehme ich wie folgt Stellung

Bauleitplanung

Aus bauleitplanerischer Sicht bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 81 der Gemeinde Molbergen. Ich mdchte jedoch darauf hinweisen,
dass in dem Nutzungsschema die Gebdudeldnge nicht mit a = 100 m sondern a < 100 m ange-
geben werden sollte. Ebenso rege ich an, die zul&ssige Gebdudeldnge fur das Sondergebiet
SO2 noch einmal zu Uberdenken. Eine Gebdudeldnge < 40 m wdare m. E. auch ausreichend.

Naturschutz

Der Bebauungsplan nimmt FiGichen des Bebauungsplanes Nr. 44 in Anspruch. Die fUr diesen Be-
bauungsplan Nr. 44 genannte Ersatzfldche auf dem Flurstick 19/3, Flur 27, Gemarkung Emstek
wird immer noch ackerbaulich genutzt und ist bisher nicht umgesetzt worden. Hier steht die Ge-
meinde Molbergen in der Pflicht diese Fliche umgehend herzurichten.

Werden Gebdude abgebrochen, so sollte hierfir eine dkologische Baubegleitung durchgefihrt

werden, damit geschitzte Arten nicht beeintrachtigt werden.

Wasserwirtschaft

Ich weise darauf hin, dass alle wasserwirtschaftlichen MaBnahmen (z.B. die Einleitung von Nie-
derschlagwasser in das Grundwasser oder in oberirdische Gewdsser) im Vorfeld bei meiner Unte-
ren Wasserbehorde zu beantragen sind.

Bankkonten OM

LzO Cloppenburg IBAN: DE36 2805 0100 0080 4155 08 SWIFT/BIC: SLZODE22XXX OLDENBURGER
VR-Bank in SUdoldenburg eG IBAN: DE33 2806 1501 0000 1007 00 SWIFT/BIC: GENODEFICLP MUNSTERLAND



Bauamt - Immissionsschutz

Die vorliegende Schallimmissionsprognose vom 11.06.2019 des TUV Nord zur Ersatzneubau eines
Lidl-Lebensmittelmarkies an der Cloppenburger StraBe in Molbergen wurde auf Plausibilitét ge-
pruft. Aus schallschutztechnischer Sicht bestehen keine Bedenken.

Um unndtige Spannungen zu vermeiden, sollte im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
Uber baulichen Schallschutz nachgedacht werden.

StraBenverkehrsamt

Aus verkehrlicher Sicht sollte ein Sichtdreieck bei der Zu- und Abfahrt vom Markt aus Gronden

der Verkehrssicherheit berUcksichtigt werden. Dieses ist mit mindestens 3m vom Fahrbahnrand
auf 70 m auf der StraBe einzuplanen und zwischen 0,80m und 2,50 m freigehalten, damit eine

verkehrssichere Zuwegung geschaffen wird

Brandschuiz

FUr die Brandbekdmpfung ist die Loschwasserversorgung sicherzustellen. In diesem Gebiet ist
gem. des Arbeitsblattes W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches e.V. (DVGW)
eine Loéschwassermenge von:

192 cbm pro Stunde (3200 I/min ) bei GE o. SO

Uber 2 Stunden als Grundschutz erforderlich.

HierfUr kdnnen die dffentliche Trinkwasserversorgung, natirliche oder kUnstliche offene Gewdas-
ser, Léschwasserbrunnen oder —behdlter in Ansatz gebracht werden. Die Léschwasserentnahme-
stellen sind in einem Umkreis von 300 m anzulegen.

Denkmalschuiz

Der verwendete Hinweis zur Bodendenkmalpflege ist durch den nachstehenden Hinweis zu er-
sefzen:

»Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frUhgeschichtliche sowie mittelal-
terliche und frihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: TongefdBscherben, Holz-
kohleansammlungen, Schlacken sowie auffdllige Bodenverfdrbungen u. Steinkonzentratio-
nen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaB § 14 Abs. 1
des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und mUssen der zusténdigen unteren
Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Niedersdchsischen Landes-
amt fur Denkmalpflege — Abteilung Archdologie — StUtzpunkt Oldenburg, Ofener StraBe 15,
Tel. 0441 / 799-2120 unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmal-schutzgesetzes bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen, bzw. fir ihnren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdérde vorher die Fortsetzung der Arbei-
ten gestattet.”

Im Auftrag
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Bauleitplanung der Gemeinde Molbergen:

Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 81 ,,Einzelhandel Am Waldeck* der Gemeinde
Molbergen

Aufstellung der 18. Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Molbergen
hier: Beteiligung der Behorden u. sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

gem. § 4 (1) BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

die Gemeinde Molbergen méchte die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Erweiterung eines im Plangebiet bereits ansassigen Lebensmitteldiscounters, eines
Getrankemarkts und eines Backerladens schaffen. Der Vorhabenstandort befindet sich
innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Gemeinde Molbergen.

Die Oldenburgische IHK nimmt zu dem Vorhaben wie folgt Steliung:

Bei dem Planvorhaben sind die Ziele und Grundséatze des Landes-Raumordnungsprogramms
Niedersachsen (LROP) zu beachten.

Die Gemeinde Molbergen orientiert sich bei der Einzelhandelsentwicklung an der im Jahr
2014 von der BEE Standort- und Kommunalberatung erstellten Einzelhandelsuntersuchung
und Entwicklungskonzept fir die Gemeinde Molbergen (EHK). Das EHK wurde bisher nicht
vom Gemeinderat beschlossen. Es gilt somit nicht als Abwagungsgrundlage zur
bauleitplanerischen Steuerung des Einzelhandels im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB. Das
EHK ist zudem fast sechs Jahre alt. Einzelhandelskonzepte sollten regelmaRig hinsichtlich
ihrer tatséchlichen Ermittlungsgrundlagen tberprift und ggf. fortgeschrieben werden. Solch
eine Aktualisierung ist in der Regel nach funf bis sieben Jahren notwendig (vgl. Kuschnerus,
Bischopink, Wirth (2018): Der standortgerechte Einzelhandel, 2. Auflage, Rdnr. 528).

Oldenburgische Industrie- und Handelskammer 1/3
Postanschrift: Postfach 25 45 | 26015 Oldenburg | Biiroanschrift: MoslestraBe 6 | 26122 Oldenburg
Telefon: 0441 2220-0 | Fax: 0441 2220-111 | E-Mail: info@oldenburg.ihk.de | Internet: www.ihk-oldenburg.de



Den Planunterlagen liegt zudem eine ,,Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse flr
groRflachige Planungen in der Gemeinde Molbergen* bei. Diese wurde im Dezember 2016
ebenfalls von der BEE Standort- und Kommunalberatung erstellt (Vertraglichkeitsanalyse).

Zur Vertraglichkeitsanalyse:
Wir halten die Vertraglichkeitsanalyse aus folgenden Grinden derzeit nicht fur geeignet, die
raumordnerische und stadtebauliche Vertraglichkeit des Planvorhabens nachzuweisen:

¢ Die Vertraglichkeitsanalyse befasst sich neben dem aktuellen Vorhaben mit der
Vergréferung eines weiteren Lebensmitteldiscounters sowie mit der Ansiedlung eines
Drogeriemarktes. Diese beiden Vorhaben sind mittlerweile umgesetzt worden. Wir wurden
von der Gemeinde Molbergen an den jeweiligen Bauleitplanverfahren beteiligt und haben
schon damals Nachbesserungen der Vertraglichkeitsanalyse im Hinblick auf die
Auseinandersetzung mit dem LROP empfohlen. Der Gutachter hatte unsere Kritikpunkte in
einem gesonderten Schreiben im Marz 2017 aufgegriffen, die erfolgten Nachbesserungen
allerdings nicht in das Vertraglichkeitsgutachten eingearbeitet. Darauf hatten wir bereits in
unserer Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB fiir die 15. Anderung des Flachennutzungsplanes
der Gemeinde Molbergen und 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 38 ,6stlich des
Schutzenplatzes® hingewiesen und eine Einarbeitung angeregt. Das Schreiben der BBE
Standort- und Kommunalberatung vom 15.03.2017 liegt den Planunterlagen nicht bei.
Die Vertraglichkeitsanalyse ist im Hinblick auf die Ziele und Grundsatze des LROP
nachzubessern.

¢ Die Auswirkungen der Verkaufsflachenerweiterungen des Getrankemarktes und des
Béackerladens werden bisher in der Vertraglichkeitsanalyse nicht untersucht.

o Die Vertraglichkeitsanalyse geht von einer — wenn auch geringfiigig — geringeren
Verkaufsflachenerweiterung des Lebensmitteldiscounters auf 1.420 m? aus, als heute
geplant ist (1.455 m?2).

e AuRerdem ist die Vertraglichkeitsanalyse mittlerweile fast vier Jahre alt und die ihm
zugrunde liegenden Daten sind u. U. nicht mehr aktuell. Die erhobenen Marktdaten und
Leistungskennzahlen sowie die darauf aufbauenden Berechnungen, Analysen und
Empfehlungen sind auf ihre Aktualitat zu prifen.
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Fazit:
Wir haben derzeit Bedenken gegen das Vorhaben, da die Vertraglichkeitsanalyse Mangel
aufweist. Wir empfehlen sie - mit Blick auf die oben genannten Punkte - zu aktualisieren.

Danach sollte eine erneute Beteiligung der Behérden u. sonstigen Trager offentlicher Belange
stattfinden.

Aulerdem empfehlen wir, dass die Gemeinde Molbergen zeitgleich ihr EHK erneuert und
diesmal vom Gemeinderat beschliefen lasst. Nur so kann es dann als Abwagungsgrundlage
zur bauleitplanerischen Steuerung des Einzelhandels im Sinne des § 1 (6) Nr. 11 BauGB
dienen.

Freundliche GrufRie
im Auftrag

- 7 A

Lars Litzkow
Referent
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18. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Molbergen und Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 81 ,,Einzelhandel am Waldeck*
Hier: Fruhzeitige Beteiligung der Behérden geman § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

vorgesehen ist im Parallelverfahren die 18. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 81 ,Einzelhandel am Waldeck" der Gemeinde Molbergen.
Das Plangebiet liegt im éstlichen Teil des Ortszentrums von Molbergen nérdlich der Landesstralie
836 (Cloppenburger Strale) und 6stlich der Gemeindestrale ,Am Waldeck" und grenzt an diese
Stralen unmittelbar an. In Bezug auf die LandesstraRe 836 liegt der Bereich innerhalb der
anbaurechtlichen Ortsdurchfahrt gem. § 4 Abs. 1 Nieders. StraBengesetz (NStrG).

Geplant ist zum einen die Erweiterung des vorhandenen Lebensmitteldiscounters mittels eines
Ersatzneubaus im Ostteil des Plangebietes.|Zum anderen soll die Erweiterung des vorhandenen |
Getrankemarktes sowie eines Béckerladens durch einen separaten Ersatzneubau im Nordwesten
des Plangebietes ermdglicht werden. Hier soll auBerdem die Méglichkeit fiir die Ansiedlung eines
Fitnessstudios geschaffen werden.

Die verkehrliche ErschlieBung soll Uber zwei bereits vorhandene Zufahrten (ber die
Gemeindestralle ,Am Waldeck" und Uber die L 836 erfolgen.

Auf die rechtskraftige Vereinbarung vom 08.08.2000 / 20.07.2001 zwischen dem Land und der
Gemeinde Molbergen bzgl. Ausbau Knotenpunkt L 836 / Zufahrt Verbrauchermarkt (Lidl) wird
hingewiesen. Dabei wird besonders auf den § 3 Abs. 2 und Abs. 3 aufmerksam gemacht. Die
geplante Mafinahme ist der Verkehrskommission vorzustellen und um Stellungnahme zu beten.

In straBenbau- und verkehrlicher Hinsicht bestehen gegen die Flachennutzungsplananderung
sowie die Anderung des Bebauungsplanes grundséatzlich keine Bedenken unter folgenden
Auflagen und Hinweisen:

e Aus den geplanten Bauflachen koénnen stérende Einflusse durch Betriebsablaufe,
Fahrzeugbewegungen, Blendwirkungen durch Scheinwerfer und werbende Anlagen

Di gebiude B hszeiten Telefon E-Mail Bankverbindung
Lucaskamp 9 Mo. - Do. 9.00 - 15.00 Uhr (05 91) 80 07-0 Poststelle-
49809 Lingen (Ems)  Fr. 9:00 - 12:00 Uhr Telefax lin@nlstbv.niedersachsen.de

(0591) 80 07-1 45 Internet
www.strassenbau.niedersachsen.de
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entstehen, die zu einer Ablenkung und Behinderung der Verkehrsteilnehmer fiihren und die die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs auf der LandesstralRe negativ beeinflussen.

Bei Bedarf ist ein entsprechender Sichtschutz zur LandesstraBe in Absprache mit dem
Strallenbaulasttrager herzustellen (§ 24 Abs. 2 NStrG i. V. m. § 24 Abs. 3 NStrG und § 16
NBauO).

e Die Herstellung neuer Ein- und Ausfahrten zur Landesstrale 836 ist in Abstimmung mit der
StraRenmeisterei Friesoythe durchzufiihren. An den Zufahrten sind die Sichtdreiecke nach
RASt 06 (Richtlinien fir die Anlage von StadtstraRen) von jeder sichtbehindernden Nutzung
und Bepflanzung in einer Héhe von 0,80 bis 2,50 m Uber der Fahrbahn der StralRen
freizuhalten.

o Entlang der Landesstrafle 836 gilt die 40 m tiefe Baubeschrankungszone gem. § 24 Abs. 2
Nieders. StraRengesetz (NStrG), gemessen vom &uBeren Rand der fir den
Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn der Landesstrale. Die Baubeschrankungszone ist
in den Bebauungsplanentwurf einzutragen und zu kennzeichnen mit:

»40 m Baubeschrinkungszone gem. § 24 Abs. 2 NStrG*

Zu der 40 m Baubeschrankungszone ist folgender Hinweis in den Bebauungsplanentwurf
aufzunehmen:

Baubeschriankungszone gemaR § 24 Abs. 2 NStrG

GemaR § 24 Abs. 2 NStrG ergehen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften
notwendige Genehmigungen im Benehmen mit der StraBenbaubehérde, wenn bauliche
Anlagen im Sinne der Niedersachsischen Bauordnung langs der Landes- und Kreisstralen in
einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen vom &uReren Rand der flr den Kraftfahrzeugverkehr
bestimmten Fahrbahn, errichtet oder erheblich gedndert werden sollen.

Zusatzlich bitte ich, den folgenden Hinweis in die Flachennutzungsplananderung sowie den
Bebauungsplanentwurf aufzunehmen:

Hinweis:

Von der Landesstrale 836 gehen Emissionen aus. Fir die geplanten Nutzungen kénnen
gegenuber dem Trager der StralRenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriiche hinsichtlich
Immissionsschutz geltend gemacht werden.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrage

"GOl
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