Stand: ASB 15.06.2017

Textteil der Satzung der Stadt Oldenburg (Oldb)

betreffend den

Bebauungsplan N-777 D mit 6rtlichen Bauvorschriften
(Fliegerhorst/Mittelweq)

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des 8§ 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. 8§ 10 und
58 des Niederséchsischen Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG) und des 8§ 84 der
Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) hat der Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) den Be-
bauungsplan N-777 D, bestehend aus der Planzeichnung und den nachstehenden textli-
chen Festsetzungen sowie den 6rtlichen Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

§1
Art der Nutzung

(1) In den allgemeinen Wohngebieten (WA) sind zulassig:

1. Wohngebéude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht storende Gewerbetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

(2) Auf den Flachen fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen, gesundheitli-
chen, kirchlichen und kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen®
sind zulassig:

1. der Zweckbestimmung dienende Anlagen und Einrichtungen,
2. die fur die zulassigen Hauptnutzungen dienende Stellplatze,
3. Personalwohnungen und Personalwohngebaude.

§2
Mal der baulichen Nutzung

(1) Die festgesetzten Hohen fir die baulichen Anlagen beziehen sich auf den vor dem
ehemaligen Offizierscasino festgesetzten Hohenbezugspunkt B mit der Hohe 8,42 m
Normalhdhennull (NHN). Die genaue Lage des Hohenbezugspunktes ist der Plan-
zeichnung zu entnehmen.
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(2) Fur Flachdacher gilt in den Bereichen, fur die eine Trauf- und Firsthdhe festgesetzt
wird, als maximale Gebaudehdhe die festgesetzte Traufhthe.

(3) Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festgesetzten Hohen ist nur aus-
nahmsweise flir untergeordnete Dachaufbauten und technische Anlagen um bis zu
0,50 m zul&ssig.

83
Bauweise

Das Uberschreiten der Baugrenzen kann fir Eingangsuberdachungen, Treppenhauser,
Balkone, Uberdachte Terrassen und Erker ausnahmsweise um bis zu 1 m auf bis zu einem
Drittel der Geb&audebreite zugelassen werden.

84
Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden sind nur innerhalb der tberbaubaren
Grundsticksflachen zulassig. Stellplatze und offene Kleingaragen (Carports), auch in Ver-
bindung mit Abstellraumen, sind von dieser Regelung nicht betroffen, wenn ein Mindest-
abstand von 1 m parallel zur Stral3e gewahrt bleibt und die Anlage zur Stral3enverkehrs-
flache mit Geholzen bepflanzt wird.

§5
Grundstiickszufahrten
In den allgemeinen Wohngebieten ist fur jedes Grundstiick nur eine Zufahrt in einer Breite
von max. 3 m zulassig.
§6
Zahl der Wohnungen
In der Planzeichnung ist die Mindestgrundsticksflache je Wohnung festgesetzt.
§7
Vegetations- und freiflachenbezogene Festsetzungen
(1) In den offentlichen Grunflachen mit der Zweckbestimmung Parkanlage sind zulassig:
- Anlagen fur die Regenrtickhaltung inkl. der notwendigen Wirtschafts- und Unter-
haltungswege,

- Ful3- und Radwege bzw. Unterhaltungswege mit wasserdurchlassiger Befestigung
(z. B. wassergebundene Wegedecke).



-3-

(2) Auf den festgesetzten Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern sind die vorhandenen Geholze zu erhalten und
bei Erfordernis Geholzarten gemal Geholzliste zu ergdnzen. Gartnerische Nutzun-
gen, die Uber die notwendige Geholzpflege hinausgehen, sind nicht zulassig. Ein-
griffe in festgesetzte Baumbestande bzw. sonstige Abgéange sind am Standort art-
gleich auszugleichen.

3)

(4)

(5)

Muss hier ins Erdreich eingegriffen werden, so darf dies nicht ohne baubegleitende
Fachaufsicht und baubegleitende Kampfmittelsondierung erfolgen.

Die vorhandenen Graben sind zu erhalten und fur die Oberflachenentwasserung zu
nutzen. Dabei sind die Geholze gemald dem Anpflanzgebot und Erhaltungsgebot zu
berticksichtigen.

Einfriedungen

a)

b)

Einfriedungen sind nur durch Hecken aus standortheimischen Strauchern der
Gehdolzliste (Anlage 1) in Form von Schnitthecken oder freiwachsenden Hecken
zulassig.

Entlang der StralRenverkehrsflachen sind an den Grundstiicksgrenzen mindes-
tens 1,20 m (Endhohe) hohe Schnitthecken aus Hainbuche (Carpinus betulus)
anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Unterbrechungen der als Grund-
stuckseinfriedungen zur 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache anzupflanzenden
Hecken sind nur im Bereich von zulassigen Zufahrten und Zugange zulassig.

Stellplatze

a)

b)

Bei ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fur je funf Stellplatze ein standortgerechter
heimischer Laubbaum (Hochstamm, dreimal verpflanzt, Stammumfang mind.
16/18 cm, gemessen in 1 m Uber Erdboden) gemal Ziffer 1 und 2 der Gehdlzliste
(Anlage 1) in max. 3 m Entfernung zur Stellplatzanlage anzupflanzen und dauer-
haft zu erhalten. Die durchwurzelbare unbefestigte Flache im Bereich der Baum-
scheibe muss mind. 16 m2 betragen. Abgangige Geholze sind durch entspre-
chende Neuanpflanzungen zu ersetzen. In die Kronentraufbereiche der Baume
darf nicht eingegriffen werden. Rickschnitte der Leittriebe der Baume sind nicht
zulassig.

Private Flachen fur das Abstellen von vier und mehr Kraftfahrzeugen und deren
Zufahrten sind mit einer im ausgewachsenen Zustand mind. 1,20 m hohen Um-
pflanzung in Form einer Hecke aus folgenden Arten: Hainbuche - Carpinus be-
tulus; Rotbuche - Fagus sylvatica; Liguster - Ligustrum vulgare; Weil3dorn - Cra-
taegus monogyna; Feldahorn - Acer campestre; zu versehen. Eine Unterbre-
chung der Hecke fir eine Zufahrt in einer Breite von max. 3 m ist zul&ssig.

Grundacher

Im allgemeinen Wohngebiet sind die Dachflachen von Gebauden mit einer Dachnei-
gung von weniger als 15° zu begriinen. Ausnahmen von der flachendeckenden
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Dachbegriinung kénnen zugelassen werden, wenn diese im Widerspruch zum
Nutzungszweck steht (z. B. bei Dachflachen fur Belichtungszwecke).

8§10
Zuordnung von Flachen, Malinahmen und Kosten zum Ausgleich
Hinweis ohne Normcharakter:
Der Bebauungsplan N-777 D verursacht Eingriffe in Natur und Landschaft. Gemal3 der
Eingriffsbilanzierung besteht ein Kompensationsdefizit, das auf internen und externen Fla-
chen ausgeglichen werden muss.

Festsetzung:

Interne Kompensationsmalnahmen:

+ Entwicklung von groR3flachigen, zusammenhangenden, naturnahen 6ffentlichen Grinfla-
chen parallel zur renaturierten Ofenerdieker Béke;

« Baumpflanzungen von standortheimischen Laubbdumen entlang der geplanten Ful3-
und Radwege.

Externe KompensationsmalRnahmen:

Die Umsetzung der KompensationsmafRnahmen erfolgt durch die Stadt Oldenburg. Die
Kosten fir die Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft werden zu

53 % den Wohnbauflachen,
32 % den Gemeinbedarfsflachen,

1 % den privaten Verkehrsflachen und
15 % den offentlichen Verkehrsflachen

zugeordnet.
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8§11
Ortliche Bauvorschriften gem. § 84 Nds. Bauordnung (NBauO)

Im allgemeinen Wohngebiet und auf den Flachen fir Gemeinbedarf gelten die folgenden
ortlichen Bauvorschriften:

(1)

(2)

3)

Fassaden/AuRenwande

Die Hauptfassaden sind entweder als Putzfassaden in dem Farbspektrum

RAL 7032, 7035, 7044, 7047, 9001, 9002, 9010 und 9018 (grau/weil3) oder als Klin-
kerfassaden in dem Farbspektrum RAL 3004 - 3011 (rot), 8019 (braun) oder

7015 - 7022 (grau) auszubilden. Holzfassaden sind zulassig.

Korrespondierend zum Material der Hauptfassaden sind ausnahmsweise andere
Materialien bis zu 30 % Flachenanteil je Fassadenansichtsseite inklusive der Fassa-
dendffnungen zulassig.

Fur Doppel- bzw. Reihenh&user ist nur ein einheitliches Fassadenmaterial in einer
einheitlichen Farbe zulassig.

Fur die Hauptfassaden sind blaue, gelbe, grine, violette, schwarze und verkehrs-
oder signalweif3e Materialfarben unzulassig. Spiegelnde, hochglanzende oder gla-
sierte Materialien sind unzulassig.

Décher

Fur die Eindeckung geneigter Dacher ab 15° Dachneigung sind nur nicht glanzende
Tonziegel oder Betondachsteine in Rot-, Rotbraun- oder Grautdénen zulassig. Ausge-
nommen sind Dachflachen fir die Gewinnung regenerativer Energien (Solardacher)
sowie Dacher, die fur eine Dachbegriinung vorgesehen sind.

Fur Doppel- bzw. Reihenh&user ist nur ein einheitliches Material in einer einheitlichen
Farbe zulassig.

Blaue, gelbe, grine, violette, schwarze und verkehrs- oder signalwei3e Materialfar-
ben sind unzuldssig. Spiegelnde, hochglédnzende oder glasierte Materialien sind un-
zulassig.

Farbmuster

Fur die in (2) festgesetzten gestalterischen Mal3gaben der Dacher sind nachstehend
aufgefuhrte Farbmuster nach dem Farbregister RAL 840 HR einzuhalten, hierbei sind
Zwischentbne zuldssig, sofern sie sich aus dem angegebenen Farbspektrum erge-
ben.

Farbton "Rot" Farbton "Rotbraun” Farbton "Anthrazit"
2001 (Rotorange) 3003 (Rubinrot) 7012 (Basaltgrau)
2002 (Blutorange) 2009 (Oxidrot) 7016 (Anthrazitgrau)
2008 (Hellrotorange) 3011 (Braunrot) 7015 (Schiefergrau)
2010 (Signalorange) 8004 (Kupferbraun) 7024 (Graphitgrau)




(4)

(5)

(6)

(7)
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3000 (Feuerrot) 8012 (Rotbraun)
3002 (Karminrot) 8015 (Kastanienbraun)
3013 (Tomatenrot) 4002 (Rotviolett)

4004 (Bordeauxviolett)

Einfriedungen

Einfriedungen sind nur gem. 8 7 Abs. 4 dieser Satzung zulassig. Zusatzlich sind auf
der dem privaten Grundstiick zugewandten Seite der Hecken sich optisch unterord-
nende, lichtdurchlassige Zaune (z. B. grobmaschige Flechtzaune) zulassig, die die
Hohe der Hecke nicht tberschreiten und max. 2 m hoch sein durfen. Gitterzaune aus
Doppelstabmatten etc. sind auch in Verbindung mit Hecken nicht zulassig.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Der Anteil des Grundstiicks, der nicht durch zulassige bauliche Anlagen genutzt wird,
ist ausschlieB3lich als Rasen-, Stauden-, Nutzgarten- oder Gehdlzflache gartnerisch
zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Eine flachige Gestaltung mit toten Materi-
alien, wie z. B. Kies, Schotter etc., sowie jegliche Form der Versiegelung, auch durch
Rasengittersteine, Fugenpflaster etc., ist nicht zulassig. Die Anlage von Wegen und
Zufahrten ist davon nicht betroffen.

Anlagen zum Sammeln von Miill

Miulltonnen und Mullbehélter sind durch Einhausungen oder Eingrinungen der Sicht
zu entziehen. Die Einhausung ist intensiv zu begriinen und entweder durch Hecken
oder durch rankende, kletternde oder selbstklimmende Pflanzen zu bepflanzen.

Beqgriinung von Stellplatzen, Carports, Garagen und Nebenanlagen

Zu den StralRenverkehrsflachen, zu den 6ffentlichen Ful3- und Radwegen und zu den
offentlichen Griunflachen sind Stellplatze auf gesamter Lange, mindestens 1,20 m
hoch, Carports sowie die Fassaden von Garagen und Nebenanlagen auf gesamter
Lange und H6he gemal Geholzliste (Anlage 1) zu begriinen. Zufahrten sind von die-
ser Festsetzung ausgenommen.

§12
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, wer den in 8 11 dieser Satzung genannten ortlichen Bauvor-
schriften zuwider handelt (§ 80 NBauO).

Oldenburg,
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Anlage 1 Gehdlzliste - Standortgerechte, heimische Gehodlze

Botanischer Name

1. GroRbdume

Deutscher Name

bes. Anspriche

Acer platanoides Spitzahorn vertragt Trockenheit u. Schatten
Acer pseudoplatanus Bergahorn

Fagus silvatica Rotbuche als Hecke geeignet

Quercus petraea Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche

2. MittelgroRe Baume

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche als Hecke geeignet

Prunus avium Vogelkirsche kalkhaltiger Boden, keine

Staunasse

3. Kleine Bdume/baumartige Straucher

Acer campestre
Carpinus betulus
Malus sylvestris
Prunus padus
Salix triandra
Sorbus aucuparia
Salix pentandra

Feldahorn

Hainbuche

Holzapfel

Gemeine Traubenkirsche
Mandelweide

Eberesche

Lorbeerweide

als Hecke geeignet
als Hecke geeignet

liebt Feuchtigkeit
liebt Feuchtigkeit

liebt Feuchtigkeit

4. Grol3strducher (> 5 m)

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
llex aquifolium
Sambucus nigra

Roter Hartriegel
Haselnul3

Eingriffeliger Weil3dorn
Stechpalme
Schwarzer Holunder

als Hecke geeignet
schattenvertraglich

5. MittelgroRe Strducher

Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Salix cinerea

Salix purpurea
Viburnum opulus

Pfaffenhitchen

Liguster
Schwarzdorn/Schlehe
Faulbaum

Hundsrose

Weinrose

Aschweide

Purpurweide
Gewohnlicher Schneeball

als Hecke geeignet
durchléassiger Boden
saurer Boden

trockenheitsresistent
neutraler bis saurer Boden
kalkhaltiger Boden
feuchtigkeitsliebend




Anlage 2 Kompensationsflache Nord
(Ohmstede, zwischen Waldfriedhof und BAB 293, 1,65 ha)

Stadt Obdenburg
)".‘ D432 - Marschutz und echnischer Umes o




Anlage 3 Kompensationsflache Siud
Eversten, Nordmoslesfehner StralRe, Hohe Hausnummer 284, ehemalige Baumschulflache;

3,69 ha)
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Bebauungsplan N-777 D

1.

Anlass und Ziel der Planung

1.1

Anlass

Im August 2016 wurde vom Rat der Stadt Oldenburg der Masterplan fur
den Fliegerhorst beschlossen. Dieser Masterplan ist Grundlage fur den

- vorliegenden Bebauungsplan.

Dem Masterplan ist ein umfassender Prozess der Offentlichkeitsbeteili-

gung vorausgegangen, der in den Dokumentationen zur Ideenphase, zu
den Planungsgrundlagen, der Stadtwerkstatt und zum Masterplan fest-

gehalten ist (siehe Anlage). "

Bereits im Stadtentwicklungsprogramm 2025 (step2025) war der Flie-
gerhorst unter anderem flr eine Wohnbebauung vorgesehen.

Im Jahr 2014 wurde das step2025, das fur alle Bereiche des stadti-
schen Lebens Leitziele formuliert, Handlungsfelder darstellt und MalR-
nahmen aufzeigt, vom Rat der Stadt Oldenburg beschlossen. So wer-
den im step2025 und im Wohnkonzept 2025, das der Rat im Oktober
2013 beschlossen hat, bedarfsgerecht Flachen fur die Entwicklung von
Wohnungsbau aufgefihrt. Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum
ist bis 2017 vorrangiges Anliegen der Wohnstrategie Oldenburgs. Als
Zielzahl sind bis 2017 mind. 600 Wohneinheiten (WE) pro Jahr, davon
50 % in Mehrfamilienhausern, genannt. Im Sinne einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung und Werterhaltung von Immobilien sind vorrangig
Neubau-, Umstrukturierungs- und Nachverdichtungsflachen innerhalb
des Autobahnringes (1. Ring) zu mobilisieren. Darliber hinaus gibt es
aber mit dem Stadtgurtel aullerhalb des Autobahnringes (2. Ring) ge-
maR Wohnkonzept 2025 eine mit Einfamilienhausgebieten, gemischten
Baugebieten und Mehrfamilienhausgebieten durchmischte Zone der
Nachverdichtung. Aufderdem weist das step2025 Neubauflachen au-
Berhalb der zuvor genannten Bereiche aus, auch um die vorhandene
Siedlungsstruktur zu komplettieren und eine eindeutige Definition des
Siedlungsrandes zu erreichen.

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um eine solche
Flache, die neu strukturiert und bereits im step2025 genannt wird.

- Die Flache des Fliegerhorstes umfasst insgesamt 309 ha; davon entfal-

len 4 ha auf die Gemeinde Bad Zwischenahn, 112 ha auf die Gemeinde
Wiefelstede und 193 ha auf die Stadt Oldenburg.

Die zunéchst erworbenen Flachen (83 ha) umfassen die Flachen des
sogenannten Solarparks, des geplanten Naturschutzgebietes und der
zentralen Entwicklungsflache der Shelter. Die Stadt Oldenburg ist seit
dem 01.01.2014 Eigenttimerin weiterer Flachen (ca. 110 ha) des Flie-
gerhorstes. Somit ist die Stadt Oldenburg nun Eigentiimerin der ge-
samten Fliegerhorstflachen auf ihrem Hoheitsgebiet.

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 4 von 38



Bebauungsplan N-777 D

1.2  Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes N-777 D werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung eines allgemei-
nen Wohngebietes geschaffen, das durch das vorhandene Gebaude
des ehemaligen Offizierscasinos mit seinem Baumbestand und den
Gehdlzen in den Randbereichen charakterisiert ist. Zugleich werden
Flachen fir den Gemeinbedarf festgesetzt, die eine unterschiedliche
und neue Nutzung des ehemaligen Offizierscasinos und auf einer wei-
teren Flache den Bau eines kleinen Kindergartens bzw. einer Kinderta-
geseinrichtung erméglichen.

Es kénnen im allgemeinen Wohngebiet verschiedene Einfamilienhaus-
typen entstehen: freistehende Einfamilienhauser, Doppelhauser und
Hausgruppen. Durch diese verschiedenen Wohnformen, und spater
durch verschiedene Grundstiickszuschnitte, soll ein vielgestaltiges An-
gebot an Wohnbauflachen unterbreitet werden, um so verschiedene
Bevolkerungsgruppen anzusprechen. Dies war ein wesentlicher Aspekt
im Beteiligungsprozess zum Fliegerhorst. Insbesondere fir Gruppen
soll die Moglichkeit eréffnet werden, hier gemeinschaftliche Projekte zu
organisieren.

Die StralRenverkehrsflache soll tiberwiegend als verkehrsberuhigter Be-
reich ausgepragt werden, um der ruhigen Wohnlage zwischen vorhan-
denem Wohngebiet am Mittelweg und den kinftigen weiteren Gebieten
im Bereich des ehemaligen Fliegerhorstes Rechnung zu tragen. Mittels
értlicher Bauvorschriften wird gewéhrleistet, dass das Planungsgebiet

" als Teil des Fliegerhorstes wahrnehmbar sein wird.

Zur Umsetzung des Planungszieles ist die Aufstellung des Bebauungs-
planes N-777 D, sowie die Anderung Nr. 74 des Flachennutzungspla-
nes 1996 (FNP '96) der Stadt Oldenburg, vorgesehen.

2, Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Stadtgebietes am Mittelweg, der
gleichzeitig die westliche Grenze des Plangebietes bildet. Die studliche Begren-

~ zung ergibt sich durch die vorhandene Bebauung entlang des Brookweges, die
ostliche durch den Kleinen Birgerbusch, die nérdliche durch die Ofenerdieker
Bake, die hier zum Teil verrohrt ist und wieder renaturiert werden soll. Das Ge-
biet umfasst ca. 4,9 ha. Die Flache befindet sich im Eigentum der Stadt Olden-
burg.
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3.

Planungsrechtliche Situation

3.1

Stadtentwicklungspll'anung

Der Fliegerhorst wird im Stadtentwicklungsprogramm 2025 (step2025)
der Stadt Oldenburg als Zukunftsort Nr. 15 dargestellt. Hier werden ver-
schiedene Zielaussagen formuliert: ,

Konversion der brachgefallenen Flache,

Einbindung in den Stadtteil und in die Landschaft,
Mischnutzung aus Wohnen, Dienstleistung und Gewerbe,
Sicherung und Entwicklung pragender Griinelemente,
Entwicklung von Sport-, Bewegungs- und Freizeitangeboten (in-
und outdoor),

e Anbindung und verkehrliche Erschlie3ung.

Das Wohnkonzept 2025 der Stadt Oldenburg zeigt ein zielgerichtetes
und koordiniertes Vorgehen am Wohnungsmarkt in den kommenden
Jahren auf. Auch hier wird das Plangebiet als zukinftig zu entwickelnde
Wohnbauflache dargestellt.

Der Beteiligungsprozess fiir den Fliegerhorst formuliert fuir die Entwick-
lung des Areals 10 Leitziele, die in der Dokumentation weiter erlautert
werden und die im Masterplan und bei der vorliegenden Planung - so-
weit auf Planungsebene mdglich - Berlcksichtigung fanden:

1. Vielfaltige Baukultur

2. Erholungsqualitat

3. Resilienz und Nachhaltigkeit

4. Zukunftsfahige Mobilitat

5. Funktionszentren

6. Natur - Landschaft - Wasser

7. Soziale Durchmischung

8. Alleinstellungsmerkmale und Identitat
9. Verflechtung mit der Umgebung

10. Experimentelle Rdume

Grundlage fur den vorliegenden Entwurf ist der Masterplan Fliegerhorst.
Der Erarbeitung des Masterplanes Fliegerhorst ist ein umfassender
Beteiligungsprozess in Form der Stadtwerkstatt, der Innovationscamps
und der intensiven Offentlichkeitsarbeit vorausgegangen. Hier wurden
die Grundlagen fur den Masterplan gelegt.

Die im letzten Schritt der Beteiligung vorgestellte sogenannte ,Konsens-
variante” wurde redaktionell Uberarbeitet und als Masterplan vom Rat
der Stadt Oldenburg am 22.08.2016 beschlossen. Es handelt sich bei
diesem Masterplan um ein nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch
(BauGB) von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwick-
lungskonzept, das fur die Verwaltung handlungsleitend ist und auf
Ebene der Bauleitplanung weiter konkretisiert wird.
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3.2

Der Masterplan (Planzeichnung und Dokumentation) enthalt neben der
Dokumentation des Beteiligungsprozesses Aussagen zu/zur/zum

stadtebaulichen Struktur,
offentlichen Freiraumen,
Wasserwirtschaft,
Umnutzungsmaoglichkeiten,
Energiestrategie,
Mobilitatskonzept.

Um den Masterplan umsetzen zu kdnnen, sind mehrere Stufen der
Bauleitplanung (Aufstellung von Bebauungsplanen und Anderungen
des Flachennutzungsplanes) erforderlich. Dies soll in fiinf Bebauungs-
planabschnitten zwischen 2016 und 2019 - beginnend mit dem Bereich
Mittelweg/Brookweg - erfolgen. Die Entlastungsstral’e zwischen Ale-
xanderstralle und Ammerlander Heerstralle ist ebenfalls planerisch zu
beordnen.

Preiswerter Wohnraum

Mit dem Beschluss des Rates der Stadt Oldenburg vom 13.02.2017
mussen bei Bauleitplanungen auf stadtischen Liegenschaften 10 % der
geplanten Einfamilienhauser fur preiswerten Wohnraum vorgesehen
werden. Dies ist zu beachten, sofern 10 Einfamilienh&user entstehen
und erfolgt zeitgebunden fir 10 Jahre. In Mehrfamilienhdusern miissen
30 % der Wohnungen fur preiswerten Wohnraum vorgesehen werden.
Dies gilt ab einer Grofde von funf Wohnungen pro Mehrfamilienhaus-
grundstiick, das heil3t von funf Wohnungen missen mindestens zwei
Wohnungen (bei 30 % kaufmannisch von 1,5 auf 2 gerundet) preiswert
sein. Ziel ist es, durch diese verbindliche Quotenregelung eine soziale
Vielfalt der kiinftigen Bewohner zu schaffen und zu erhalten.

Gegenstand der Birgerbeteiligung zum Fliegerhorst war auch die
Forderung nach transparenten Kriterien fur die Vergabe von Grundsti-
cken. Am 22.08.2016 hat der Rat der Stadt Oldenburg diese als Richtli-
nien beschlossen.

Durch diese Richtlinien soll die Vergabe eines stadtischen Wohnbau-
grundstiicks unter anderem in den neuen Wohngebieten transparenter
erfolgen. Zudem wird eine Durchmischung der Quartiere mit unter-
schiedlichen Gebaude- und Wohntypologien und verschiedenen Nach-
fragegruppen angestrebt. Die Férderung von Familien soll, ebenso wie
die Eigentumsbildung fiur breite Bevolkerungsschichten, ermdglicht
werden.
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3.3

3.4

Drei Richtlinien regeln fortan die Vergabe von stadtischen Wohnbau-
grundstlicken far

1. den Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhduser),

2. den Bau von Einfamilienhdusern und Doppelhaushalften, die vom
Endnutzer erworben werden,

3. den Bau von Ketten- und Reihenhausern sowie flir besondere
Wohnformen (Baugruppen, Baugemeinschaften).

Die Eréffnung der jeweiligen Bieter- beziehungsweise
Bewerbungsverfahren wird dabei rechtzeitig auf der stadtischen Home-
page und in den Medien bekannt gegeben.

Bebauungsplan

Westlich grenzt der Bebauungsplan N-560 aus dem Jahr 1982 an das
Planungsgebiet an. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
N-777 D ist so gefasst, dass er nahtlos an diesen anschliel3t.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 1996 (FNP '96), in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 06.06.2014, stellt die Flachen des Plangebietes
Uberwiegend als Sonderbauflache Bund dar. Die stdlich angrenzenden
Flachen nérdlich und siidlich des Brookweges sind als Wohnbaufla-
chen, der Kleine Blirgerbusch ist als Landschaftsschutzgebiet darge-
stellt. Der Brookweg ist als sonstige 6rtliche und Uberértliche Hauptver-
kehrsstraflle dargestellt.

Der Verwaltungsausschuss hat am 09.07.2007 den.Aufstellungsbe-
schluss fiir den Bebauungsplan N-777 und fur die Anderung Nr. 42 des
Flachennutzungsplanes gefasst. Der Geltungsbereich umfasst den
stadtischen Anteil des Fliegerhorstes in einer Gréf3e von 193 ha.

Am 26.09.2011 hat der Rat der Stadt fur die Realisierung des Solar-
parks im Bereich der Landebahn den Bebauungsplan N-777 A als Sat-
zung beschlossen. In derselben Sitzung wurde die Anderung Nr. 58 des
Flachennutzungsplanes fur diesen verkleinerten Bereich beschlossen
(42 ha). Bebauungsplan und Flachennutzungsplananderung sind seit
dem 21.10.2011 rechtsverbindlich bzw. rechtswirksam.

Die Realisierung des Vorhabens erfordert die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes sowie eine Anderung des Flachennutzungsplanes. Letztere
erfolgt durch die Anderung Nr. 74 des FNP '96 der Stadt Oldenburg.

Die Anderung Nr. 74 des Flachennutzungsplanes wird im Parallelver-
fahren fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes N-777 D durch-
gefihrt. : '
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3.5

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan (LRP) der Stadt Oldenburg befindet sich
zurzeit in der Aufstellung. Seit Aufgabe des Fliegerhorstes wurde ein
Grofteil der Flachen der natlirlichen Sukzession iberlassen, so dass
sich heute neue Wertigkeiten ergeben. Beim Kleinen Burgerbusch han-
delt es sich um ein Landschaftsschutzgebiet.

4, Bestandsbeschreibung

4.1

Stadtebau

Im Bereich des Mittelweges liegen Siedlungshauser als freistehende
Einfamilienhduser oder als Doppelhauser mit ehemals langen, schma-
len Garten. Diese Hauser wurden im Lauf der letzten Jahrzehnte in ih-
rem Erscheinungsbild deutlich veréndert, auch die Garten sind heute
zum Teil in zweiter und dritter Reihe bebaut.

Drei Mehrfamilienhduser stehen im Einmindungsbereich zwischen
Mittelweg und Brookweg. Dabei handelt es sich um dreigeschossige
Gebaude mit Gberwiegend ausgebautem Dachgeschoss, in dem sich
jeweils ca. 20 Wohnungen befinden.

Das eigentliche Plangebiet wird vor allem gepragt durch das ehemalige
Offiziersheim oder auch Offizierscasino (Gebaude Nr. 50), Gehdlzbe-
stande, die breite Stralle, versiegelte Flachen und Flachen, die mittler-
weile von der natirlichen Sukzession beansprucht werden. Einige Ge-
baude wurden mittlerweile abgerissen (siehe Ausschnitt Bestandsplan
Seite 10).

" Der Gehdlzbestand um das mittlerweile abgerissene Unterkunftsge-

baude des Offizierscasinos (Gebdude Nr. 55) bestand Uberwiegend aus
Pappeln.

Auch das Wohngebaude Mittelweg 114 wird in den Geltungsbereich der
Planung einbezogen, um hier fur die Zukunft Erweiterungsmaglichkei-
ten planungsrechtlich zu sichern.
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48 - Unterkunftsgebaude (abgerissen)

49 - Blrogebéaude (abgerissen)

49 a - Garage (abgerissen)

50 - Offiziersheim/Offizierscasino

52 - Trafostation

53 - Heizkraftwerk und Torfhalle

55 - Unterkunftsgebaude Offizierscasino (abgerissen)
56 - Unterkunftsgebaude

56 a - Antennenturm

79 - Ballspielhaus/Squashhalle

Bei den grau dargestellten Flachen wie auch bei den Stral3en handelt
es sich um versiegelte Flachen.

4.2 - Technische Infrastruktur

4.2.1 Verkehr
Das Gebiet liegt im Einzugsbereich der Bushaltestellen ,Rauhehorst"
und ,Mittelweg®, die von den Linien 302, 308 und 322 bedient werden.

Durch diese Linien ist eine Anbindung an die Innenstadt gewéhrleistet.

Erschlossen wird das Planungsgebiet tiber den Mittelweg, der bis zur
Einmindung in das neue Baugebiet ausgebaut werden muss.

4.2.2 Entwédsserung

Die Ofenerdieker Bake ist in diesem Teilabschnitt verrohrt und soll wie-
der gedffnet werden. Sie begrenzt damit das Planungsgebiet nach Nor-
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423

4.3

4.4

den. Ein Teil des kiinftig anfallenden Niederschlagswassers soll in die
Bake eingeleitet werden.

Die bestehenden Entwasserungsanlagen des Fliegerhorstgelandes sind
abgangig und aufgrund der Lage in den zukiinftigen geplanten Baufla-
chen nicht fur die Erschlielfung zu nutzen. Diese vorhandenen Versor-
gungsleitungen werden im Zuge der neuen Flachenzuordnung zurtick-
gebaut.

Weitere Netzinfrastrukturen

Die Versorgung Uber das vorhandene Leitungsnetz innerhalb des Flie-
gerhorstes kann nicht sichergestellt werden. Die ErschlieBung (Trink-
wasser, Elektrizitat, Abwasser etc.) soll Uber den Mittelweg erfolgen.

Im Plangebiet befinden sich Gasverteilungsleitungen der EWE Netz
GmbH mit den zugehorigen Anlagen. Diese Leitungen und Anlagen
mussen in ihren Trassen und Standorten erhalten bleiben und dirfen
weder beschadigt, iberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet
werden. Diese Leitungen missen bei weiterem Ausbau des Baugebie-
tes gegebenenfalls verlegt werden. '

Soziale Infrastruktur

Schulen und Kindergarten befinden sich in fuRlaufiger Entfernung zum
Planungsgebiet.

Naturschutz, Landschaftsschutz und Artenschutz

FUr den Planungsraum liegen eine Biotoptypenkartierung sowie faunis-
tische Erhebungen vor, die im Zuge der Fortschreibung des Land-
schaftsrahmenplanes durchgefiihrt wurden. Ostlich an das Plangebiet
angrenzend befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Kleiner Bir-
gerbusch®.

Untersucht wurden im Planbereich als Teil des Fliegerhorstes folgende
Tierartengruppen: Brutvogel, Gastvogel, Amphibien und Flederméause.

Der Planbereich ist gepragt durch waldartige Altbaumbestande aus
heimischen Arten, wie Eiche, Buche und Erle. In Teilen sind auch Be-
stande aus Hybridpappeln vorhanden. Im nordwestlichen Planbereich
sind Grunlandflachen, im Bereich des ehemaligen Offiziersheimes sind
z. T. standortfremde Koniferen vorhanden.

| Eine ausfluhrliche Beschreibung ist dem Umweltbericht ab Kapitel 6 zu

entnehmen.
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4.5

4.6

4.7

Immissionen

Keine.

Bodenverhéltnisse

Eine ausfiihrliche Beschreibung ist dem Umweltbericht zu enthehmen.

Bodenfunde

Aus dem Plangebiet sind nach Aussage der Archaologischen Denkmal-
pflege nach derzeitigem Kenntnisstand keine archaologischen Fund-
stellen bekannt. Da derartige Fundstellen jedoch nie auszuschlielen
sind, sollten folgende Hinweise in die Planunterlagen aufgenommen
und besonders beachtet werden: Sollten bei den geplanten Bau- und
Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u. a.
sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1
des Nieders. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und
mussen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem
Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmalpflege unverziiglich gemel-
det werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14

Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzelge
unverandert zu lassen bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet. Ein entsprechender Hinweis wird in die Planzeichnung tber-
nommen. '

5. Planinhalte

5.1

5.1.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt unter Berticksichtigung
derin § 1 Abs. 6 BauGB genannten Anforderungen, wobei die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes im Wesentlichen der Entwicklung von
Wohnbauflachen und der Sicherung von Gemeinbedarfsflachen dient.
Damit wird die Konversion der ehemals militarischen Liegenschaft Flie-
gerhorst Oldenburg eingeleitet.

Art der baulichen Nutzung

Die Wohnbauflachen im Plangebiet werden als allgemeines Wohnge-
biet (WA) ausgewiesen. Diese Festsetzung spiegelt die Intention des
Planungsprozesses wider und ermdéglicht neben der Wohnnutzung
weitere wohnvertragliche Nutzungen. Zudem fugt sie sich damit in die
umliegende Wohnbebauung ein.

Um eine UnmaRstablichkeit und Uberdimensionierung von Bauvorha-
ben auszuschliellen, wird zudem die Anzahl der Wohnungen ins Ver-
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5.1.2

5.1.3

haltnis zur Grundstlicksgrofle gesetzt. Die am westlichen Plangebiets-
rand festgesetzte Flache fiir den Erhalt von Gehdlzen bildet gleichzeitig
einen Puffer zwischen neuem Wohngebiet und der Bebauung am Mit-
telweg. Die 6ffentlichen Griinflachen am nordlichen Rand des Plange-
bietes schaffen einen Ubergang zum Ubrigen Fliegerhorst und sichern
gleichzeitig die durchgehende Griinverbindung entlang der Ofenerdie-
ker Bake.

Mit der Festsetzung von Gemeinbedarfsflachen sollen Nutzungen in-
nerhalb des ehemaligen Offizierscasinos ermdglicht werden, wie sie ei-
nem kleinen Nachbarschafts- oder Stadtteilzentrum entsprechen. Zu-
dem sind hier bereits ca. 35 Stellplatze vorhanden. Einzelhandel ist auf
diesen Flachen nicht vorgesehen. Auf einer weiteren Flache soll im An-

. schluss an die Flachen der St. Christophorus Gemeinde ein Gebaude

fur eine dreigruppige Kita-Einrichtung (eine Kindergartengruppe und
zwei Krippengruppen) entstehen kénnen.

Mald der baulichen Nutzung und Bauweise

Als Mal} der baulichen Nutzung werden im Wesentlichen zwei- bis
dreigeschossige Gebaude mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4,
bei zweigeschossiger Bauweise eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
0,8 und bei dreigeschossiger Bauweise von 1,2 festgesetzt. Analog
dazu wird die Traufhéhe auf 6,50 m bzw. 9,00 m und Firsthéhen von
11,50 m bzw. 14,00 m festgesetzt. Als Gebaudetypen sind fur das
Plangebiet Einzelhduser, Doppelhduser sowie Hausgruppen maéglich.
Eine feste Zuordnung erfolgt dabei nicht, doch bieten sich gerade die
Bauflachen im Zentrum des Gebietes fiir eine Reihenhausbebauung an.

Die festgesetzte Firsth6he und die festgesetzte GRZ sollen eine gute
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke gewahrleisten. Im Gegenzug werden
hier grof3ziigige, nicht Gberbaubare Grundstlicksbereiche festgesetzt,
die zusammenhangende Garten bilden werden. Auch wird das Gebiet
durch die festgesetzten Grinflachen trotz verdichteter Bebauung als ein
sehr ,grines” Baugebiet wahrgenommen werden.

Der Bezugspunkt fur die festgesetzten Hohen befindet sich auf Hohe
des Eingangs zum ehemaligen Offizierscasino und ist in der Planzeich-
nung markiert (8,42 m tber NHN - Normalhéhennull).

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen weisen im Bereich der Gehdlz-
bestande nur eine Tiefe von 12 m (Mittelweg) bzw. 16 m (Kleiner Biir-
gerbusch) auf, um einen Abstand zu den vorhandenen Baumen einzu-
halten. Im Bereich der dreigeschossigen Bebauung entlang der Béke ist
eine Tiefe von 22 m geplant, um hier Mehrfamilienhausbauten zu er-
maoglichen und die Gebaude optimal auf dem Grundstiick platzieren zu
kénnen. Die Gberbaubaren Grundsticksflachen der zentral gelegenen
Grundsticke weisen eine Tiefe von 15 m auf. Da die Grundstiicke rela-
tiv lang sind, bietet sich hier eine Bebauung mit Reihenhausern an.
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5.1.4

Die nicht tiberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der &ffentlichen
Verkehrsflachen weisen im Bereich der mdglichen Bebauung mit Dop-
pel- und Reihenhdusern eine Breite von 5 m auf, um hier ggf. noch ei-
nen zweiten Stellplatz unterbringen zu kénnen. Im Bereich der geplan-
ten freistehenden Einfamilienhéuser und der Mehrfamilienhauser be-
tragt die Breite 3 m, da die Grundstiicke ausreichend grof3 sind, um

z. B. Stellplatze unterzubringen und gleichzeitig eine griine Vorgarten-
zone zu schaffen. Ziel der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen in
diesem Bereich ist eine Durchgrunung des Plangebietes im Bereich der
Vorgarten bzw. die Schaffung eines zweiten ,Sonnensitzes” vor dem
Haus. Entsprechende ortliche Bauvorschriften zu Grundstilickseinfrie-
dungen sollen dieses Ziel unterstutzen.

Grunordnerische Festsetzungen

Das Gebiet wird nach Norden durch eine Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage eingefasst. Die Ofenerdieker Bake, die hier ver-
rohrt ist, soll renaturiert und in einem breiten Bett flieRen. Der hier noch
vorhandene Funkturm und das Gebaude 56 sollen abgerissen werden,
um eine groéfere Grinflache schaffen zu kénnen. Der Gehdélzbestand
soll so weit wie moglich erhalten bleiben. Ein parallel zur Bake geflihrter
Unterhaltungsweg kann gleichzeitig als Ful3- und Radweg genutzt wer-
den. Begleitet wird die renaturierte Bake durch Regenriickhalteflachen,
die einmal pro Jahr gemaht werden und die mit einzelnen Baumgrup-
pen durchsetzt sind. Die Neugestaltung mit Wegefiihrung, Regenriick-
halteflachen und Baumgruppen wird als Vorschlag innerhalb der Griin-
flache der Planzeichnung dargestelit. Die tatsé&chliche Ausfuhrungspla-
nung wird aber zu einem spateren Zeitpunkt ausgearbeitet und von die-
sem Vorschlag moglicherweise abweichen.

Auch die markanten Baume und Gehdlze entlang des Mittelweges sind
erhaltenswert und daher als Flache fur den Erhalt von B&dumen und
Strauchern festgesetzt. Gleiches gilt flir eine dem Kleinen Blirgerbusch
vorgelagerte Waldflache im Osten des Planungsgebietes. Einschran-
kungen gibt es hier wegen moglicher Kampfmittel (siehe Kapitel 5.1.7),
so dass diese Flachen eingezaunt werden missen. Eine Kampfmittel-
sondierung ist hier nicht erfolgt, da dies méglicherweise die Fallung die-
ser markanten Baume zur Folge gehabt hatte. Der vorhandene Graben
entlang des Mittelweges soll erhalten bleiben.

Neben den zu erhaltenden Flachen mit Baumen und der Parkanlage ist
der Verbindungsweg flr Radfahrer und FuRganger zwischen Baugebiet
und Kleinem Blrgerbusch zu betonen. Hier soll ein begrunter, alleenar-
tiger Weg entstehen, der den Kleinen Birgerbusch mit dem Planungs-
gebiet verbindet.

Markiert wird der Eingangsbereich zum Planungsgebiet durch eine
kleine, heute schon vorhandene Grlinflache siidlich des Hauses Mittel-
weg Nr. 114.
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515

5.1.6

Zusatzlich wird die parkartige Freiflache um das ehemalige Offiziers-
casino den griinen Charakter des Baugebietes unterstreichen.

Mdulltonen und Mullbehalter sind durch Einhausungen oder Eingrinun-
gen der Sicht zu entziehen. Werden Einhausungen gewahlt, sind diese
intensiv durch Hecken oder Kletterpflanzen zu begriinen. Aullerdem
sind Stellplatze und Carports zur offentlichen Verkehrsflache sowie
Ful3- und Radwege mit standortheimischen Gehdlzen entsprechend der
Geholzliste zu begriinen. Ziel dieser Festsetzungen ist es, den ge-
wiinschten Charakter durchgriinter Vorgartenbereiche zu verstarken.

VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt vom Mittelweg Uber eine
zentrale offentliche Verkehrsflache, die mit 10 bzw. 12 m Breite festge-
setzt wird, da dariUiber auch die Gemeinbedarfsflachen mit ihren 6ffentli-
chen Nutzungen erreichbar sein sollen. Um diesen Verkehr nicht in das
weitere Plangebiet hineinzuziehen, ist im Zentrum eine Wendeanlage
vorgesehen. :

In den Ubrigen Bereichen wird die Stral3enbreite mit nur 7 m Breite fest-
gesetzt, das bedeutet im Bereich der Bestandsstralle auch, dass die
Strafllen in Zukunft schmaler sein werden als die heute vorhandenen.
Diese Stralen werden verkehrsberuhigt ausgebaut.

Erganzend zur offentlichen Verkehrsflache bindet ein 5 m breiter Ful3-
und Radweg im Norden das Planungsgebiet an die Gibrigen Flachen
des Fliegerhorstes an. Nach Siden ist das Gebiet durch eine private
Verkehrsflache angebunden, die unter anderem von Besuchern der ge-
planten Kita und des ehemaligen Offizierscasinos genutzt werden kann.

Ein begrinter, alleenartig auszubildender Fuf3- und Radweg verbindet
das Baugebiet mit dem Kleinen Burgerbusch.

Das Offizierscasino war in der historischen Planung tUiber eine Sichtach-
se mit dem Denkmal im kleinen Blirgerbusch verbunden. Diese Idee
wurde auch im Masterplan aufgegriffen und sollte auRerhalb dieser
Bauleitplanung umgesetzt werden.

Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des Planungsgebietes soll im Trennsystem erfolgen.
Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Gber einen neu zu erstellen-
den Kanal, der im Bereich Mittelweg/Brookweg an den Kanalbestand
des OOWV angebunden wird. Die bestehende Oberflachenentwasse-
rung ist im Bestand auf die Vorflut der Ofenerdieker Bake ausgerichtet.
Diese ist im Bereich des Fliegerhorstgeldndes noch verrohrt. Im Zuge
der Entwicklung des Masterplanes fiir den Fliegerhorst wurde die Of-
fenlegung des Verbandsgewassers mit der Aufweitung des neuen Ge-
wasserprofils zur Nutzung als Retention abgestimmt. Die Ableitung der
Oberflachenentwasserung des Planungsgebietes soll in diese neu auf-
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geweitete Ofenerdieker Bake mittels neu verlegter Regenwasserkanéle
erfolgen. Zur Aktivierung der geplanten Retention ist es geplant, im
Auslaufbereich Ofenerdieker Béke - Verlangerung Mittelweg ein Dros-
selbauwerk zu erstellen. Das vorhandene Gebaude des ehemaligen
Casinos wird an neu geplanten Versorgungsleitungen angebunden.

Ofenerdieker Bake

Nordwestlich des Gebietes verlauft die Ofenerdieker Bake (Wasserzug
4.00), ein Verbandsgewasser der Haaren-Wasseracht. Die Bake ist hier
groBtenteils verrohrt (DN 1200). Der Masterplan sieht die Aufhebung

~ der Verrohrung und Renaturierung der Bake vor. Diese Verrohrung be-
findet sich unter kiinftigen Bauflachen und muss vor einer Bebauung
zuruckgebaut werden.

Die Renaturierungsplanung (Entrohrung der Bake, neuer Verlauf der
Bake mit Retentionsflachen, Unterhaltungsweg) wurde vom OOWYV in
Abstimmung mit der Haaren-Wasseracht erarbeitet und in der Plan-
zeichnung dargestellt.

Laut Satzung der Haaren-Wasseracht ist die Errichtung von baulichen
Anlagen jeder Art, Einfriedungen tber 1,20 m Hohe, Veranderungen
der Gelandeoberkante und Anpflanzungen in einer Entfernung von we-
niger als 5 m von der oberen Bdéschungsoberkante unzulassig.

Es gilt grundséatzlich, dass Ufergrundstiicke nur so bewirtschaftet wer-
den durfen, dass die Unterhaltung des Gewassers nicht beeintrachtigt
wird. Die Erfordernisse des Uferschutzes sind bei der Nutzung zu be-
achten.

Der Gewasserraumstreifen muss in offentlichem Eigentum verbleiben.
Eine Ubernahme des Gewasserrdum- und -pflegesteifens durch die
Haaren-Wasseracht kann in Aussicht gestellt werden.

Das Flurstiick 05958/261 befindet sich im Eigentum der Haaren-Was-
seracht.

Schmutzwasserkanal

Im Bestand sind die vorhandenen Gebaude an das Entsorgungsnetz
des Fliegerhorstgeldandes angebunden. Hier wurde das Abwasser bis
zum vorhanden Pumpwerk im Bereich Wache/Alexanderstralle gefihrt |
und von dort in Richtung Mischwasserkanal Alexanderstralle gepumpt.

Grundsatzlich kann das Schmutzwasser iiber vorhandene Anschliisse
in den Schmutzwasserkanal Mittelweg abgeleitet werden. Hier liegt der-
zeit ein Schmutzwasserkanal DN 200 Steinzeug in einer Anschlusstiefe
von 2,35 m.
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Brauchwasser- und Grauwassernutzungsanlagen

Die Verlegung von Brauchwasser- und Grauwasserleitungssystemen
soll konzeptionell gepriift werden. Derzeit laufen hierzu seitens des
OOWV Modellplanungen, die aber noch nicht abgeschlossen sind. Fir
die ggf. erforderlichen Leitungstrassen sollen die neu geplanten Ver-
kehrsflachen genutzt werden. Nach derzeitigen Erkenntnissen kann
dieser Teil des Fliegerhorstes nicht wirtschaftlich an eine Brauch- oder
Grauwasseranlage angeschlossen werden. '

Regenwasserkanal

Es wird filr den Bereich Mittelweg (Brookweg bis Ofenerdieker Bake)
ein neuer Regenwasserkanal geplant. Im Bereich des Plangebietes ist
ein neues Regenwasserkanalnetz geplant mit einer Anbindung an die
Ofenerdieker Bake. Um die erforderliche Ruckhaltung fur die geplante
Versiegelung zu realisieren, wird entlang der gedffneten und aufgewei-
teten Ofenerdieker Bake hierfur eine Retention geschaffen.

Niederschlagswasserbeseitigung durch Versickerung

Ob fur das geplante Baugebiet eine Teilversickerung in Frage kommt,
ist auf Basis von gesonderten Baugrunduntersuchungen naher im Ver-
fahren zu Uberprifen. Hierzu werden in den nachfolgenden Verfahren
nach der Durchfhrung von entsprechenden Planungen Aussagen ge-
tatigt.

Vorfluter und Gewasser

Als Vorflut flir das geplante Baugebiet steht die Ofenerdieker Béke zur
Verfugung. Diese ist zurzeit noch verrohrt (DN 1200 Beton). Um die
Vorflutbedingungen fiir den nérdlichen Stadtteil und das Flugplatzge-
lande zu verbessern, wird diese Verrohrung aufgehoben und das Ge-
wasserprofil gedffnet.

Im Bereich des Mittelweges befinden sich noch vorhandene Graben,
die in Abhangigkeit vom geplanten Stralenausbau abgesichert werden
missen. Im Bereich des Kleinen Blrgerbusches sind im Grenzbereich
zum Planungsgebiet ebenfalls Graben vorhanden.

Grundwasserabsenkungen

Sollten im Rahmen der Bauvorhaben Grundwasserabsenkungen er-
forderlich werden, um z. B. Keller zu erstellen, so ist fur die Absenkung
eine Genehmigung erforderlich. Hierzu ist die Stadt Oldenburg (Untere
Wasserbehdrde) zu kontaktieren. Es muss im Rahmen der erforderli-
chen Gesamtplanung betrachtet werden, ob durch die Gebietsentwas-
serung eine Beeinflussung des vorhandenen Grundwasserspiegels
stattfindet.
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Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

 Die Leitungsrechte bei SammelerschlieBungen in Privatstralen sind fur
die jeweiligen Grundstiicke grundbuchlich abzusichern. Dies muss
Ubergreifend fur das gesamte Fliegerhorstareal erfolgen. Dies trifft
ebenfalls fur Retentionsanlagen zu, die ggf. miteinander verknipft wer-
. den sollen.

Grundsticksentwéasserungsanlagen Dritter

Im Grenzbereich zum derzeit geplanten Geltungsbereich Mittelweg
Haus Nr. 106 - 110 und Brookweg Nr. 30 (Kath. Kindergarten) verlauft
ein Graben, der fur die Entwasserung der angrenzenden Grundstticke
von Bedeutung ist. Dieser ist in der Planzeichnung dargestellt und frei
zu halten.

Kanalanlagen im T|'inkwassefschutzgebiet

Die vorhandenen Kanalanlagen befinden sich nicht im Bereich einer
Trinkwasserschutzzone. Die neu geplanten Kanalanlagen beriihren die
Schutzzone ebenfalls nicht. '

Loschwasser

Fur das Baugebiet ist die Loschwasserversorgung gemaf der DVGW-
Arbeitsblatter W 405 und W 331 (Deutscher Verein des Gas- und Was-
serfaches e. V.) sicherzustellen. Der Léschwasserbedarf ist mit mind.
96 m3/h zu bemessen. Unterflurhydranten nach DIN 3221, Teil 1, sind in
einem Abstand von nicht mehr als 140 m vorzusehen. Die neuen Plan-
stralden sind so zu bemessen, dass diese fiir Feuerwehrfahrzeuge mit
einer Achslast von mindestens 10 t befahren werden kénnen. Die An-

- forderungen der Richtlinie Gber Flachen der Feuerwehr (Nds. MBI,
Nr. 35 g/2012) sind zu beachten und anzuwenden.

Griindacher

Flachdacher und flach geneigte Dacher werden im Regelfall mit Materi-
alien eingedeckt, die unerwlinschte Nebeneffekte haben, wie z. B. eine
starke Aufheizung im Sommer oder ein sofortiges Abflielen von Nieder-
schlagswasser. Am wirkungsvollsten und mit dem geringsten Aufwand
kann dem durch eine Begriinung soicher Dacher begegnet werden.

Im allgemeinen Wohngebiet sind daher die Dachflachen von Gebauden
mit einer Dachneigung von weniger als 15° Dachneigung zu begriinen.
Ausnahmen von der flachendeckenden Dachbegriinung kénnen zuge-

lassen werden, wenn diese im Widerspruch zum Nutzungszweck steht

(z. B. bei Dachflachen fiir Belichtungszwecke).
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5.1.7

Kampfmittel

Es liegen fur das Gebiet des Fliegerhorstes technische Erkundungen
zur Kampfmittelbelastung vor. Es ist nach wie vor davon auszugehen,
dass noch Kampfmittel (Munition, Granaten etc.) im Erdreich vorhanden
sind, von denen eine Gefahr ausgeht. Aus Griinden der allgemeinen
Gefahrenabwehr ist vor Baubeginn eine Kampfmittelrdumfirma mit der
Oberflachensondierung des Gelandes zu beauftragen. Durch diese
MaBnahme soll sichergestellt werden, dass das Gelande frei von
Kampfmitteln ist. Als Nachweis der Untersuchungen hat die Kampfmit-
telrdumfirma beim Kampfmittelbeseitigungsdienst Hannover die Frei-
gabebescheinigung zu beantragen und der unteren Bodenschutzbe-
hoérde zuzuleiten. '

Das Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Nieder-
sachsen - LGLN (Kampfmittelbeseitigungsdienst) weist in seiner Stel-
lungnahme auf Luftbildaufnahmen hin, die auf Kampfmittel im Plange-
biet schlieBen lassen. Die Flache wird derzeit sondiert und ggf. von
Kampfmitteln bereinigt. Die mdglichen Flachen sind in der Planzeich-
nung dargestellt.

Auch unterhalb der vorhandenen Stra3en kénnen Kampfmittel vorhan-
den sein, dies wird im weiteren Verlauf der Planung untersucht.

Es hat sich herausgestellt, dass es nicht méglich ist, Einzelbdume zu
erhalten, da sich unter diesen noch Kampfmittel befinden kénnten. Ei-
nen solchen Baum innerhalb eines privaten Grundstiicks stehen zu las-
sen, ware mit nicht abschatzbaren Risiken verbunden. Aus diesem
Grund werden nur zwei zusammenhangende Flachen als ,Flache flr
den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen so-
wie Gewassern®” gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (entlang des Mittelwe-
ges und Verbreiterung des Kleinen Blrgerbusches nérdlich des Offi-
zierscasinos) festgesetzt. Muss hier ins Erdreich eingegriffen oder mus-
sen Baume gepflegt werden, so darf dieses nicht ohne baubegleitende
Fachaufsicht und eine baubegleitende Kampfmittelsondierung erfolgen.
Die Flachen sollen mit einem Zaun eingefasst werden.

Auch unterhalb der vorhandenen Stralze kbnnen Kampfmittel vorhan-
den sein, dies wird im weiteren Verlauf der Planung untersucht. Der
Bombenfund auf der Flache hinter Geb. 40 im Sommer 2016 hat ge-
zeigt, dass die vorhandenen Luftbilder eine Hilfe fiir die groRflachige
Sondierung sind, aber keine verlassliche Quelle.

Die Grunpflege auf dem ehemaligen Fliegerhorstgelande wurde bis
2006 regelmafig durch die Bundeswehr betrieben. Danach wurden
diese Arbeiten durch die BImA auf das Notwendige beschrankt. Seit
dieser Zeit hat sich der Wald des Kleinen Biirgerbusches auf das Flie-
gerhorstgelande ausgedehnt und das kleine Waldchen an der Strafde
Mittelweg ist dichter gewachsen.
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5.1.8

5.1.9

Die Flache um das ehemalige Offizierscasino wird in ihrem parkahnli-
chen Charakter beibehalten, so dass hier keine Eingriffe in das Erdreich
geplant sind. Die Versorgung des Gebaudes mit Strom, Wasser und
Gas ist noch aktiv und kann ohne gréere Eingriffe in das Erdreich der
neuen Situation angepasst werden. :

Altlasten

Der ehemalige Fliegerhorst Oldenburg ist im Altlastenkataster der Stadt
unter der Nr. 71 verzeichnet. Neben Ristungsaltlasten ist auf dem Ge-
samtgelande auch mit Altlasten aus der langjéhrigen Nutzung als Flug-
platz zu rechnen.

Die Oberfinanzdirektion Hannover (OFD) hat fir diesen Standort ein _
Gutachten (Historisch-genetische Rekonstruktion HgR) durch das Ing.-
Buro Mull & Partner erstellen lassen, in dem Altlastenverdachtsflachen,
die sich aus der langjahrigen Nutzung ergeben haben kénnen, ermittelt
wurden.

Im Planungsgebiet befindet sich nach der historischen Recherche die
Kontaminationsflache Nr. 467 ,Ehemaliges Heizkraftwerk®. Dieser Be-
reich ist altlastenrelevant und nach ordnungsgemafiem Riickbau ist
eine abschlieRende Bewertung bezuglich der Ausrdumung des Altlas-
tenverdachts durchzufiihren.

Grundsatzlich besteht das Risiko, dass im Zuge von Erdarbeiten entsor-
gungspflichtiger Bodenaushub anféllt, da z. B. ein flachendeckender
Auffullungshorizont oder bisher nicht bekannte, lokal begrenzte Boden-
belastungen nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Sonstige Festsetzungen

Die zur 6ffentlichen Verkehrsflache orientierten Vorgarten sind von Ne-
benanlagen im Sinne von § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO) so-
wie von Stellplatzen und Garagen im Sinne von § 12 BauNVO freizu-
halten. Mit dieser Festsetzung wird bezweckt, den Charakter offener,
wenig versiegelter und griiner Vorgartenbereiche zu schaffen.

Die Katholische Kirchengemeinde St. Marien unterhalt auf dem Nach-

bargrundstiick (Flur 2, Flurstiick 252/1) zum neuen Baugebiet eine Kir-
che (St. Christophorus, Brookweg 30) mit Gemeindezentrum und eine
kleine Bibliothek. Auch befindet sich auf dem Grundstiick eine Kinder-
tagesstatte mit Krippe. Trager ist der Kath. Kindertagesstatten Olden-

burg e.V..

Im Ubergang zu den Flachen der katholischen Kirche wird eine Flache
fur den Gemeinbedarf in einer Gréfie von ca. 2.000 m? festgesetzt. Sie
ist damit so bemessen, dass drei Kita-Gruppen hier untergebracht wer-
den koénnen. Sie ist Uiber eine private Verkehrsflache mit den Flachen
der St. Christophorus Gemeinde verbunden.
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52

Im Geltungsbereich des Planungsgebietes ist noch kein Spielplatz vor-
gesehen. Fir das angrenzende Stadtgebiet ist im Spielplatzplan der
Stadt Oldenburg eine Unterversorgung mit Kinderspielplatzen ablesbar.
Nordwestlich grenzt das tbrige Fliegerhorstgelande an. Fir dieses Ge-
biet macht der Spielplatzplan der Stadt Oldenburg eine gebietstber-
greifende Aussage, indem er hier einen Stadtteilspielplatz einfligt (Ein-
zugsbereich mit einem Radius von 800 m). Damit dieser Stadtteilspiel-
platz das unterversorgte vorhandene Gebiet im Umfeld Mittelweg/
Brookweg mit abdecken kann, muss dieser nahe der siidéstlichen

- Grenze des Fliegerhorstgelandes im geplanten Quartierspark an der

Béake platziert und realisiert werden. Dies wird den 2. und 3. Abschnitt
der Bauleitplane fur den Fliegerhorst betreffen, deren Bauleitplanung
2017 und 2018 beginnen soll.

Planungsalternativen/Planungsvarianten

Der Erarbeitung des Masterplanes Fliegerhorst ist ein umfassender
Beteiligungsprozess in Form der Stadtwerkstatt, der beiden Innovati-
onscamps | und Il und der intensiven Offentlichkeitsarbeit vorausge-
gangen. Hier wurden die Grundlagen fir den Masterplan gelegt. Zudem
wurden auch mehrere Planungsalternativen fur das Gebiet des Flieger-
horstes und flir den Bereich des vorliegenden Baugebietes am Mittel-
weg diskutiert.

Die Teilnehmenden wurden dartber informiert, wie sich die 10 Leitsatze
aus der ersten Beteiligungsphase in Szenarien und Varianten umsetzen
lassen.

Zunachst wurden drei grobe Szenarien fur den Fliegerhorst entworfen:

e Szenario 1,Grine Finger zum Fliegerhorst*

e Szenario 2 ,Aktiver Grinsaum um den historischen Fliegerhorst"

e Szenario 3 ,Zentraler Park an der Bake zwischen Fliegerhorst und
Brookweg"

Szenario 3 wurde ausgewahlt und auf dieser Basis wurden drei konkre-
tere Varianten ausgearbeitet:

e Variante 1 ,Die ldentitadt des Fliegerhorstes® - flir den Bereich des
Plangebietes am Mittelweg ist in dieser Variante eine starkere Be-
bauung mit Reihenhausern vorgesehen; zudem sind alle Gebaude
des Fliegerhorstes streng Nordwest-Stidost ausgerichtet.

e Variante 2 ,Vielfaltige Inseln in der Landschaft" - fir den Bereich
des Plangebietes am Mittelweg ist hier eine starkere Verdichtung
vorgesehen, den Ubergang zu den vorhandenen Mehrfamilienhiu-
sern bilden Reihenh&user. :

e Variante 3 ,Bunter junger und entschleunigter Stadtteil in einer ver-
netzten Landschaft’ - flir den Bereich des Plangebietes am Mittel-
weg ist in dieser Variante eine tUberwiegende Bebauung mit Mehr-
familienhdusern vorgesehen.
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5.3

5.3.1

5.3.2

Aus diesen drei Varianten wurde eine Konsensvariante erarbeitet, die
die besten Elemente der drei Varianten in sich vereinigt. Dieses Ergeb-
nis findet sich auch im Masterplan wieder.

Ortliche Bauvorschriften

Der Fliegerhorst weist eine markante Struktur auf und ist neben den
Gebauden gepragt von der Nahe zu naturrdumlich interessanten Berei-
chen.

Durch gestalterische Festsetzungen in Form &rtlicher Bauvorschriften
soll erreicht werden, dass der Fliegerhorst auch mit ergénzenden neuen
Gebauden weiterhin erkennbar bleibt und ,Griinelemente” den Flieger-
horst weiterhin charakterisieren. '

Die ortlichen Bauvorschriften bilden mit den textlichen und zeichneri-
schen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes unter anderem die Kri-
teriengrundlage fur die Vergabe von Wohnbaugrundstiicken nach den
Vergaberichtlinien (siehe Kapitel 3.2 preiswerter Wohnraum).

Material und Farbe

Da das Stadtbild in besonderem Malde durch das Erscheinungsbild der
Dachlandschaft gepragt wird, werden insbesondere fur die Farbgestal-
tung und das Material der Dacheindeckung sowie fiir die Fassaden ort-
liche Bauvorschriften erlassen. Die Dachform wird nicht weiter geregelt.

Um auch bei unterschiedlichen Haustypen ein harmonisches Gesamt-

. bild zu erreichen, werden Material und Farbgebung festgelegt. Fur

Dacheindeckungen werden daher nicht gldnzende, rote, rotbraune oder
graue Materialien fiir das gesamte Plangebiet und spéater auch fur die
anschlielenden Bebauungsplane festgesetzt, um die Gefahr einer zu
starken Uneinheitlichkeit auszuschlie3en. Die mit dieser 6rtlichen Bau-
vorschrift ermdglichten Farben harmonieren mit den bestehenden
Dacheindeckungen des Fliegerhorstes, vor allem der ehemaligen Un-
terkunftsgebaude und des Offizierscasinos.

Eine DachbegrUnun_g wird grundsatzlich sehr begriifdt, neben gestalteri-
schen Aspekten kann bei Starkregenereignissen das Abflussverhalten
gedrosselt werden. Eine Dachbegriinung war auch Forderung und

- standiger Gegenstand in der Biirgerbeteiligung.

Grundstiickseinfriedungen

Weitere gestalterische Festsetzungen betreffen bauliche Einfriedungen,
um attraktive private Vorgartenbereiche zu erreichen, die sich im Hin-
blick auf die Hohe und Blickdurchlassigkeit einheitlich darstellen. Bauli-
che Einfriedungen sind daher entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache
im gesamten Plangebiet nicht zulassig. Anstelle baulicher Einfriedun-
gen werden in diesem Bereich Lebendhecken heimischer Arten aus
Hainbuche, Rotbuche, Liguster oder Weilddorn angestrebt. Ziel dieser
Festsetzung ist es, den Charakter begriinter und offener Vorgartenbe-
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reiche zu schaffen. Vor allem blickdichte Zaune entlang der 6ffentlichen
Verkehrsflachen wirden sich, aufgrund des reduzierten StralRenquer-
schnittes, negativ auf das Plangebiet auswirken, indem sie dem &ffentli-
chen Verkehrsraum einen beengenden Charakter geben.
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6.

Umweltbericht

6.1

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungs-
planes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen ca. 4,9 ha grofien Teilbe-
reich des ehemaligen Fliegerhorstes.

Der Bereich liegt im Stadtnorden am Mittelweg, der die westliche Gren-
ze des Plangebietes bildet. Die slidliche Begrenzung ergibt sich durch
die vorhandene Bebauung des Brookweges, die dstliche durch den
Kleinen Birgerbusch, die nordliche durch die Ofenerdieker Bake, die
hier verrohrt ist und wieder renaturiert werden soll.

Der Flachennutzungsplan 1996 stellt die Flachen des Plangebietes
Uberwiegend als Sonderbauflache Bund dar. Die stidlich angrenzenden
Flachen nérdlich und stdlich des Brookweges sind als Wohnbaufla-
chen, der Kleine Birgerbusch ist als Landschaftsschutzgebiet darge-
stellt. Beim Brookweg handelt es sich um eine sonstige 6rtliche und
Uberortliche Hauptverkehrsstralie.

Der Planbereich ist gepragt durch artenreichen, alteren Baumbestand.
Bei den Altbadumen Uberwiegen Pappeln. Weitere vorherrschende Arten
sind Eichen, Buchen und Erlen.

Markantes Gebéude ist das ehemalige Offiziersheim, das einschlieflich
seiner umgebenden Griinbereiche erhalten bleibt.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes N-777 D ist die Entwicklung
eines durch vorhandene Bdume charakterisierten allgemeinen Wohn-
gebietes.

Die stadtebaulichen Daten gliedern sich wie folgt:

Plangebietsgréfe: ca. 49.000 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA): ca. 18.620 m?
Gemeinbedarfsflache: ca. 11.090 m?
StralRenverkehrsflache: ca. 1.880m?
Verkehrsberuhigter Bereich: ca. 2.350m?
Private StraRenverkehrsflache: ca. 200m?
Offentliche FuR- und Radwege: ca. 970m?
Offentliche Grinflache (Regenriickhaltung): ca. 11.120 m?
Offentliche Gruinflache/Erhalt Badume, Straucher: ca. 3.110 m?
(Erhalt von Baumen und Strauchern im WA: ca. 550m?
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6.2 Umweltprifung

6.2.1 Schutzgut Mensch

Immissionsschutz (Lérmschutz, Luftreinhaltung), Erholungsraum

Ziele:

Ziel des Immissionsschutzes ist es, Menschen, Tiere
und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare
sowie Kultur- und sonstige Sachgtter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen
schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. Schad-
liche Umwelteinwirkungen sind auf Menschen, Tiere
und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphéare
sowie Kultur- und sonstige Sachgiter einwirkende Luft-
verunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen, Licht,
Warme, Strahlen und ahnliche Umwelteinwirkungen,
die nach Art, Ausmaf oder Dauer geeignet sind, Ge-
fahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belasti-
gungen flr die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeizuflihren.

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen L&rm

(TA Larm) konkretisiert die zumutbare Larmbelastung
in Bezug auf Anlageni. S. d. Bundesimmiissionsschutz-
gesetzes (BImSchG). Die DIN 18005 - Schallschutz im
Stadtebau - enthalt im Beiblatt 1 Orientierungswerte,
die bei der Planung anzustreben sind.

Im Hinblick auf Luftqualitdtsmerkmale findet die Ver-
ordnung Uber Luftqualitdtsstandards und Emissions-
héchstmengen - 39. Bundes-Immissionsschutzverord-
nung (BlImSchV) Anwendung.

Des Weiteren sind gema den Anforderungen des Im-
missionsschutzes bei raumbedeutsamen Planungen
und Mafinahmen die fir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Flachen grundsatzlich einander so zuzu-
ordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unféllen hervorgerufene Auswirkungen auf
ausschlief3lich oder Uberwiegend dem Wohnen die-
nende Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige
Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und
unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes wertvolle
und besonders empfindliche Gebiete und &ffentliche
Gebé&ude so weit wie méglich vermieden werden.

Bestandsaufnahme
und Bewertung:

Im Hinblick auf die Belastung des Plangebietes mit
Luftschadstoffen kénnen Untersuchungsergebnisse
herangezogen werden, die im Zusammenhang mit der
Erstellung des Luftreinhalteplanes der Stadt Oldenburg
gewonnen wurden. Danach besteht im Plangebiet nicht
die Gefahr einer Uberschreitung der maRgeblichen
Immissionsgrenzwerte der 39. BImSchV. Auch andere,
madglicherweise nachteilige schadliche Umwelteinwir-
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kungen, wie Ld&rmimmissionen oder Gefahren durch
storfallrelevante Betriebe etc., sind nicht ersichtlich.

Geplante Malinah-
men zur Vermei-
dung, Verringerung
und zum Ausgleich
nachteiliger Um-
weltauswirkungen:

Nicht erforderlich.

6.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft

Ziele:

gemaf § 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen
Wertes und als Lebensgrundiagen des Menschen auch
in Verantwortung fur die klnftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schitzen,
zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wie-
derherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nut-
zungsfahigkeit der Naturglter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschlielllich ihrer Le-
bensstatten und Lebensrdume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erho-
lungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Bestandsaufnahme
und Bewertung:

Fur den Planungsraum liegen eine Biotoptypenkartie-
rung sowie faunistische Erhebungen vor, die im Zuge
der Fortschreibung des Landschaftsrahmenplanes
durchgefuhrt wurden. Ostlich an das Plangebiet an-
grenzend befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
,Kleiner Burgerbusch®.

Untersucht wurden im Planbereich als Teil des Flie-
gerhorstes folgende Tierartengruppen: Brutvogel,
Gastvogel, Amphibien und Flederm&use.

Faunistische Bewertung

Brutvogel

Das Gebiet hat eine lokale Bedeutung als Brutgebiet
fur Végel und demnach eine hohe Bedeutung fiir den
Naturschutz. Folgende gefahrdete Brutvogelarten
kommen vor: Waldohreule, Grinspecht, Kleinspecht,
Gartenrotschwanz. In den Altgehdlzen konnten zahl-
reiche Hohlenbriter nachgewiesen werden, die auf
Altbaumbestinde angewiesen sind.

Gastvogel

Das Gebiet hat keine lokale Bedeutung als Gastvogel-
lebensraum.
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Flederméuse

Im Plangebiet wurden funf Fledermausarten nachge-
wiesen: Breitflgelfledermaus, Grofler Abendsegler,
Kieiner Abendsegler, Rauhautfledermaus, Zwergfle-
dermaus.

Insbesondere die Altbaumbestande entlang der Stra-
ffen haben eine besondere Bedeutung als Jagdrevier.
Es ist jedoch nicht auszuschlieRen, dass die Altbaum-
bestdnde den Tieren auch als temporare Quartiere

(z. B. Wochenstuben) dienen.

Samtliche heimische Fledermausarten stehen geman
Anhang 4 der FFH-Richtlinie (Flora-Fauna-Habitat-
Richtlinie der Européischen Union vom 21.05.1992 zur
Erhaltung der natlrlichen Lebensrdume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen) unter strengem
Schutz. o

Durch den Nachweis von funf Arten, davon eine vom
Erléschen/Aussterben bedrohte und eine sehr seltene
Art, hat das Gebiet eine sehr hohe Bedeutung flir den
Naturschutz. :

Amphibien

Gemal LRP ist der westliche Teilbereich ein poten-
tieller Sommerlebensraum fir Amphibien.’

Es handelt sich somit um einen Bereich mit allgemei-
ner Bedeutung flir Amphibien.

Alle europaischen Amphibienarten sind nach der Bun-
desartenschutzverordnung besonders geschitzt, eine
Vielzahl auch nach der FFH-Richtlinie streng ge-
schitzt. '

Heuschrecken/Tagfalter

Der ehemalige Fliegerhorst hat fur beide Tierarten-
gruppen eine besondere Bedeutung durch das Vor-
kommen vieler, auch gefdhrdeter und seltener Arten.

Fir den Planbereich selbst liegen keine Untersuchun-
gen zu Heuschrecken und Tagfaltern vor.

Laufkéfer

Der ehemalige Fliegerhorst hat gemaf LRP eine sehr
hohe Bedeutung fur den Naturschutz durch das Vor-
kommen von seltenen Sandmagerrasen-Laufkaferar-
ten. Dem Planbereich selbst kommt durch die hier vor-
handenen Strukturen eine untergeordnete Bedeutung
Zu.
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| schutz. Das Gebiet hat aulerdem eine hohe Bedeu-

Biotoptypen (Flora/Vegetation)

Der Planbereich ist gepragt durch waldartige Altbaum-
bestande aus heimischen Arten, wie Eiche, Buche und
Erle. In Teilen sind auch Bestande aus Hybridpappeln
vorhanden (WXH, WP, WU, WM).

Im nordwestlichen Planbereich sind Griinlandfldchen
vorhanden (GMA, GMZ).

Im Bereich des ehemaligen Offiziersheimes sind z. T.
standortfremde Koniferen vorhanden.

Arten und Lebensgemeinschaften

GemaR LRP handelt es sich hier um ein Gebiet mit
hoher Bedeutung fur den Tier- und Pflanzenarten-

tung fir das Landschaftsbild durch einen hohen Anteil
nattrlich wirkender Biotoptypen sowie erlebbarer, na-
turraumtypischer Tierpopulationen. '

Insgesamt erfiillt der gesamte siiddstliche Bereich des
Fliegerhorstes die Kriterien zur Ausweisung eines
Landschaftsschutzgebietes aufgrund seiner Bedeutung
fr das Landschaftshild sowie als Lebensraum gefahr-
deter Tier- und Pflanzenarten (insbesondere Fleder-
mause). Schutzzweck ist die Sicherung und der Erhalt
der zahlreichen alten Gebdude und Altbaumbesténde
als Lebensraum bedrohter Tier- und Pflanzenarten
sowie als Gebiet von kulturgeschichtlicher Bedeutung.

Geplante Maflnah-
men zur Vermei-
dung, Verringerung
und zum Ausgleich
nachteiliger Um-
weltauswirkungen:

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen besonders
oder streng geschutzter Tierarten ist vor einer Sanie-
rung von Altgebauden oder der Féllung von Altbdumen
eine artenschutzrechtliche Prufung durchzuflhren.
Ggf. sind daraus resultierende Auflagen zum Schutz
der Populationen einzuhalten

Erhalt méglichst vieler der pragenden Altbdume in den
nicht Gberbaubaren Flachen durch Festsetzung auch
von Schutzflachen.

Renaturierung der verrohrten Ofenerdieker Bake durch
‘Offenlegung in einem Griinzug.

Festsetzung einer Flache fur den Erhalt von Baumen
und Strducher entlang des Mittelweges.

,Grine" Wegeverbindung in den Kleinen Burgerbusch.
Eingrinung von Stellplatzen und Carports mit einhei-

mischen Gehdlzen, Grundstlckseinfriedigung durch
Hecken.
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- | Waldentwicklung zugefthrt werden sollen.

Anpflanzung eines heimischen Laubbaumes (Stamm-
umfang16/18 cm, mit einer durchwurzelbaren Flache
von mindestens 16 m?2) pro funf Stellplatze

Trotz der 0. g. MalRnahmen im Plangebiet verbleibt ein
Kompensationsdefizit, das extern kompensiert werden
muss.

Zur Ausweisung von (kampfmittelfreien) Wohnbaufla-
chen mussten auf einer ca. 2 ha groRen Flache Badume
und Straucher entfernt werden. Diese Eingriffe in Ge-
holzbestéande kénnen nicht innerhalb des Planberei-
ches ausgeglichen werden, so dass auf externen Kom-
pensationsflachen die Werte und Funktionen wieder-
hergestellt werden mussen. Hierfiir stehen zwei stadti-
sche Fldchen zur Verfligung, die auf rd. 4 ha einer

Es handelt sich zum einen im Stadtnorden um das
Flurstiick 1889/50, Flur 32, Gemarkung Ohmstede, mit
einer GréRe von 1,65 ha. Die Flache ist zurzeit land-
wirtschaftlich genutzt. Zum anderen handelt es sich um
eine ehemalige Baumschulflache im Stdwesten des
Stadtgebietes. Diese setzt sich aus den folgenden
Flurstiicken mit einer Gesamtgréfe von 3,69 ha zu-
sammen: 1/67, 1/174 und 1/176, Flur 1, Gemarkung
Eversten. o,

6.2.3 Schutzgut Boden

Ziele:

Gemal § 1 a Abs. 2 BauGB:

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend um-
gegangen werden; dabei sind zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauli-
che Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde, insbesondere durch Wiedernutzbarma-
chung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maf3-
nahmen zur Innenentwicklung, zu nutzen sowie Bo-
denversiegelungen auf das notwendige Mal zu be-
grenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohn-
zwecke genutzte Flachen sollen nur im unbedingt not-
wendigen Umfang umgenutzt werden.

GemaR § 1 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG):
Es ist das Ziel, nachhaltig die Funktionen des Bodens
zu sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schad-
liche Bodenveranderungen abzuwehren, Boden und
Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverun-
reinigungen zu sanieren und Vorsorge gegen nachtei-
lige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Ein-
wirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen
seiner natlrlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie -
maoglich vermieden werden.
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'| Ziel, diese Gefahr durch entsprechende Mallnahmen

Gemal § 1 Nds. Bauordnung (NBauO):

Bauliche Anlagen missen so angeordnet, beschaffen
und fur ihre Benutzung geeignet sein, dass die offentli-
che Sicherheit nicht gefahrdet ist.

Gemal § 7 Nieders. Gesetz Uber die 6ffentliche Si-
cherheit und Ordnung (Nds. SOG):
Geht eine Gefahr von einer Sache aus, so ist es das

zu beseitigen.

Ziel ist die Beseitigung von moglichen Kampfmitteln im
Boden und die Herstellung der Kampfmittelfreiheit.

Gemal § 1 Abs.3 Pkt.2 BNatSchG:

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungs- und Funk-
tionsfahigkeit des Naturhaushaltes sind insbesondere
Boden so zu erhalten, dass sie ihre Funktion im Natur-
haushalt erfillen kénnen.

Bestandsaufnahme
und Bewertung:

AItlas'ten:

Das Gesamtgelande des ehemaligen NATO-Flugplat-
zes ist im Altlastenkataster der Stadt Oldenburg als
Altstandort unter der Nr. 71 verzeichnet. Neben Rus-
tungsaltlasten ist auf dem Gesamtgelénde auch mit
Altlasten aus der langjdhrigen Nutzung als Flugplatz zu
rechnen.

Die Oberfinanzdirektion Hannover (OFD) hat fur diesen
Standort ein Gutachten (Historisch-genetische Rekon-
struktion HgR) durch das Ing.-BlUro Mull & Partner er-
stellen lassen, in dem Altlastenverdachtsflachen, die
sich aus der langjahrigen Nutzung ergeben haben
kénnen, ermittelt wurden. '

Im Planbereich befindet sich nach der historischen
Recherche die Kontaminationsverdachtsflache (KVF)
Nr. 467 ,Ehem. Heizwerk". Dieser Bereich ist altlasten-
relevant und nach ordnungsgemafiem Rickbau ist
eine abschlielende Bewertung bzgl. der Ausraumung
des Altlastenverdachtes durchzufiihren.

Kampfmittel:

Nach dem o. g. Gutachten ist diese ehemals militarisch
genutzte Flache als kampfmittelbelastet eingestuft.

Bei Untersuchungen von Testfeldern auf dem ehemali-
gen Fliegerhorstgelande hat man Bombenblindganger,
Sprenggranaten, Panzerfauste und andere Kampfmit-

tel gefunden und geborgen.

Aufgrund dieser Funde und um eine Gefahrdung bei
allen Bodenaushubarbeiten oder sonstigen erdein-
greifenden MaRnahmen auszuschlieen, muss aus
Sicherheitsgriinden eine KampfmittelUberwachung
stattfinden.
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Gemdl LRP steht im Planbereich Podsol an, durch die
militarische Nutzung ist von einer Uberformung auszu-
gehen.

Durch die Ausweisung von Wohnbauflachen und zu-
satzlicher Erschlieungsstralien ist von einer Neuver-
siegelung auszugehen.

Dadurch werden Austauschvorgange zwischen Boden
und Atmosphare, den abiotischen wie auch den bioti-
schen Bereich betreffend, unterbunden. Dies beein-
flusst den Wasserhaushalt, die Grundwasserneubil-
dung, das Stadtklima sowie die Pflanzen- und Tierwelt.
Der Boden ist Uberwiegend zerstdrt und nicht regene-
rierbar.

Als Folgen der Flachenversiegelung werden die dkolo-
gischen Funktionen des Bodens, wie z. B. Filter-, Ab-
bau- und Pufferfunktion, fiir eingetragene Stoffe sowie
als Vegetationsstandort erheblich gestort. Die nattrli-
che Bodenfunktion geht somit weitgehend verloren.

Geplante Mallnah-
men zur Vermei-
dung, Verringerung
und zum Ausgleich
nachteiliger Um-
weltauswirkungen:

| Nebenanlagen nur in Absprache mit der unteren Na-

Kampfmittel:

Samtliche auf dem Standort des Plangebietes durch-
zufiihrenden Arbeiten, die einen Bodeneingriff erfor-
derlich machen, missen aufgrund der Kampfmittelsitu-
ation aus Sicherheitsgriinden durch eine Kampfmittel-
raumfirma Uberwacht und begleitet werden.

Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden
sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksfla-
chen zuldssig.

Auf den 6ffentlichen Grunflachen ist das Errichten von

turschutzbehérde ausnahmsweise zulassig.

Wege in der 6ffentlichen Grinflache sind in wasser-
durchlassiger Bauweise herzustellen.

6.2.4 Schutzgut Wasser

Ziele:

GemaR § 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG):

Die Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushalts
und als Lebensraum flr Tiere und Pflanzen zu sichern.
Sie sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der
Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nut-
zen Einzelner dienen, vermeidbare Beeintrachtigungen
ihrer 6kologischen Funktionen und der direkt von ihnen
abhangenden Landékosysteme und Feuchtgebiete im
Hinblick auf deren Wasserhaushalt unterbleiben und
damit insgesamt eine nachhaltige Entwicklung ge-
wahrleistet wird. Dabei sind insbesondere mégliche
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6.2.5

Verlagerungen von nachteiligen Auswirkungen von
einem Schutzgut auf ein anderes zu bertcksichtigen;
ein hohes Schutzniveau fir die Umwelt insgesamt,
unter Beriicksichtigung der Erfordernisse des Klima-
schutzes, ist zu gewahrleisten.

Jedermann ist verpflichtet, bei Mallnahmen, mit denen
-Einwirkungen auf ein Gewasser verbunden sein kdn-
nen, die nach den Umstdnden erforderliche Sorgfalt
anzuwenden, um eine Verunreinigung des Wassers
oder eine sonstige nachteilige Veranderung seiner
Eigenschaften zu verhlten, um eine mit Ricksicht auf
den Wasserhaushalt gebotene sparsame Verwendung
des Wassers zu erzielen, um die Leistungsféhigkeit
des Wasserhaushaltes zu erhalten und um eine Ver-
gréerung und Beschleunigung des Wasserabflusses
zu vermeiden.

Bestandsaufnahme
und Bewertung:

Der Planbereich liegt aulerhalb des Wasserschutzge-
bietes Alexandersfeld. Hier kann eine Versickerung
erfolgen, soweit die Boden- und Grundwasserverhalt-
nisse dies zulassen.

An der nordwestlichen Planbereichsgrenze verlauft die
verrohrte Ofenerdieker Bake, ein Verbandsgewéasser
der Haaren-Wasseracht.

Beidseitig des Mittelweges sind Strallienseitengraben
vorhanden, entlang der siidéstlichen Plangebiets-
grenze ein Grenzgraben. Diese Graben stellen Ge-
wasser im Sinne des WHG dar.

Geplante Malknah-
men zur Vermei-
dung, Verringerung
und zum Ausgleich
nachteiliger Um-
weltauswirkungen:

Renaturierung der Ofenerdieker Bake durch Offenle-
gung und naturnahen Verlauf innerhaib einer grof3z{-
gigen offentlichen Grinflache.

Rententionsflachen durch Aufweitung des Gewasser-
profils.

Durchfihrung eines wasserrechtlichen Verfahrens bei
allen Umgestaltungen, Veranderungen oder Beseiti-
gungen von Gewassern im Sinne des WHG.

Schutzgut Luft

Vgl. dazu auch die Ausfiihrungen zum Schutzgut

Ziele:
Mensch und zum Schutzgut Klima.
Bestandsaufnahme |Der Planungsbereich ist kein identifizierter Hotspot

und Bewertung:

einer Luftbelastung. -

Geplante Malinah-
men zur Vermei-
dung, Verringerung
und zum-Ausgleich
nachteiliger Um-

weltauswirkungen:

MaRnahmen sind nicht vorgesehen.
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6.2.6 Schutzgut Klima

Ziele:

Das Klima ist definiert als die Zusammenfassung der
Wettererscheinungen, die den mittleren Zustand der
Atmosphére an einem bestimmten Ort der Erdoberfla-
che charakterisieren, reprasentiert durch die statisti-
schen Gesamteigenschaften (Mittelwert, Haufigkeit,
Extreme, Andauer usw.) Uber eine geniigend lange
Periode (z. B. 30 Jahre). Das Stadtklima ist das durch
die Wechselwirkung mit der Bebauung und deren
Auswirkungen (einschlielich der Abwarme und den
Emissionen von luftverunreinigenden Stoffen) modifi-
zierte Klima.

Ziele der Stadt Oldenburg fur das Schutzgut Klima
ergeben sich im Wesentlichen aus dem Landschafts-
rahmenplan und Landschaftsplan. Um die klimatischen
Verhaltnisse weitestgehend zu erhalten sollen die im
Stadtgebiet vorhandenen Grinverbindungen und Frei-
flachen nicht weiter eingeengt werden. Sie haben zen-
trale Bedeutung fur den Luftaustausch und die Versor-
gung, insbesondere des innerstadtischen Bereichs mit
JFrischluft®. :

Bestandsaufnahme
und Bewertung:

Naturschutz;

Nach dem Entwurf des LRPs ist der ehemalige Flie-
gerhorst ein Bereich mit sehr hoher bis hoher Bedeu-
tung fur Klima und Luft. Insbesondere die weitldufigen
Freiflachen sind eine Leitbahn fur den Luftaustausch
zwischen Ausgleichsraumen und belasteten Siedlungs-
raumen und sind somit ein Bereich mit besonderer
Funktionsfahigkeit von Klima und Luft.

Der Planbereich selbst ist durch seinen hohen Anteil
an bewaldeten bzw. gehdlzbestandenen Flachen ein
Bereich mit besonderer Funktionsfahigkeit fur Klima
und Luft.

Geplante Malknah-
men zur Vermei-
dung, Verringerung
und zum Ausgleich
nachteiliger Um-
weltauswirkungen:

Durch das Planvorhaben gehen aus naturschutzfachli-
cher Sicht z. T. wertvolle Flachen fur die Kalt- und
Frischluftentstehung verloren.

Geplante MalRnahmen sind:

e Festsetzung von nicht Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen,

e Festsetzung von Pflanzgebotsflachen,

e Festsetzung von éffentlichen Grinflachen,

e Festsetzung von vorhandenem und die Kriterien
erfillendem Baumbestand.
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6.2.7 Schutzgut Kultur und Sachguter

Ziele: gemal Raumordnungsgesetz (ROG):

Die geschichtlichen und kulturellen Zusammenhange
sowie die regionale Zusammengehdrigkeit sind zu
wahren. Die gewachsenen Kulturlandschaften sind in
thren pragenden Merkmalen sowie mit ihren Kultur-
und Naturdenkmdlern zu erhalten.

gemal Nieders. Denkmalschutzgesetz (NDSchG):
Kulturdenkmale sind zu schitzen, zu pflegen und wis-
senschaftlich zu erforschen. Im Rahmen des Zumutba-
ren sollen sie der Offentlichkeit zugénglich gemacht
werden.

Bestandsaufnahme | Vorkommen von Kulturgltern sind nicht bekannt. Als
und Bewertung: Sachglter sind die bereits im Plangebiet vorhandenen
Gebadude anzusehen.

Geplante Ma3nah- | Das ehemalige Offizierscasino bleibt einschlie3lich
men zur Vermei- seiner Freiflachen erhalten und wird einer der Allge-
dung, Verringerung | meinheit dienenden Nutzung zugefuhrt.

und zum Ausgleich '
nachteiliger Um-
weltauswirkungen:

6.2.8.  Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter
beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem MafR3e. Umweltaus-
wirkungen auf ein Schutzgut kénnen direkt oder indirekt Folgen flr ein
anderes Schutzgut nach sich ziehen. So hat die Versiegelung von Bo-
den durch die geplante Bebauung Auswirkungen auf den Wasserhaus-
halt, da der Oberflachenabfluss erhéht und die Grundwasserneubildung
verringert wird. Der Verlust von Bdumen und Strauchern verandert das
Landschaftsbild, bedeutet gleichzeitig einen Verlust an Lebensraum fiir
Flora und Fauna und hat Auswirkungen auf die Puffer- und Filterfunk-
tion des Bodens. Neben den bereits bei den einzelnen Schutzgitern
angegebenen Zusammenhéngen sind komplexere Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlage-
rungseffekten nicht ersichtlich und nicht zu vermuten.

6.3 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes
Mit der Planung sind die in der naChfoIgenden Tabelle noch einmal zu-

sammengefassten Umweltauswirkungen verbunden. Dabei wird vom
derzeit vorhandenen Zustand des Plangebietes ausgegangen.
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Schutzgut

Beurteilung der Auswirkungen

Erheblichkeit

Mensch

Typischerweise bei einer Flachen-
entwicklung auftretende Merkmale
(Zunahme der Verkehrsbelastung
auf den ErschlieBungsstralen und
damit verbundene Emissionen,
Baustellenaktivitaten beim Beginn
der Planumsetzung, usw.).

Pflanzen und Tiere

Bereich mit besonderer Bedeutung
fur Tiere und Pflanzen.

Boden

Uberbauung und Versiegelung in
Teilbereichen flhren zur Zersto-
rung des gewachsenen Bodenge-
fliges und somit zu weitgehendem
Verlust des Bodens.

Wasser

e Reduzierung der Grundwasser-
neubildungsrate aufgrund von
Versiegelung. '

e Neuschaffung von Rententions-
raumen.

[ ]

Luft und Klima

Relevante Veranderungen der
Luftqualitat sind nicht zu erwarten.
Ein Teilbereich eines Frischluftent-
stehungsgebietes geht jedoch
verloren.

Landschaft

Verlust von Waldflachen und
Grol3gehdlzen.

Kultur und Sach-
guter

Keine Auswirkungen.

Wechselwirkungen

Nicht bekannt.

H m B sehr erheblich/ m m erheblich/ m weniger erheblich/

- nicht erheblich

6.4 Alternativiésungen

Der Erarbeitung des Masterplanes Fliegerhorst ist ein umfassender
Beteiligungsprozess in Form der Stadtwerkstatt, der Innovationscamps
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6.5

6.6

und der intensiven Offentlichkeitsarbeit vorausgegangen. Hier wurden
die Grundlagen fir den Masterplan gelegt. Hier wurden auch mehrere
Planungsalternativen fur das Gebiet des Fliegerhorstes und fur den Be-
reich des vorliegenden Baugebietes am Mittelweg diskutiert.

Die Teilnehmenden wurden dartber informiert, wie sich die 10 Leitsatze
aus der ersten Beteiligungsphase in Szenarien und Varianten umsetzen
lassen.

Zunachst wurden drei grobe Szenarien fur den Fliegerhorst entworfen:

e Szenario 1 ,Grine Finger zum Fliegerhorst® ‘

e Szenario 2 ,Aktiver Grlinsaum um den historischen Fliegerhorst®

e Szenario 3 ,Zentraler Park an der Bake zwischen Fliegerhorst und
Brookweg"

Szenario 3 wurde ausgewahlt und auf dieser Basis wurden drei kon-
krete Varianten ausgearbeitet:

e Variante 1 ,Die Identitat des Fliegerhorstes” - flir den Bereich des
Plangebietes am Mittelweg ist hier eine starkere Bebauung mit Rei-
henhausern vorgesehen, alle Gebaude des Fliegerhorstes sind
streng nach Nordwest-Stidost ausgerichtet.

e Variante 2 ,Vielfaltige Inseln in der Landschaft® - fir den Bereich
des Plangebietes am Mittelweg ist hier eine starkere Verdichtung
vorgesehen, den Ubergang zu den vorhandenen Mehrfamilienh&u-
sern bilden Reihenhauser.

e Variante 3 ,Bunter, junger und entschleunigter Stadtteil in einer ver-
netzten Landschaft" - fir den Bereich des Plangebietes am Mittel-
weg ist hier eine liberwiegende Bebauung mit Mehrfamilienhdusern
vorgesehen.

Aus diesen drei Varianten wurde eine Konsensvariante erarbeitet, die
die besten Elemente der drei Varianten in sich vereinigt. Dieses Ergeb—
nis findet sich auch im Masterplan wieder.

Anmerkungen zum Verfahren der Umweltprifung/Schwierigkeiten
Keine.

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes N-777 D dient der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ausweisung von Wohn-
bauflachen auf einem Teilbereich des aufgegebenen Fliegerhorstes.
Der das Gebiet pragende Baumbestand kann zum Teil erhalten bleiben.

Festsetzungen fiihren zu einer Durchgriinung des Gebietes.

Die Renaturierung der Ofenerdieker Bake fuhrt zu einer Aufwertung und
Erh6hung des Retentionsvermdgens.
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7. Gewichtung der unterschiedlichen stadtebaulichen Belange

Aufgrund der in den letzten Jahren gestiegenen Bevdlkerungszahl innerhalb der
Stadt Oldenburg und angesichts der weiteren Zunahme aus zu erwartenden
Wanderungsbewegungen stellt die Bereitstellung von ausreichenden Wohnbau-
flachen eine zentrale Entwicklungsaufgabe der Stadt Oldenburg dar. Im Rah-
men dieses Bebauungsplanes hat der stadtebauliche Aspekt, d. h. die Schaf-
fung von zusatzlichem Wohnraum in einem durch das step2025 und das Wohn-
konzept 2025 definierten Bereich zur Sicherung der Wohnraumversorgung, da-
her eine sehr hohe Prioritdt gegenuber den tbrigen betroffenen Belangen. Zu
diesen zahlen insbesondere die Belange des Naturschutzes, des Landschafts-
schutzes und des Artenschutzes.

In stadtebaulicher Hinsicht wird das Plangebiet zu einer Verbesserung der
Wohnraumversorgung fur unterschiedliche Bevélkerungsgruppen beitragen.

8. Stadtebauliche Daten

Allgemeines Wohngebiet: ca. 18 620 m?
Gemeinbedarfsflache: ca. 11 090 m?
StralRenverkehrsflache: ca. 1880m?
Verkehrsberuhigter Bereich: ca. 2350m?
Private StralRenverkehrsflache: | ca. 200m?
Offentliche FuR- und Radwege: ca. 970m?
Offentliche Griinflache Parkanlage (Regenriickhaltung): ca. 11 120 m?
Offentliche Grunflache/Erhalt Baume, Straucher: ca. 3110 m?
(Erhaltung von Bdumen und Strauchern als Teil des WA: ca. 550 m?
Gesamtflache: ca. 49ha

Innerhalb dieser Flachen kdnnen ca. 90 Wohnungen bereitgestellt werden. 40
Wohnungen kénnen in Einfamilienhausern (freistehendes Einfamilienhaus,
Doppelhaushalfte, Reihenhaus) und 50 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern
entstehen. '

9. MaRnahmen und Kosten der Plainverwi'rklichung

Die Kosten fur die Aufstellung und Realisierung des Bebauungsplanes N-777 D
sind von der Stadt Oldenburg als Grundstiickseigentiimerin zu tragen. Demge-
genilber stehen zu erwartende Einnahmen aus den Grundstiicksverkaufen.
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10. Gutachten und Unterlagen

e Dokumentation Masterplan, Stand Ratsbeschluss 22.08.2016.

e Masterplan Fliegerhorst Zukunftsplan 2030+ Planzeichnung, Stand Ratsbe-
schluss 22.08.2016.

o Entwasserungskonzept des OOWYV, Stand Marz 2017.

Diese Begrindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
19.06.2017 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg, ? 6 ?d@
!

O%Urgimeister
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