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1. Anlass und Ziel der Planung

11

Anlass der Planung

Der Rat der Stadt Oldenburg hat im August 2016 den Masterplan fur
den ehemaligen Fliegerhorst mit dem Titel ,Zukunftsplan 2030+" be-
schlossen. Der Masterplan ist die Grundlage fur den vorliegenden Be-
bauungsplan.

Im Friihjahr 2015 wurde ein umfassender Prozess der Offentlichkeits-
beteiligung initiiert, der im Masterplan Zukunftsplan 2030+ Fliegerhorst
Oldenburg seinen Abschluss fand. Der Prozess bestand aus einem
mehrteiligen Verfahren, u. a. mit mehrtagigen Veranstaltungen, den
sog. Innovationscamps, bei denen die Offentlichkeit sich aktiv in den
Gestaltungsprozess des Masterplans einbringen konnte.

Im Jahr 2014 wurde das Stadtentwicklungsprogramm 2025 (step2025),
welches flr alle Bereiche des stadtischen Lebens Leitziele formuliert,
Handlungsfelder darstellt und Malinahmen aufzeigt, vom Rat der Stadt
Oldenburg beschlossen. So werden im step2025 und im Wohnkonzept
2025, das der Rat im Oktober 2013 beschlossen hat, bedarfsgerecht
Flachen fur die Entwicklung von Wohnungsbau aufgefuihrt. Die Schaf-
fung von zusatzlichem Wohnraum ist vorrangiges Anliegen der Wohn-
strategie Oldenburgs. Als Zielzahl sind bis 2017 mind. 600 Wohnein-
heiten (WE) pro Jahr, davon 50 % in Mehrfamilienh&usern, genannt. Im
Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und Werterhaltung von
Immobilien sind vorrangig Neubau-, Umstrukturierungs- und Nachver-
dichtungsflachen innerhalb des Autobahnringes (1. Ring) zu mobilisie-
ren. Dartber hinaus gibt es aber mit dem Stadtgurtel aul3erhalb des
Autobahnringes (2. Ring) gemafl Wohnkonzept 2025 eine mit Einfamili-
enhausgebieten, gemischten Baugebieten und Mehrfamilienhausge-
bieten durchmischte Zone der Nachverdichtung. AuRerdem weist das
step2025 Neubauflachen auf3erhalb der zuvor genannten Bereiche aus,
auch um die vorhandene Siedlungsstruktur zu komplettieren und eine
eindeutige Definition des Siedlungsrandes zu erreichen.

Die Flache des Fliegerhorstes umfasst insgesamt 309 ha; davon ent-
fallen 4 ha auf die Gemeinde Bad Zwischenahn, 112 ha auf die Ge-
meinde Wiefelstede und 193 ha auf die Stadt Oldenburg.

Die zunéachst erworbenen Flachen (83 ha) umfassen die Flachen des
sogenannten Solarparks, des Naturschutzgebietes und der zentralen
Entwicklungsflache der Shelter. Die Stadt Oldenburg ist seit dem
01.01.2014 Eigentumerin weiterer Flachen (ca. 110 ha) des Flieger-
horstes und somit der gesamten Fliegerhorstflachen innerhalb des
Stadtgebietes.
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1.2

Ziel der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes N-777 E erfolgt, um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung der Ziele des
Masterplans zu schaffen.

Das Plangebiet ist gepragt von einem umfangreichen Baumbestand
und charakteristischen, zum Teil erhaltenswerten Gebauden der ehe-
maligen Kaserne. Beide Aspekte sind mitbestimmend fir einen Teil der
stadtebaulichen Struktur des Wohngebietes im zentralen Bereich des
Plangebietes. Ob diese Strukturen erhalten bleiben kénnen, muss wah-
rend der Umsetzung der Planung gepruft werden.

Innerhalb des Plangebietes werden allgemeine Wohngebiete, Mischge-
biete sowie 6ffentliche und private Grunflachen festgesetzt. Im Norden
des Plangebietes werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
den Bau einer Entlastungsstral3e geschaffen.

Die Freihaltung der Trasse erfolgt aufgrund Ubergeordneter Planungen.
Das sind zum einen die Anbindung an die Ammerlander Heerstral3e,
damit die EntlastungsstralRe die ihr zugedachte Funktion, u. a. der Ent-
lastung der Alexanderstral3e, erfullen kann. Zum anderen ist die Trasse
aber auch notwendig fur die Erschlie3ung der westlich gelegenen Teile
des Fliegerhorstes (Smart City, Gewerbegebiet) sowie fir die Aufnah-
me von Leitungsinfrastruktur zur tberdrtlichen Versorgung. Gleichwohl
bedeutet der Bau der EntlastungsstralRe eine hervorragende Erschlie-
Bung der Mischgebiete nordlich des Ful3- und Radweges.

Parallel dazu werden sudlich Mischgebietsflachen festgesetzt, in denen
eine drei- bis viergeschossige, vorwiegend dem aufgelockerten Block-
rand folgende Bebauung fir Wohnen und gewerbliche Nutzungen vor-
gesehen ist. Die Trasse der Entlastungsstral3e bildet den ndrdlichen
Abschluss des Entwicklungsbereiches. Angrenzend beginnen die Fla-
chen des Naturschutzgebietes Alexanderheide. Insofern ist eine bauli-
che Entwicklung an der Entlastungsstral3e in diesem Bereich nur ein-
seitig vorgesehen.

Ebenfalls parallel zur Entlastungstral3e verlaufend wird eine Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg"” festgesetzt,
die den Fahrradverkehr starken wird.

Sudlich daran liegen die Flachen des allgemeinen Wohngebietes, die
sich um die zentrale Grunflache westlich der ehemaligen Wache anla-
gern. Die Gebiete sind heute gepragt von den Bestandsgebauden, die
auch die vornehmliche Ausrichtung der ergdnzenden zwei- bis dreige-
schossigen Bebauung vorgeben und im Wesentlichen fur den Ge-
schosswohnungsbau und fur die Errichtung von Reihenh&ausern bzw.
Townhouses sowie von Einfamilien- und Doppelhdusern vorgesehen
ist.
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Flachen fur soziale Infrastruktur werden nicht festgesetzt. Kitas sind in-
nerhalb der Wohngebiete zulassig und sollen integriert werden. Schul-
bauten sind im Geltungsbereich nicht vorgesehen, der Bedarf wird an
Standorten aul3erhalb des Geltungsbereichs gedeckt. So ist im westlich
angrenzenden Gebiet des Bebauungsplans N-777 F im Bereich der
Halle 13 ein Schulstandort vorgesehen.

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes an der Alexanderstral3e sowie im
westlichen Bereich werden nordlich der Ofenerdieker Béke Griunflachen
festgesetzt. Am westlichen Rand des Plangebietes wird eine grof3e zu-
sammenhangende o6ffentliche Grinflache in Form eines sich nach Nor-
den verjingenden grinen Keils festgesetzt.

Die Erschliel3ung erfolgt tber offentliche Verkehrsflachen, die, dort wo
es moglich ist, die Trassen der bestehenden Stral3en aufnehmen.

Damit die Ziele umgesetzt werden kdnnen, ist das Gelande von Kampf-
mitteln freizumachen, die eine Hinterlassenschaft der militarischen Nut-
zung und Folge der Bombardements des zweiten Weltkriegs darstellen.
Die Beraumung wurde parallel zum Planungsprozess begonnen. Nahe-
res zum Hintergrund, den Voraussetzungen und der Vorgehensweise

zum Erreichen der Kampfmittelfreiheit werden im Kapitel 5.1.9 erlautert.

2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

2.1

2.2

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Norden des Stadtgebietes westlich der
Alexanderstral3e, die gleichzeitig die 6stliche Grenze des Plangebietes
bildet. Die sudliche Begrenzung ergibt sich durch den Verlauf der zum
Teil verrohrten und zur Renaturierung vorgesehenen Ofenerdieker
Bake und der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze des Bebauungspla-
nes N-777 D (Fliegerhorst/Mittelweg).

Die westliche Begrenzung verlauft von der Bake westlich des ehemali-
gen Sportplatzes in Richtung Nordwesten bis zur ehemaligen Gleis-
trasse sowie im weiteren Verlauf 6stlich des ehemaligen Towers. Im
Norden wird das Plangebiet zwischen dem Kreuzungspunkt Alexander-
stral3e/Am Alexanderhaus und dem ehemaligen Tower von der nordli-
chen Kante der Trasse der geplanten Entlastungsstral3e begrenzt. Der
Bereich des Kreuzungspunktes Alexanderstral3e/Am Alexanderhaus
wird verkehrsplanerisch neu geordnet und ist ebenfalls Teil des Plan-
gebietes.

Das Gebiet umfasst ca. 28 ha. Die Flache befindet sich vollstandig im
Eigentum der Stadt Oldenburg.

Adresse des Gebietes

Historisch gesehen hatte der Fliegerhorst schon immer eine Adresse
zur Alexanderstral3e. Diese wird durch die Alte Wache gebildet, die er-
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halten und als untergeordnete Zufahrt in das kiinftige Wohnquartier ge-
nutzt wird. Hinzu kommt eine weitere Adresse, die zugleich Teil des
Oldenburger Stadteingangs von Norden her ist. Hier entstehen Ge-
baude mit 6ffentlich wirksamen Nutzungen, die von Norden durch die
neue Entlastungsstral3e erschlossen werden kénnen.

3.  Planungsrechtliche Situation
3.1 Stadtentwicklungsplanung

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 Grinelemente

» Entwicklung von Sport-, Bewegungs- und Freizeitangeboten (in- und
outdoor)

* Anbindung und verkehrliche Erschliel3ung

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 zukunftig zu entwickelnde
Wohnbauflache dargestellt.

Der Beteiligungsprozess fir den Fliegerhorst formuliert fur die Entwick-
lung des Areals 10 Leitziele, die in der Dokumentation weiter erlautert
werden und im Masterplan sowie bei der vorliegenden Planung - soweit
auf Planungsebene mdglich - Bertcksichtigung 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 Raume

Grundlage fur die vorliegende Planung ist der Masterplan Fliegerhorst.
Der Erarbeitung des Masterplans Fliegerhorst ist ein umfassender Be-
teiligungsprozess in Form einer Stadtwerkstatt, zweier Innovations-
camps und intensiver Offentlichkeitsarbeit vorausgegangen. Hier wur-
den die Grundlagen fur den Masterplan gelegt.

Die im letzten Schritt der Beteiligung vorgestellte sogenannte ,Konsens-
variante” wurde redaktionell Gberarbeitet und als Masterplan vom Rat
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3.2

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.

Der Masterplan (Planzeichnung und Dokumentation) enthalt neben der
Dokumentation des Beteiligungsprozesses Aussagen zu folgenden
Punkten:

« Stadtebauliche Struktur

« Offentliche Freiraume

» Wasserwirtschaft

* Umnutzungsmaglichkeiten
* Energiestrategie

* Mobilitatskonzept

Um den Masterplan umsetzen zu koénnen, ist Bauleitplanung (Aufstel-
lung von Bebauungsplanen und Anderungen des Flachennutzungspla-
nes) erforderlich. Diese soll in funf Bebauungsplanabschnitten zwischen
2016 und 2019 erfolgen. Der Bebauungsplan N-777 E (Fliegerhorst/Ale-
xanderstralie) ist der zweite Bebauungsplan fir die Entwicklung von
Wohngebieten nach dem Bebauungsplan N-777 D und umfasst einen
Grolteil der fur Wohn- und Mischnutzungen vorgesehenen Entwick-
lungsflachen. Der Geltungsbereich wurde gegenuber der Darstellung im
Masterplan in westlicher Richtung erweitert, um hier einen stadtebaulich
und freiraumplanerisch gewtinschten Rand ausbilden zu kénnen sowie
pragende Gebaude fur die Nachnutzung bereits jetzt bauleitplanerisch
zu sichern. Die EntlastungsstralRe zwischen Alexanderstral3e - inklusive
des Einmundungsbereiches und dem Teilstlick der Alexanderstral3e bis
zur geplanten Querung des Ful3- und Radweges - und Ammerlander
Heerstralle sowie der Bereich um den ehemaligen Tower sind ebenfalls
planerisch zu beordnen.

Preiswerter Wohnraum

Mit dem Beschluss des Rates der Stadt Oldenburg vom 13.02.2017
missen 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 fiir 10 Jahre. In Mehrfamilienhausern missen
30 % der Wohnungen fur preiswerten Wohnraum vorgesehen werden.
Dies gilt ab einer GroRe von funf Wohnungen pro Mehrfamilienhaus-
grundstick, das heif3t 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 Burgerbeteiligung zum Fliegerhorst war auch die For-
derung nach transparenten Kriterien fur die Vergabe von Grundstticken.
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Am 25.09.2017 hat der Rat der Stadt Oldenburg diese als Richtlinien
beschlossen.

Dadurch soll die Vergabe eines stadtischen Wohnbaugrundstiicks unter
anderem in den neuen Wohngebieten transparenter erfolgen. Zudem
wird eine Durchmischung der Quartiere mit unterschiedlichen Geb&aude-
und Wohntypologien und verschiedenen Nachfragegruppen angestrebt.
Die Forderung von Familien soll, ebenso wie die Eigentumsbildung fur
breite Bevdlkerungsschichten, ermdglicht werden.

Die Richtlinien regeln fortan die Vergabe von stadtischen Wohnbau-
grundstucken fur

1. den Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhauser),

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

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

Die Eroffnung der jeweiligen Bieter- beziehungsweise Bewerbungsver-
fahren wird dabei rechtzeitig auf der stadtischen Homepage und in den
Medien bekannt gegeben.

3.3 Landes- und Regionalplanung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersach-
sen trat am 17.02.2017 in Kraft.

Die Stadt Oldenburg wird im LROP als Oberzentrum festgelegt. Die
vorliegende Planung entspricht den Zielen und Grundsatzen zur Ent-
wicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur des LROP in wesent-
lichen Punkten:

So sollen laut LROP in der Siedlungsstruktur gewachsene, das Orts-
und Landschaftsbild, die Lebensweise und ldentitat der Bevolkerung
pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten und un-
ter Beruicksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt
werden. Die Festlegung von Gebieten fir Wohn- und Arbeitsstatten soll
flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Be-
ricksichtigung des demografischen Wandels sowie der Infrastrukturfol-
gekosten ausgerichtet werden. Die Entwicklung von Wohn- und Ar-
beitsstatten soll vorrangig auf die zentralen Orte und vorhandene Sied-
lungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert werden.

3.4 Bebauungsplan

Innerhalb des Plangebietes werden die Festsetzungen des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes N-777 C teilweise tberplant bzw. in den aktuel-
len Plan Gbernommen. Die flr den aktuellen Geltungsbereich relevan-
ten Festsetzungen des N-777 C sind eine Flache fir Mal3hahmen zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sidwestlich des alten Sportplat-
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3.5

zes, eine Biotopflache sowie die offentliche Erschliel3ung des Gemein-
bedarfsstandortes tber die ehemalige Wache an die Alexanderstralie.

Der sudlich direkt angrenzende Bebauungsplan N-777 D wurde am
19.06.2017 vom Rat der Stadt Oldenburg als Satzung beschlossen und
ist seit dem 11.08.2017 rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan setzt ein
allgemeines Wohngebiet zur Errichtung von ca. 90 Wohnungen fest.
Der stadtebauliche Leitplan und der Bebauungsplanentwurf wurden ge-
genuber dem Masterplan (105 Wohnungen) hinsichtlich der zulassigen
Dichte Uberarbeitet, so dass nunmehr 40 Wohnungen in kleinteiligem
Wohnungsbau und 50 Wohnungen in Mehrfamilienhausern entstehen
sollen. Studwestlich grenzt der Bebauungsplan N-560 aus dem Jahr
1982 an das Planungsgebiet an. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes N-777 D ist so gefasst, dass er nahtlos an diesen anschlief3t.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 1996, in der Fassung der Neubekanntma-
chung vom 06.06.2014, stellt die Flachen des Plangebietes tberwie-
gend als Sonderbauflache Bund dar. Nordlich angrenzend sind die Fl&-
chen des Solarparks als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung
Photovoltaik-Freilandanlagen und die dazugehérige Ausgleichsflache
dargestellt. Die sudlich angrenzenden Flachen nérdlich und sudlich des
Brookweges sind als Wohnbauflachen, der Kleine Burgerbusch als
Landschaftsschutzgebiet dargestellt. Die Flachen 6stlich der Alexan-
derstral3e sind dargestellt als Wohnbauflachen, als Sonderbauflache fur
den grof¥flachigen Einzelhandel, als Sportanlage und als Grinflache.
Die Grundschule Alexandersfeld findet eine Darstellung als Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung Schule.

Der Verwaltungsausschuss hat am 09.07.2007 den Aufstellungsbe-
schluss fur den Bebauungsplan N-777 und fir die Anderung Nr. 42 des
Flachennutzungsplanes gefasst. Der Geltungsbereich umfasst den
stadtischen Anteil des Fliegerhorstes in einer Grof3e 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 fir diesen verkleinerten Bereich beschlossen
(42 ha). Bebauungsplan und Flachennutzungsplananderung sind seit
dem 21.10.2011 rechtsverbindlich bzw. rechtswirksam.

Da der Bebauungsplan N-777 E nicht aus den Darstellungen des gulti-
gen Flachennutzungsplans entwickelt werden kann, wird fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes die Anderung Nr. 76 des Flachen-
nutzungsplanes im Parallelverfahren fir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes N-777 E durchgefiihrt. Durch die Anderungen werden
auch die im Rahmen der Anderung Nr. 65 vom 28.11.2014 eingefiihrten
Anderungen uberplant, die fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
N-777 C notwendig waren (s. Kap. 3.4).
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3.6

3.7

Landschaftsrahmenplan

Der erste Landschaftsrahmenplan der Stadt Oldenburg aus dem Jahr
1994 wurde als Landschaftsrahmenplan 2016 fortgeschrieben und im
Jahr 2017 veroffentlicht. Der Ausschuss fur Stadtgrin, Umwelt und
Klima (ASUK) der Stadt Oldenburg wurde im Verfahren beteiligt und hat
den Landschaftsrahmenplan zur Kenntnis genommen. Der Land-
schaftsrahmenplan ist gem. § 10 des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) in Verbindung mit § 3 des Niedersachsischen Ausfih-
rungsgesetzes von den unteren Naturschutzbehdrden der Kommunen
und Landkreise aufzustellen und fortzuschreiben. Die Aufgabe des
Landschaftsrahmenplanes ist es, die Uberortlichen konkretisierten Ziele,
Erfordernisse und Mal3nahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege darzustellen. Es ist ein Fachgutachten des Naturschut-
zes, welches keine Verbindlichkeit erlangt. Seit Aufgabe des Flieger-
horstes wurde ein Grol3teil der Flachen der natirlichen Sukzession
Uberlassen, so dass sich heute neue Wertigkeiten ergeben. Das Plan-
gebiet liegt im Teilbereich ,Wiefelsteder Geestplatte* und wird als Ge-
biet eingestuft, in dem besondere Anforderungen an die Bauleitplanung
hinsichtlich der Umsetzung des Zielkonzeptes (Sicherung und Verbes-
serung von Gebieten mit Uberwiegend hoher Bedeutung fur Arten und
Biotope und hoher bis sehr hoher Bedeutung fiir andere Schutzgtiter)
zu stellen sind, da die Flachen mit ihrer beachtlichen Zahl alter Ge-
baude und der Vielzahl von Altbdumen im Stdosten des ehemaligen
Fliegerhorstes Lebensraum fir bedrohte Tier- und Pflanzenarten bieten
(Biotoptyp ,Siedlungsbereich mit besonderer Bedeutung fur Tier- und/
oder Pflanzenarten®).

Spielplatzkonzept

Der Rat der Stadt Oldenburg hat im Dezember 2007 das gesamtstadti-
sche Spielplatzkonzept beschlossen, welches 2010 aktualisiert wurde.
Mit dem Spielplatzkonzept soll die Weiterentwicklung der Spielplatze si-
chergestellt werden.

Im Stadtgebiet gibt es rd. 150 Spielplatze, darunter auch Schulhéfe, die
zumindest zeitweise zum Spielen zur Verfigung stehen. Die Spielplatze
werden in vier Kategorien eingeteilt:

1. Stadtteilspielplatze
ca. 10.000 m?, unterschiedliche Spielangebote
Radius Einzugsgebiet ca. 800 m

2. Themen- und Schulspielplatze
3.000 bis 6.000 m2, unterschiedliche Spielangebote
Radius Einzugsgebiet ca. 800 m

3. Quartiersspielplatze
500 bis 3.000 m?, einfache Ausstattung, naturnahe Gestaltung
Radius Einzugsgebiet ca. 400 m

4. Freiflachen zum Spielen (u. a. Bolzplatze und Spielwiesen)
300 bis 1.500 m?, ohne besondere Ausstattung
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Im naheren Umfeld des Plangebietes befinden sich zwei Spielplatze.
Zum einen die Nr. 12 des Spielplatzplans, die Flachen der Grundschule
Alexanderfeld (Kategorie 2) und zum anderen die Nr. 92 Spielplatz
FriedlandstralRe sudlich des Brookweges (Kategorie 3). Die Festset-
zung eines Spielplatzes im Plangebiet wird das Angebot kinftig ergan-
zen.

4. Bestandsbeschreibung

4.1

Stadtebaulicher und freirdumlicher Bestand

Das Planungsgebiet wird baulich vor allem gepragt durch um den zen-
tralen Platz angeordnete Kasernengebaude, insbesondere durch das
ehemalige Stabsgebaude (Gebaude Nr. 40) dstlich des Platzes und die
ehemalige Truppenkiche (Gebaude Nr. 35) westlich sowie das Ensem-
ble der Torgebaude an der Alten Wache. Sudlich des Platzes befinden
sich Mannschaftsgebaude (Geb&ude Nr. 36 bis 39). Im Stden gruppie-
ren sich weitere Gebaude. Hier steht auch das ehemalige Sanitatsge-
baude (Gebaude Nr. 54).

Im zentralen Bereich sind einige Gebéaude bereits abgerissen, u. a. das
ehemalige Unteroffiziersheim (Gebaude Nr. 59).

Eine Ubersicht der bestehenden Geb&ude ist im Bestandsplan (Abb.: 1)
abgebildet, die abgerissenen Gebaude sind in der Grafik zur Orientie-
rung ebenfalls dargestellt, da im Text auf einige Gebaude Bezug ge-
nommen wird.

Die unversiegelten Flachen befinden sich im Prozess der nattrlichen
Sukzession und weisen insbesondere im Norden und an den Randern
des Plangebietes einen hohen Anteil von Ruderal- und Spontanvegeta-
tion auf. Im Plangebiet gibt es eine Vielzahl pragender Baume, vor al-
lem Rotbuchen, Platanen und Birken, die z. T. stral3enbegleitend aber
auch in den Freibereichen zwischen den Gebauden das Bild pragen.
Um Kampfmittelfreiheit herzustellen, mussten bereits grof3e Flachen ge-
rodet werden.

Die Ofenerdieker Béke ist im Bereich zwischen Alexanderstral3e und
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes N-777 D noch verrohrt.
Westlich des Mittelweges erfolgt ihre Fihrung in einem offenen Bach-
bett, das z. T. durch Betonsteineinbauten eingeengt wird und direkt an
die Garten der sudlich anschlieienden Wohnbebauung angrenzt.
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Abb. 1: Bestandsgebaude und erfolgte Abriss (Stand 01.2018

31-33, 36-39, 66, 174/175 171 ehem. Kino
Mannschaftsgebaude 54 Fluchtlingsunterkunft

40 ehem. Stabsgebaude (ehem. Sanitatsstaffel)

41/42 Alte Wache 63,69 Turnhallen

35 ehem. Truppenkiiche 68 Traditionsgemeinschaft

59 ehem. Unteroffiziersheim 44 Nebengebaude (abgerissen)
(abgerissen)

63 Gebaude Bestand 59 Gebaude abgerissen

4.2 Technische Infrastruktur
421 Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt zurzeit von der Alexanderstral3e tber die be-
stehenden StralR3en aus asphaltiertem Beton.
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4.2.2

4.2.3

Das Gebiet liegt im Einzugsbereich der Bushaltestelle ,Oldenburg Flie-
gerhorst* an der Alexanderstral3e, die von den Linien 329 und 330 be-
dient wird und etwas entfernt tber die Haltestelle ,Mittelweg“ mit den
Buslinien 302 und 313. Durch diese Linien ist eine Anbindung an die
Innenstadt gewéhrleistet.

Entwasserung

Das Fliegerhorstgel&ande wird tber eine Trenn- und teilweise Misch-
wasserkanalisation tber das Pumpwerk an der Alexanderstral3e ent-
wassert. Die vorhandenen Leitungstrassen sind unbeordnet im Gelande
verlegt worden und kreuzen auch die zukinftigen Bauflachen. Das vor-
handene Pumpwerk an der Alexanderstral3e ist baufallig und nicht mehr
in der Lage, die Entwasserung des zukinftigen Gelandes gemal3 den
heutigen Anforderungen an die Entwasserungstechnik zu leisten.

Die versiegelten Flachen werden tber ein unstrukturiert verlegtes Re-
genwasserkanalnetz in den Vorfluter Ofenerdieker Bake entwéssert.
Dies erfolgt derzeit ohne Retention. Die Ofenerdieker Bake wird hier-
durch hydraulisch extrem belastet. Die vorhandenen Kanalanlagen sind
baulich soweit bekannt abgéngig bzw. hydraulisch tberlastet.

Die bestehenden Entwasserungsanlagen des Fliegerhorstgelandes
missen daher zwingend erneuert werden und sind, aufgrund der Lage
in den zukunftigen geplanten Bauflachen, weitgehend nicht fur die Er-
schlieBung zu nutzen. Diese vorhandenen Entsorgungsleitungen wer-
den im Zuge der neuen Flachenzuordnung zurtickgebaut.

Technische Infrastruktur

Die Versorgung uber das vorhandene Leitungsnetz innerhalb des Flie-
gerhorstes kann nicht sichergestellt werden. Die ErschlieBung (Trink-
wasser, Elektrizitdt, Abwasser etc.) soll Uber die kiinftige Entlastungs-
stralRe und Uber die Zuwegung an der Alten Wache und den Bereich
am Pumpenhaus an der Alexanderstral3e erfolgen.

Im Plangebiet befindet sich eine Stromleitung des Solarparkbetreibers,
die vom nérdlich des Geltungsbereiches gelegenen Solarfeld auf der
dstlichen Seite entlang der PlanstralRe E Richtung ,Kleiner Burger-
busch” verlauft. Die Lage ist bekannt und die Trasse wird in Absprache
mit dem Solarparkbetreiber verlegt. Die Leitung wird nordlich der Plan-
stralRe F umverlegt, da sie durch das zukinftig umzaunte Waldgebiet
und durch kinftige Bauflachen verlauft. Dazu wird sie entlang der Plan-
stral3e E in Richtung Solarpark gefuhrt. Die Lage der bestehenden, wie
auch der kiinftigen Trasse sind im Plan dargestellt.
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4.3

4.4

4.5

Soziale Infrastruktur

Auf dem Gelande befinden sich zurzeit keine Schulen oder Kindergéar-
ten. Im Umfeld des Plangebietes befinden sich Einrichtungen in ful3lau-
figer Entfernung zum Planungsgebiet.

Naturschutz, Landschaftsschutz und Artenschutz

Relevant fur die weitere Planung ist die Erfassung und Bewertung des
aktuellen Zustandes. Fur den Planungsraum liegen die aktualisierte
Fassung (August 2017) der im Rahmen der Fortschreibung des Land-
schaftsrahmenplanes erstellten Biotoptypenkartierungen (2016) sowie
aktuelle faunistische Erhebungen von Brutvogeln, Amphibien und Fle-
derméusen aus dem Jahr 2017 vor. Der Bestand der Baume wurde zu-
vor im Jahr 2008 eingemessen und erfasst. Im Rahmen der Biotopty-
penkartierung 2017 wurde der Bestand kontrolliert.

Nordlich angrenzend an das Plangebiet liegt das Naturschutzgebiet
»2Alexanderheide”, das mit einer Grol3e von 39 ha einen grol3en Antell
an den Flachen des ehemaligen Fliegerhorstes einnimmt. Ostlich an
das Plangebiet angrenzend befindet sich das Landschaftsschutzgebiet
.Kleiner Burgerbusch*.

Die unversiegelten Flachen befinden sich im Prozess der natirlichen
Sukzession und weisen insbesondere im Norden und an den Réndern
des Plangebietes einen hohen Anteil von Ruderal- und Spontanvegeta-
tion auf. Im Plangebiet gibt es eine Vielzahl pragender Baume, vor al-
lem Eichen, Birken, Linden, Ahorn, Robinien und Rotbuchen, die z. T.
stral3enbegleitend aber auch in den Freibereichen zwischen den Ge-
bauden das Bild pragen. Im Norden und Stiden des Plangebietes sind
die Gehdlzbestande aufgrund ihrer Grof3e und des Zustandes nach 8 2
Abs. 1 des Niedersachsischen Gesetzes tber den Wald und die Land-
schaftsordnung (NWaldLG) als Waldflache eingeordnet. Hierbei handelt
es sich insbesondere um Pionier- und Sukzessionswalder sowie Erlen-
walder entwéasserter Standorte und Laubforste aus einheimischen Ar-
ten.

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

Eine ausfuhrliche Beschreibung ist dem Umweltbericht zu entnehmen
(siehe Umweltbericht als gesonderter Teil der Begriindung).

Emissionen/Immissionen
Vom Plangebiet gehen keine besonderen Emissionen aus.
Eine Quelle fir Immissionsbelastung im Gebiet stellt die Alexander-

stralRe dar. Aufgrund der Abstande von mehr als 200 m fur die beste-
henden Gebaude - bis auf die Ausnahme der Gebaude der ehemaligen
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Wache - sind zurzeit keine besonderen Belastungen erkennbar. Fir
kinftige, insbesondere an die Alexanderstral3e heranriickende Nutzun-
gen werden die Auswirkungen zu bertcksichtigen sein.

4.6 Bodenverhéltnisse und Bodenschutz

Detaillierter Informationen zu den Bodenverhaltnissen und zum Boden-
schutz sind im Umweltbericht enthalten.

4.7 Denkmale und Bodendenkmale

Im Plangebiet befindet sich zurzeit das ehemalige, unter Denkmal-
schutz stehende Kino (Geb. 171). Das Gebaude wird nicht erhalten
werden konnen. Die Auswertung der Luftbilder zur Suche nach Blind-
gangern hat ergeben, dass unter dem Gebaude sondiert werden muss,
so dass ein Abriss unvermeidlich ist. Daruber hinaus ist das Geb&ude
akut einsturzgefahrdet.

Aus dem Plangebiet wie auch auf den externen Kompensationsflachen
sind, nach Aussage der Archaologischen Denkmalpflege und derzeiti-
gem Kenntnisstand, keine archaologischen Fundstellen bekannt. Da
derartige Fundstellen jedoch nie auszuschlief3en sind, werden folgende
Hinweise in die Planunterlagen aufgenommen und sollten besonders
beachtet werden:

,S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschicht-
liche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gem. 8 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzge-
setzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der zustandigen unteren
Denkmalschutzbehorde oder dem Niedersachsischen Landesamt fur
Denkmalpflege unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der
Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier
Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen bzw. fir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vor-
her die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.”

DarlUber hinaus sollte der fiir den Bau einer neuen Straf3e tUberplante
Bereich im Vorfeld der Bauarbeiten im Rahmen einer archaologischen
Prospektion mittels zweier Suchschnitte untersucht werden.

5. Planinhalte

Die Festsetzungen sichern die Umsetzung der im Masterplan dargelegten Ziele
zur Entwicklung eines qualitatvollen Quartiers mit einer gemischten Nutzung im
Norden an der Entlastungsstral3e und Uberwiegender Wohnnutzung sudlich des
in Ost-West-Richtung querenden Ful3- und Radweges. Die Festsetzungen wur-
den so gewahlt, dass die im Masterplan aufgezeigten Ziele mit einer weitge-
henden Flexibilitat hinsichtlich der Typologien flr unterschiedliche Zielgruppen
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im weiteren Entwicklungsprozess umgesetzt werden konnen. Die im zentralen
Bereich an der Ausrichtung der Bestandsbauten orientierte Bebauung wird ins-
besondere an den griinen Randern - Naturschutzgebiet, 6ffentlicher Park und
Bake-Griunzug - durch Geschosswohnungsbau und Reihenhausbebauung er-
ganzt, wobei sich die Hohenentwicklung ebenfalls an den Bestandsgebauden
orientiert. Damit wird eine harmonische Einordnung in den baulichen Kontext
gewahrleistet.

Weitere Planungsziele eines hohen Durchgriinungsgrades sowie Sicherung der
Qualitat des offentlichen Raumes durch Reduzierung von Nebenanlagen und
oberirdische Stellpléatze werden durch die Festsetzungen gesichert.

5.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt unter Berticksichtigung
derin 8 1 Abs. 6 BauGB genannten Anforderungen, wobei die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes im Wesentlichen der Entwicklung von
Wohn- und gemischten Bauflachen, dem Erhalt sowie der Entwicklung
von Natur und Landschaft sowie der Sicherung der Erschliel3ung dient.
Damit wird die Konversion der ehemals militarischen Liegenschaft Flie-
gerhorst Oldenburg fortgefihrt.

Die Baugebiete werden in Teilgebiete WA, bis WA, bzw. Ml; und Ml,
unterteilt. Die Unterscheidung wird nur getroffen, um textliche Festset-
zungen eindeutig Teilgebieten zuordnen zu kénnen. Die sonstigen
Festsetzungen zu Dichte, zulassiger Zahl der Vollgeschosse, Gebau-
dehdhe und Bauweise sind in der Planzeichnung den Baugebieten di-
rekt zugewiesen.

Die Differenzierung der einzelnen Baugebiete betrifft die folgenden
Festsetzungen der Satzung:

WA, 8 1 Abs. 1 Art der Nutzung
Zulassigkeit von Betrieben des Beherbergungsgewerbes
e WA, § 2 Abs. 1 Maf3 der Nutzung
Begrenzung der Grundflache von Einzelh&dusern (Tiny-
Houses)

* WA;, WA, 84 Abs. 3 Stellplatze
Pflicht zur Anlage von Besucherstellplatzen

* Ml 8 4 Abs. 4 Stellplatze
Einschrankung der Zulassigkeit von Stellplatzen

* WA3 8 6 Abs. 2 Festsetzungen zur Zahl der Wohnungen
Zulassigkeit einer weiteren kleinen Wohnung als Einlie-
gerwohnung

Fur das Mischgebiet MI; werden keine besonderen Festsetzungen ge-
troffen werden.

Im Folgenden werden die wesentlichen Merkmale der Unterscheidung
der einzelnen Baugebiete kurz benannt. Zusatzlich sind in der Plan-
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zeichnung zusatzliche Festsetzungen zur weiteren Differenzierung ge-
troffen.

5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Als bauliche Nutzung wird im Wesentlichen ein allgemeines Wohnge-
biet, im Norden entlang der EntlastungsstralRe ein Mischgebiet festge-
setzt. Dies folgt der Absicht der Stadt Oldenburg, auf den Flachen des
ehemaligen Fliegerhorstes ein neues Stadtquartier zu schaffen, das im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes N-777 E im Wesentlichen dem
Wohnen dient.

Neben dem Wohnen sind weitere wohnvertragliche Nutzungen geplant,
die im Norden verstarkt entlang der Entlastungsstraf3e im Mischgebiet
vorgesehen sind, aber auch im allgemeinen Wohngebiet zulassig sein
sollen. Im Mischgebiet allgemein unzuléssig ist dagegen der Einzelhan-
del im Sinne des § 6 Abs. 2 Nr. 3 der Baunutzungsverordnung
(BauNVO), ausnahmsweise zuldssig sind der Versorgung des Gebietes
dienende Laden im Sinne des §4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO, d. h. Laden mit
einem beschrénkten Sortiment und Einzugsbereich. Die Einschrankung
gilt im Hinblick auf die notwendige Steuerung des Handels im Sinne der
vom Rat der Stadt Oldenburg am 28.09.2015 beschlossenen Fort-
schreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes, da ansonsten
Einzelhandelsbetriebe bis zur Grenze der Grol3flachigkeit ohne Sorti-
mentsbeschrankungen zulassig waren.

Im allgemeinen Wohngebiet sollen neben den gem. § 4 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassigen Nutzungen, wie Wohngebaude, der Versorgung
des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht
storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke, weitere Nutzungen ausnahms-
weise zulassig sein. Dazu gehoren die in 8 4 Abs. 3 BauNVO genann-
ten nicht storenden Gewerbebetriebe und Anlagen der Verwaltung,
nicht aber Beherbergungsbetriebe (Ausnahme WA, s. u.) und Tank-
stellen. Raume fur freie Berufe, die ansonsten allgemein zulassig sind,
sollen ebenfalls nur ausnahmsweise zulassig sein. Die Einschrankung
der Zulassigkeit freier Berufe dient der Fokussierung auf die Bereitstel-
lung von Wohnungen im allgemeinen Wohngebiet, insbesondere im
Geschosswohnungsbau und die Folgewirkungen, die durch verstarkte
Unterbringung freier Berufe entstehen kdnnen, wie beispielsweise zu-
satzliche Verkehre durch Mitarbeiter und Kunden. Durch die erweiterte
Zulassigkeit in Verbindung mit der Ausnahmeregelung kann im Einzel-
fall die Zulassigkeit einer freiberuflichen Tatigkeit in Bezug auf die Ver-
traglichkeit (Grol3e, Mitarbeiter etc.) mit der Wohnnutzung innerhalb
eines Mehrfamilienhauses gepruft werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA, sind ausnahmsweise Betriebe des
Beherbergungsgewerbes zulassig. Dieser Bereich nimmt auch stadte-
baulich eine Sonderrolle ein, da hier keine kleinteiligen Festsetzungen
hinsichtlich der kiinftigen Baustruktur getroffen werden. Mit seiner Nahe
zum geplanten ,Mobility Center* im angrenzenden Gebiet des Bebau-
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5.1.2

ungsplanes N-777 F, zum Ful3- und Radweg sowie zur Entlastungs-
stral3e sollen hier weitere, das Wohngebiet erganzende Nutzungen zu-
gelassen werden kdnnen.

Soziale und kulturelle Einrichtungen sollen kleinteilig in das Gebiet inte-
griert werden, daher wird auf die Festsetzung eigener Flachen fir den
Gemeinbedarf verzichtet.

Malfd der baulichen Nutzung

Das Mal3 der Nutzung wird im Wesentlichen Uber die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der
Angabe der zulassigen Zahl der Vollgeschosse geregelt.

Die Festsetzungen basieren im Wesentlichen auf den im Masterplan
grundlegend dargestellten Zielen der baulichen Entwicklung. In gerin-
gem Umfang wird davon abgewichen, um aktuellen Entwicklungen
Rechnung zu tragen, z. B. mit der Festsetzung zur Zulassigkeit von
Einfamilien- oder Doppelhausern. Im WA;ist die Bauweise als zwin-
gend festgesetzt.

Im Plangebiet erfolgt eine ablesbare Abstufung der Dichte von Norden
nach Suaden bzw. vom westlichen Parkrand nach innen. Entlang der
EntlastungsstrafRe und an der Alexanderstral3e wird im Ml, die hdchste
Dichte und Geschossigkeit in den Mischgebieten festgesetzt. Hier be-
tragt die GRZ 0,5 und die GFZ 1,8 bzw. 1,8 und 2,3, bei einer zulassi-
gen viergeschossigen Bebauung. Im Mischgebiet am Kreuzungsbereich
Entlastungsstrae/Alexanderstralie ist eine hohere Dichte zuléssig,
damit hier eine stadtebaulich dominante Bebauung entstehen kann,
obwohl die bauliche Nutzung durch die Festsetzung einer privaten
Parkanlage im Inneren des Blockes eingeschrankt wird.

In dem Bereich des Mischgebietes entlang des Ful3- und Radweges
erfolgt eine Reduzierung der Dichte. Hier wird die GFZ auf 1,2 und die
zulassige Hohe der Bebauung auf drei Vollgeschosse reduziert.

In den allgemeinen Wohngebieten variieren Dichte und Hohe der Be-
bauung je nach Lage im Gebiet. In den Teilgebieten, die fur den Ge-
schosswohnungsbau vorgesehen sind, Uberwiegt die Festsetzung drei-
geschossiger Bebauung bei einer GRZ von 0,4 und GFZ von 1,0 bis zu
1,2. Entlang der 6ffentlichen Parkanlage im westlichen Plangebiet und
der Westseite der Planstral3e D wird die GRZ mit 0,5 und die GFZ mit
1,5 festgesetzt, um hier eindeutige bauliche Akzente durch die Beto-
nung der Raumkanten zu setzen.

Sind hingegen Hausgruppen festgesetzt, bleibt es bei zwei Vollge-
schossen. Je nach Bautypologie und Dachform kann hier noch ein zu-
satzliches Staffelgeschoss erlaubt sein.

Weitere Festsetzungen mit Bezug zur spateren baulichen Dichte wer-
den hinsichtlich der Zahl der Wohnungen je Wohngebaude bzw. der
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zulassigen Grundflachen je anteiliger Grundstiicksflache getroffen. Dies
betrifft zum einen die Baugebiete, in denen Hausgruppen festgesetzt
sind. Dort betragt die Mindestgrundstiicksgro3e je Wohngebaude

120 m2. Zum anderen wird fur die Baugebiete, in denen Einzel- und
Doppelhauser (Einzelhauser im Sinne von Einfamilienhausern) festge-
setzt sind, der Anteil von mindestens 300 m? Grundsticksflache bei
Einzelhdusern und 200 m2 bei Doppelhdusern je Wohnung festgesetzt.
(WA;) Beide Festsetzungen sollen eine zu hohe Verdichtung dieser
Bautypologien vermeiden.

Eine Besonderheit stellt das allgemeine Wohngebiet WA, dar. Hier wird
eine Flache fur sogenannte , Tiny-Houses* vorgehalten. Dabei handelt
es sich um die kleinste Form von Wohngebauden (mobile oder statio-
nare Kleinsthéauser), an die von baurechtlicher Seite dieselben Anforde-
rungen gestellt werden wie an konventionelle Gebdude. Um das Bau-
gebiet von der klassischen Einfamilienhausbebauung abzugrenzen,
wird die zulassige Grundflache je Einzelhaus auf 30 m2 beschrankt. Um
zu vermeiden, dass das Baugebiet bei fehlendem Interesse ungenutzt
bleibt, werden hier alternativ Hausgruppen zugelassen. Eine Begren-
zung der Uberbaubaren Flache auf eine GRZ von 0,2 verhindert eine
unverhaltnismafige Dichte. AuRerdem sichert die Festsetzung von zwei
Vollgeschossen entlang der Planstral3e C, dass sich eine Bebauung mit
Hausgruppen entlang dieser orientiert.

Weiterhin werden Festsetzungen zur Beschrankung der Hohenent-
wicklung der Gebaude durch die Festsetzung der maximalen Gebaude-
hdhe zusatzlich zur Zahl der zuldssigen Vollgeschosse getroffen. Die
Hohenangaben sind bezogen auf den Bezugspunkt vor dem ehemali-
gen Stabsgebaude (9,10 m tber Normalhéhennull - NHN). Die Festset-
zungen orientieren sich dabei an den pragenden Bestandsbauten, wie
etwa dem ehemaligen Stabsgebaude mit einer Héhe von rd. 14 m (ca.
23 m . NHN). Innerhalb des Plangebietes besteht fir die Bauflachen
ein Gefélle von Norden (Entlastungsstraf3e) nach Siden zur Planstra-
3e C von rd. 2,50m, so dass die Hohenfestsetzungen entsprechend
angepasst sind.

Die Festsetzungen im allgemeinen Wohngebiet erlauben in der Regel
eine Bebauung mit Flachd&chern, deren Hohe maximal. 13 m tGber dem
angegebenen Bezugspunkt betragen darf, so dass diese die bestehen-
den zweigeschossigen, mit Satteldachern errichteten Gebaude nicht
dominieren. Im Bereich bestehender Bebauung (Gebaude 66 und 68)
sind zwei Vollgeschosse zuldssig, die Dachform dafir ist freigestellt.
Den zentralen Bereich sollen zweigeschossige Neubauten einrahmen,
die als Zitat der Bestandsgeb&ude mit Satteldachern errichtet werden
mussen (s. auch gestalterische Festsetzungen). In Anlehnung an das
ehemalige Stabsgeb&ude durfen deren maximalen Héhen 14 m und die
Dachneigung fur Satteldacher zwischen 40 und 45 Grad betragen.

Zusatzlich kénnen in Teilen der allgemeinen Wohngebiete Staffelge-
schosse zuldssig sein. Damit hebt sich der das Zentrum umgebende
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5.1.3

5.1.4

Bereich noch einmal ab, ohne die verbleibenden Bestandsbauten zu
dominieren.

Im Mischgebiet werden die maximal zulassigen Hohen etwas angeho-
ben, da hier bei gemischten Nutzungen teilweise groRere Geschossho-
hen notwendig sind. Die zuldssigen Hohen betragen 13 bis 19 m so-
wohl bei drei als auch bei vier zuldssigen Vollgeschossen, weil die Aus-
bildung eines Staffelgeschosses bei drei zuldssigen Vollgeschossen
ermdaglicht werden soll.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen fest-
gesetzt, deren Lage und Ausdehnung stark am Masterplan orientiert
sind. Im allgemeinen Wohngebiet werden gro3tenteils (erweiterte) Bau-
korperfestsetzungen getroffen, da hier die bauliche Struktur fur die ent-
stehenden Bautypen relativ genau einzugrenzen ist und die stadtebau-
liche Figur des Masterplans umgesetzt werden soll. Sudlich des das
Plangebiet Uberspannenden Ful3- und Radweges sind zum Teil Be-
standsbauten vorhanden (Gebaude 66 und 68), die zwar erhalten blei-
ben sollen, deren bauliche Auspragung bei spateren Anderungen aber
nicht mafl3stabsgebend sein sollen.

Die Tiefe der Baufelder fur die (erweiterte) Baukorperfestsetzung liegt
zwischen 12 m und 15 m. Pragende Bestandsbauten werden in ihren
Bestandsabmessungen festgesetzt.

Im Mischgebiet und im allgemeinen Wohngebiet werden zwei Flachen
mit Ausnahmen von den Baugrenzen festgesetzt. Hier dirfen die Bau-
grenzen ausnahmsweise fur den Bau der vorgesehenen Quartiersgara-
gen Uberschritten werden. Da die Entwicklung eines autoarmen Quar-
tiers vorgesehen ist und langfristig ein Wegfall der Quartiersgaragen als
maoglich erachtet wird, sind die Baugrenzen auf den stadtebaulichen
Entwurf abgestellt und die Abweichungen ausschlief3lich fir Quartiers-
garagen zulassig.

Griunordnerische Festsetzungen
Im Plangebiet bleiben groRere, zusammenhangende Grin- bzw. Wald-
flachen erhalten. Zusammen mit den privaten Freiflichen entsteht ein

abwechslungsreiches durchgriintes Stadtquartier.

Naturnahe Griinflachen

Nordlich des Kleinen Birgerbuschs und entlang der Ofenerdieker Bake
wird eine naturnahe Griunflache festgesetzt, in der auch das Biotop 383
gesichert wird. Noch bestehende Gebaude werden riickgebaut, ggf.
werden Teile der Flachen vor dem Betreten besonders geschuitzt. Von
der ehemaligen Wache soll kiinftig ein Ful3- und Radweg in Richtung
Planstral3e C verlaufen, der tber die sudlich geplante 6ffentliche Park-
anlage weiter Richtung Studwesten fihrt und in der naturnahen Park-

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 21 von 52



Bebauungsplan N-777 E Stand:

anlage dstlich und sudlich des Gebaudes 54 weitergefuhrt wird. Weite
Bereiche dieser naturnahen Parkanlage werden fir die Offentlichkeit
nicht zugénglich sein, da hier zugunsten des Erhalts der Vegetation
nicht sondiert wird und somit eine Kampfmittelfreiheit nicht garantiert
werden kann.

Keilférmige Parkanlage

An der stdwestlichen Plangrenze wird eine von Norden nach Stiden
sich erweiternde oOffentliche Parkanlage festgesetzt, die u. a. Spielplatz-
flachen beinhaltet und im Sidden im Bereich des ehemaligen Sportplat-
zes als Regenrickhaltebecken fur Oberflachengewasser angelegt wird.
Zwischen dem Rickhaltebereich und der Béke werden Flachen fur
Wald sowie eine kleinere Biotopflache festgesetzt. Die Waldflachen
setzen sich nach Westen entlang der Bake weiter fort.

Wald

Nordwestlich der ehemaligen Wache wird zwischen der Alexanderstra-
Re und der Planstral3e E eine ca. 2,0 ha gro3e Flache als Wald festge-
setzt. Diese im Bestand weitgehend bewaldete Flache wird ebenfalls
zugunsten des Erhalts der Vegetation nicht sondiert, sondern einge-
zaunt. Die Anlage einer Durchwegung nach Norden zum Fuf3- und Rad-
weg ist aber zuldssig, eine Sondierung und Kampfmittelraumung in die-
sem Bereich vorausgesetzt.

Zentraler Park

Im zentralen Bereich erfolgt die Festsetzung von 6ffentlichen Parkanla-
gen, eine ca. 1,2 ha grol3e Teilflache des ehemaligen Exerzierplatzes
und eine Flache von rd. 1.400 m2 vor dem ehemaligen Stabsgebaude.
AuRerdem wird hier eine Uberflutungsflache fur temporaren Einstau bei
Starkregenereignissen vorgehalten.

Private Parkanlage

Eine private Parkanlage wird am Eingang des Quartiers an der Kreu-
zung Alexanderstral3e/Entlastungsstralde als Ersatz fur die im Zuge der
Sondierung zu fallenden Baumgruppen in diesem Bereich festgesetzt.
Zur Sicherung der kunftigen Qualitat der Flache wird eine textliche
Festsetzung zur Dichte der Anpflanzungen getroffen. Zusatzlich erfolgt
die Sicherung einer Durchwegung fiir die Offentlichkeit durch ein Geh-
und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit.

Baumreihen

Um die zentrale Grunflache herum werden Baumreihen festgesetzt. An
dieser Stelle mussten aufgrund der Kampfmittelsondierung zahlreiche
Baume bereits gerodet werden. Unterbrechungen fur Durchgéange sind
zulassig, sollen aber nach Mdoglichkeit vermieden oder durch Neupflan-
zung ausgeglichen werden.
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Spielplatz

In Teilen der offentlichen Grunflachen (Spielplatz bis zum ehemaligen
Sportplatz und sudlich des Mischgebietes Ml,) werden besondere Fest-
setzungen zu Anpflanzungen von vorwiegend grof3en und mittelgrof3en
Baumen getroffen. Dies dient vor allem dem Ausgleich fur die im Zuge
der Kampfmittelsondierungen gefallten Baume.

Vorgartenzonen

Fur die Vorgartenzonen (nicht Giberbaubare Grundstticksflachen) der
Gebéaude zu den offentlichen StraRenverkehrsflachen werden ein-
schrankende Festsetzungen hinsichtlich der Zul&ssigkeit von Neben-
anlagen getroffen. Dies betrifft insbesondere Millbehalter/-tonnen, fur
die daruber hinaus gesonderte Festsetzungen zur Einhausung und Be-
grinung getroffen werden. Mit den Festsetzungen wird die Umsetzung
des Ziels einer hohen Qualitat des 6ffentlichen Raumes gewahrleistet,
indem die angrenzenden privaten Bereiche einen hohen Durchgru-
nungsgrad erreichen und nicht durch sonstige bauliche Anlagen zuge-
stellt werden.

Dachbeqgriinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher werden im Regelfall mit Materi-
alien eingedeckt, die unerwiinschte Nebeneffekte haben, wie z. B. eine
starke Aufheizung im Sommer oder ein sofortiges AbflieRen von Nie-
derschlagswasser. Am wirkungsvollsten und mit dem geringsten Auf-
wand kann dem durch eine Begriinung solcher Dacher begegnet wer-
den. Die extensiven Dachbegriinungen verringern zudem den Anteil
des abzuleitenden Regenwassers. In der Summe tragen die Mal3nah-
men zur Reduzierung der mit der Planung verbunden mikroklimatischen
Veréanderung bei. Die Auswirkungen der zulassigen Bebauung auf das
Klima werden damit minimiert.

In den Baugebieten sind daher die Dachflachen von Geb&auden mit
einer Dachneigung von weniger als 15 Grad Dachneigung zu begrtinen.
Ausnahmen von der flachendeckenden Dachbegriinung kénnen zuge-
lassen werden, wenn diese im Widerspruch zum Nutzungszweck ste-
hen oder der Gewinnung regenerativer Energie dienen (z. B. bei Dach-
flachen fur Belichtungszwecke und Solaranlagen).

5.1.5 Verkehrliche Erschlielung

Die Erschlie3ung erfolgt Uber zwei 6ffentliche StralRen von der Alexan-
derstrafle. Zum einen Uber die bestehende Zufahrt an der ehemaligen
Wache (Planstraf3e F) und zum zweiten tber die neu zu errichtende
Entlastungstral3e (Planstralle A), die in Hohe der Stral3e Am Alexan-
derhaus an die Alexanderstral3e anbindet.
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Im zentralen Bereich des Gebietes erfolgt die Anlage der 6ffentlichen
ErschlieBung Uber die bestehenden Trassen, die Lage der neuen Pro-
file weicht in einigen Fallen vom alten Verlauf ab. Wegen der in grof3en
Teilen neu zu errichtenden technischen Infrastruktur missen die Stra-
Renverkehrsflachen neu aufgebaut werden.

Die Profile werden den Erfordernissen des kinftigen Verkehrs ange-
passt. Die Entlastungsstral3e hat eine Gesamtprofilbreite von 21,50 m
mit auf der sudlichen Seite angeordnetem Zweirichtungsradweg und
Parkstreifen. Das Profil ist so bemessen, dass zu den zwei Richtungs-
fahrbahnen Mittelstreifen oder separate Abbiegespuren eingerichtet
werden kdnnen. Zum Kreuzungspunkt mit der Alexanderstral3e erfolgt
eine Aufweitung fur die Anlage der notwendigen Abbiegespuren.

Die Profile im Inneren haben eine Breite von 16 m. Die Planstral3e B
weist eine Breite von 21 m auf, da hier die ndrdlich des ehemaligen
Exerzierplatzes bestehende Kabel- und Leitungsschéchte Berlcksichti-
gung innerhalb des Profils finden.

Sudlich der Entlastungsstral3e verlauft annahernd parallel dazu eine
von Osten auf die AlexanderstralRe stoRende Uberdrtliche Fahrradver-
bindung im Bereich der ehemaligen Gleisanlagen. Diese wird als Allee
gestaltet.

Im zentralen Bereich zwischen den Planstral3en B, C, D und E erfolgt
eine innere untergeordnete Erschliel3ung der Teilgebiete tber ver-
kehrsberuhigte Wegeverbindungen, ebenso entlang der 6ffentlichen
Parkanlage an der westlichen Plangrenze.

/
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Abb.: 2: Prinzip innere ErschlieBung
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5.1.6 Lufthygiene

Das Stadtklima ist das durch die Wechselwirkung mit der Bebauung
(inkl. des Verkehrs) und deren Auswirkungen (einschlief3lich der Ab-
warme und den Emissionen von Luft verunreinigenden Stoffen) modifi-
zierte Klima. Ziele der Stadt Oldenburg fir das Schutzgut Klima erge-
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ben sich im Wesentlichen aus dem Landschaftsrahmenplan und Land-
schaftsplan. Um die klimatischen Verhaltnisse weitestgehend zu erhal-
ten, sollen die im Stadtgebiet vorhandenen Grunverbindungen und Frei-
flachen nicht weiter eingeengt werden. Sie haben zentrale Bedeutung
fur den Luftaustausch und die Versorgung, insbesondere des innerstad-
tischen Bereichs mit ,Frischluft”.

Im Bebauungsplanbereich sind derzeit noch keine Nutzungen in nen-
nenswertem Umfang vorhanden, die fir die Betrachtung der zukunfti-
gen Belastung Relevanz entfalten kénnten. Fur die aktuelle Situation
und Vorbelastung im Plangebiet und in der Umgebung ist daher als lo-
kaler Emittent der StralRenverkehr zu betrachten, hier ist vor allem die
Alexanderstral3e als Hauptverkehrsstral3e mit Gberdértlicher Bedeutung
relevant. Daher muss grundsatzlich von einer Vorbelastung ausgegan-
gen werden. Fir die zuklinftige Gesamtbelastung wird dann auch die
Entlastungsstral3e betrachtet werden.

Das Plangebiet und seine Umgebung liegen nicht in einem besonders
belasteten Bereich der Stadt. An der AlexanderstralRe wurden keine so-
genannten Hotspots registriert, d. h. es befinden sich dort keine Stra-
Benabschnitte, an denen die maf3geblichen Grenzwerte zum Schutz der
menschlichen Gesundheit erreicht oder tUberschritten werden. Zur qua-
litativen Einschatzung der lufthygienischen Belastung, insbesondere be-
zuglich der Stickstoffdioxide (NO>), hauptursachlich durch den Verkehr,
liegen berechnete Werte zur Belastung mit NO, vor, die im Rahmen der
Luftreinhalteplanung der Stadt Oldenburg (Luftreinhalteplan 2012, bzw.
dessen Fortschreibungsentwurf v. 24. April 2018) erarbeitet wurden.
Danach liegen die Werte fir den Jahresmittelwert im Bereich Alexan-
derstral3e zwischen Autobahn und Brookweg zwischen 23 pg/m3 und
27 pg/m3 und damit weit unterhalb des Immissionsgrenzwertes fur NO
von 40 pg/m3. Den Berechnungen liegen Werte der durchschnittlichen
taglichen Verkehrsstéarke (DTV) von bis zu 21.400 KFZ/24 h zugrunde.

Damit ist fUr die Abschatzung der Auswirkungen von einer Vorbelastung
auszugehen. Fir das Planverfahren sind daher zunachst die durch die
Planung induzierten Emissionen zu betrachten. Hier wird im Verkehrs-
gutachten davon ausgegangen, dass die zu erwartenden zusatzlichen
3.629 KFZ/24 h zu zwei Dritteln (2.395 KFZ/24 h) in stdliche Richtung
erfolgen. Es wird dadurch kein weiterer relevanter Anstieg der maRigen
verkehrsbedingten Luftbelastung auf der Alexanderstral3e erwartet. Da-
zu ist der DTV mit rd. 16.000 KFZ/24 h im Abschnitt stidlich der StralRe
Am Alexanderhaus zu gering. Selbst mit den zusatzlichen Verkehren
aus der Planung bleibt der DTV noch unter den angenommenen Wer-
ten des Luftreinhalteplans. Dies gilt auch fir die Entlastungsstral3e im
Endausbau im Planbereich und dessen ndherer Umgebung.

Grof3raumige und gesamtstadtische Auswirkungen sind im Rahmen des
vorliegenden Bebauungsplans nicht zu beurteilen.

Hinsichtlich der klimatischen Ausgleichsfunktion mit den umgebenden
Verkehrswegen wird die Durchltftungsfunktion durch die Planung nur
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5.1.7

unwesentlich gemindert. Ausgepragte Frischluft- oder Kaltluftbahnen
sind von Sudwesten tber das ehemalige Flugfeld vorhanden. Die vor-
handenen Waldflachen im Geltungsbereich sowie stdlich und westlich
davon sind als lokal wirksame Kalt- und Frischluftproduzenten zu sehen
und senken damit die lokale Belastung durch die Verkehrsemissionen.

Der Bau der geplanten EntlastungsstralRe wird sich - bei einer prognos-
tizierten Abnahme des Verkehrs im Bereich sudlich der Stral3e Am Ale-
xanderhaus - positiv auf die Schadstoff- und Larmbelastung in Richtung
der Stadtmitte auswirken.

Schallschutz

Fur den Bebauungsplan N-777 E (Fliegerhorst/Alexanderstral3e) sind
die Larmbelastungen aufgrund der prognostizierten Verkehrsemissio-
nen der angrenzenden Alexanderstral3e (L 824) und der geplanten
Entlastungsstral3e (AlexanderstraRe - Ammerlander HeerstralRe) ge-
maf DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” (s. Tabelle) getrennt fur
den Tag- und Nachtzeitraum beurteilt worden.

Nutzungen Tag Nacht

Reine Wohngebiete (WR)

Wochenendhausgebiete, Ferienhaus- |50 Verkehr 40
[ Gewerbe 35

gebiete

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Kleinsiedlungsgebiete (WS) 55 Verkehr 45

Campingplatzgebiete Gewerbe 40

. , . Verkehr 50
Dorfgebiete (MD), Mischgebiete (MI) |60 Gewerbe 45
. , Verkehr 55
Kerngebiet (MK), Gewerbegebiet (GE) |65 Gewerbe 50
Sonst. Sondergebiete, soweit sie
schutzbeddrftig sind, je nach Nut- 45-65 |(35-65

zungsart

Schalltechnische Orientierungswerte fur Verkehrslarm nach DIN 18005 Beiblatt 1
(Werte in dB(A))

Die gebietsbezogenen Orientierungswerte der DIN 18005 sind als Ori-
entierungshilfe und nicht als bindende Grenz- oder Richtwerte anzuse-
hen. Inwieweit die Orientierungswerte tberschritten werden kdnnen, ist
im Einzelfall imm Rahmen der Abwagung zu bestimmen.

Berechnungsgrundlage

Die Grundlage der Berechnung bilden die unter Beriicksichtigung der
fertiggestellten Entlastungsstral3e prognostizierten Verkehrszahlen. Die
Berechnungen berlcksichtigen die von der SHP Ingenieure GbR be-
reitgestellten Verkehrsdaten (s. Schalltechnisches Gutachten als An-
lage), die zum einen den Prognosefall einer Entlastungsstraf3e (Verbin-
dung zwischen der Alexanderstrae und der Ammerlander Heerstral3e)
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betrachten und aul3erdem die kurzfristig zu erwartenden Verkehre
durch den Bebauungsplan N-777 E ermittelt haben.

Ergebnisse

Die Berechnungen zeigen die Beurteilungspegel fir den Tag- und den
Nachtzeitraum fir eine Immissionsorthéhe von 5,60 m Gber Grund ent-
sprechend dem 1. Obergeschoss bei freier Schallausbreitung.

Im Plangebiet ergeben sich fur die geplanten MI-Nutzungen im ungins-
tigsten Fall prognostizierte Beurteilungspegel von tber 70 dB(A) tags
und Uber 60 dB(A) nachts. Durch die entstehende Bebauung werden
sich an den stuidwestlichen Gebaudefassaden larmgeschitzte Bereiche
ergeben. Mit zunehmendem Abstand der Bauflachen zur Alexander-
stral3e bzw. zur geplanten Entlastungsstral3e verringern sich die Larm-
belastungen kontinuierlich, so dass im suidwestlichen Teil des Plange-
bietes Beurteilungspegel von unter 55 dB(A) tags und unter 45 dB(A)
nachts prognostiziert werden.

Die folgenden Abbildungen zeigen die Beurteilungspegel bei freier
Schallausbreitung, jeweils fur den Tag- und den Nachtzeitraum:

el DIN 18005

eich B-Plan 777 E

Tag (6h-22n)
Pegel

Nacht (22h-6h)
Pegel
dB(A)
O+.-35
I -35-40
B -40-45
[-4550
I -50-55
= -55-60
B -60-65
W -65-70
W -70-75
B -75-80
80~

dB(A)
O=.-35

I -35-40
B -40-45
[ >45-50
I ~50-55
I >55-60
B -60-65
W -65-70
W =7075
B -75-80
I -80-

5

Abb. 3: Beurteilungspegel Tag im Plan- Abb. 4. Beurteilungsegel Nacht im Plan-
gebiet gebiet

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden fir Mischgebiete (M)
tags und nachts Uberschritten. Larmbelastungen, die durch vorhandene
Verkehrswege verursacht werden, sind in einem Bauleitplanverfahren
grundsatzlich der Abwéagung zuganglich.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005
sind im Bebauungsplan Larmschutzmal3hahmen vorzusehen. Grund-
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satzlich sind aktive Larmschutzmalinahmen passiven Mal3hahmen vor-
zuziehen, damit auch die Freiflachen in ausreichendem Mal3e geschuitzt
werden. Da die Hauptemissionen von der nordéstlich zum Plangebiet
verlaufenden Alexanderstraf3e ausgehen, kdnnte ein umfangreicher
Larmschutz durch méglichst liickenlose Larmschutzwande entlang der
Alexanderstral3e und der geplanten Entlastungsstralie erreicht werden.

Schon aus stadtebaulichen Griinden sowie aus Grinden der Erschlie-
Bung ist dies allerdings nicht realisierbar. Der Bebauungsplan N-777 E
sieht entlang der Alexanderstral3e und der geplanten Entlastungsstralde
eine Mischgebietsnutzung vor, die stral3enseitig gut zu erreichen sein
muss und fur die eine Sichtbeziehung zum flieRenden Verkehr der
Hauptstral3en von strategischer Bedeutung sein kann. Die hier aufge-
fuhrten Griinde sprechen gegen die Errichtung einer Larmschutzwand,
so dass passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich sind.

MaRnahmen

Zum ausreichenden Larmschutz kénnen daher auch eine angepasste
Gebaudeausrichtung der Nutzraume und passive Schallschutzmal3nah-
men im Bebauungsplan N-777 E festgesetzt werden. Aufgrund der
Lage der Bauflachen zur Alexanderstrafle und zur Entlastungsstral3e
ergeben sich im bebauten Zustand larmberuhigte AuRenflachen an den
sudwestlichen Gebaudefassaden, so dass eine ggf. entstehende Wohn-
nutzung diese Vorteile unbedingt ausnutzen sollte. Aufgrund der hohen
prognostizierten Immissionsbelastungen nahe der Alexanderstraf3e und
der Entlastungsstral3e sind ungeschutzte Terrassen oder Balkone ledig-
lich auf den geschutzten studwestlichen Gebaudefassaden zuzulassen.
Zum Schutz der Innenrdume sind passive Schallschutzmal3nahmen fir
die AuRenhaut des Gebaudes vorzusehen. Der Umfang der erforderli-
chen passiven SchallschutzmalRnahmen richtet sich nach der Hohe der
prognostizierten Larmbelastung und ist der Abbildung 5 zu entnehmen.
Der Schutz der Innenrdume wird dabei durch erhéhte Anforderungen an
die Schalldammung der Aul3enbauteile oder durch eine angepasste
Grundrissgestaltung, die z. B. die Fenster fur empfindliche Nutzungen
auf der schallabgewandten Gebaudefassade vorsieht, erzielt.
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Larmpegel DIN 4109

# Geltungsbereich B-Plan 777 E
[ Gebaude (nicht beriicksichtigt)
~ Stralke /RLS-90
0 Verkehrsampel

DIN 4109-2:2016
DIN 4109 (+3dB)
Larmpegelbereiche
1! -55dB(A)
[ 1l 56-60 dB(A)
I 11l 61-65 dB(A)
[V 66-70 dB(A}

BV 71-75 dB{A)
VI 76-80 dB{A)
B VIl =30 dB(A) 4
Abb. 5: Larmpegelbereiche nach DIN 4109 fir die 1. Obergeschossebene unter Zugrundele-
gung der prognostizierten Verkehrsdaten der Tabelle 1 und der Tabelle 2 (s. Gutachten). Die
Darstellung der La&rmpegelbereiche ist auch in der Planzeichnung dargestellt.

Im Nahbereich der beiden Kreuzungen AlexanderstralRe/Neue Entlas-
tungsstralRe und Alexanderstral3e/Alte Wache sowie im weiteren Ver-
lauf dieser beiden Stral3en betragt der Beurteilungspegel tags tber

70 dB(A) und nachts tiber 60 dB(A). Dieser hoch belastete Bereich ist
einer Wohnnutzung grundsatzlich nicht zuganglich. Auch kénnen in die-
sem Bereich keine Terrassen oder Balkone vorgesehen werden. Ge-
werbliche Nutzungen sind unter dem Aspekt der hohen Larmbelastung
individuell zu planen.

Fur den Nachtzeitraum liefert die Immissionsprognose nahe der Alexan-
derstraBe und der PlanstraRe A ebenfalls hohe Uberschreitungen des
Orientierungswertes von 50 dB(A) fur MI-Gebiete, so dass eine unge-
storte Nachtruhe durch entsprechende passive Schallschutzmaf3nah-
men gewahrleistet werden muss. Immissionsbelastungen, die Gber dem
nachtlichen Orientierungswert von 45 dB(A) fur allgemeine Wohngebie-
te liegen, kdnnen zu Stérungen der Nachtruhe fihren. Zum ausreichen-
den Schutz der Schlafrdume sind somit passive Larmschutzmal3nah-
men vorzusehen.

Der ausreichende Schallschutz der einzelnen Gebaude ist im Bauge-
nehmigungsverfahren zu fihren. Erst mit Kenntnis des Baukdrpers las-
sen sich die exakten Beurteilungspegel fassadenbezogen ermitteln.
Zum Schutz der SchlafrAume sollten an allen Fassaden, an denen der
Orientierungswert von 45 dB(A) uUberschritten wird, schallgedammte
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Luftungsanlagen installiert werden, da Stérungen der Nachtruhe bei
gebffnetem Fenster nicht ausgeschlossen werden kdnnen. Die Ge-
samtschalldammung der Aul3enfassade ist in diesem Fall inkl. des LUf-
tungssystems nachzuweisen. Grundlage sind die jeweils zu errechnen-
den Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ der
einzelnen Hausfassaden. Sofern kein gebaudebezogener Schallschutz-
nachweis erfolgt, sind die Larmpegel der Abbildung 5 maf3gebend.

Es werden in der Satzung Festsetzungen zur Umsetzung der hier auf-
gefihrten MalBnahmen zum Larmschutz getroffen.

Eine abschlielRende Immissionsprognose zu Auswirkungen auf den Be-
stand ist zum gegenwartigen Zeitpunkt aufgrund fehlender Detailinfor-
mationen bzgl. des kiinftigen Stralenausbaus noch nicht méglich. Re-
gelungen zum konkreten Schallschutz missen im Realisierungsprozess
des Stral3enneubaus erfolgen. Dafiir missen entsprechende Erschlie-
Bungskosten fur LarmschutzmalRnahmen in die Baukosten fur die Ent-
lastungsstral3e eingestellt werden.

Mobilitat

Das Gesamtmobilitdtskonzept fir den Fliegerhorst zielt auf eine Star-
kung o6ffentlicher und alternativer Verkehrsmittel und hat das Ziel der
Schaffung eines autoarmen Quartiers. Die ErschlielRung des Flieger-
horstes durch den OPNV soll im Endausbau von Siidwesten von der
Ammerlander Heerstral3e tber den Bereich des Bebauungsplans
N-777 F in das Plangebiet erfolgen. Zur Verbindung der beiden Gebiete
durch den OPNV wird die Querung der 6ffentlichen Parkanlage nur
durch Bus- und Radverkehr vorgesehen. Die Querung wird als Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Hier wird eine
Busschleuse eingerichtet werden, welche motorisierten Individualver-
kehr ausschliel3t, d. h. die Durchfahrt wird baulich so konzipiert, dass
Busse und Fahrrader passieren kdnnen, sonstige Fahrzeuge dagegen
nicht. Eine weitere Anbindung Richtung Nordwesten kann bei Bedarf
aus dem Gebiet heraus Uber die kiinftige Entlastungsstralle (Plan-
stral3e A) zur Alexanderstral3e fuhren. Bis zur Fertigstellung der tber-
geordneten Anbindungen kann das Gebiet Uber die Zufahrt an der
ehemaligen Wache (Planstral3e F) angebunden werden.

Neben den Festsetzungen zur Starkung des Radverkehrs (Fuf3- und
Radwege, verkehrsberuhigte Bereiche) unterstitzt insbesondere der
weitgehende Verzicht auf private oberirdische Stellplatze und die Redu-
zierung des Stellplatzschlissels die Umsetzung.

Zur Reduzierung der Stellplatze und des Parkverkehrs sollen im Plan-
gebiet Standorte fur ein bis zwei optionale Quartiersgaragen oder Park-
paletten mit einer Gesamtzahl von jeweils bis zu 300 Stellplatzen vor-
gehalten werden. Die tatséachlich zu realisierende Grof3e der Garagen
ist abhangig vom Betreiberkonzept und der baulichen Ausgestaltung.
Die Festsetzung erfolgt als optionale Bauflache in Ergdnzung der tGber-
baubaren Flachen (Linien fir die Abgrenzung zur Gewéahrung von Aus-
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nahmen von den Baugrenzen), die nur fir Quartiersgaragen in An-
spruch genommen werden kann. Voraussetzung fir die Realisierung ist
ein tragfahiges Betreiberkonzept.

Tiefgaragen sollen auch auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen bzw.
aul3erhalb von Gebauden zugelassen werden. Da ein Teil des Gebietes
innerhalb der Wasserschutzzone liegt, kann die Zulassigkeit im Einzel-
fall versagt werden, wenn Belange des Grundwasserschutzes beruhrt
werden. Im Rahmen des Handbuches fiur die Gestaltung werden Anfor-
derungen fur die Zufahrten benannt, wie beispielsweise die Gestaltvor-
gaben fur die Zufahrten zu den Tiefgaragen und an welcher Stelle Zu-
fahrten nur innerhalb von Gebauden zulassig sein sollen.

Dagegen sind oberirdische Stellplatze und Carports sowie freistehende
und angebaute Garagen nicht zulassig. Vollstandig in Gebaude inte-
grierte Garagen dagegen sind zulassig. Ausnahmen sind die festge-
setzten Stellplatzflachen auf den Mischgebietsflachen an der ehemali-
gen Wache sowie allgemein notwendige Stellplatze fur Behinderte und
die festgesetzten Besucherstellplatze, die entsprechend gekennzeich-
net und bestimmungsgeman verwendet werden missen. Aul3erdem
sind Garagen dann zulassig, wenn sie vollstandig in die Gebaude inte-
griert sind (keine Anbauten, s. 0.).

Die Quartiersgaragen kdnnen bei abnehmendem Bedarf an Stellplatzen
ggf. alternative Nutzungen aufnehmen. Dazu wird in den 6rtlichen Bau-
vorschriften eine Festsetzung zur Mindestgeschosshdhe getroffen.

Beidseitig der Grinflache vor dem ehemaligen Stabsgeb&ude werden
private Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt, die
als Stellplatze fur Fahrzeuge von Carsharing-Anbietern vorgesehen
werden. Damit wird der besondere Ansatz der Starkung alternativer
Verkehrskonzepte und der damit verbundenen Reduzierung des priva-
ten PKW-bestandes entsprochen.

Der Weg auf den ehemaligen Gitergleisen soll als Ful3- und Radweg
mit Uberortlicher Anbindung ausgebildet werden und wird geman den
Winschen aus dem Beteiligungsverfahren (Innovationscamps) vom Er-
schlieBungsverkehr freigehalten werden. Auch die Radwege rund um
das Quartier sollen ausgebaut werden (Fliegerhorst Oldenburg |Zu-
kunftsplan 2030+). Im Verlauf der gro3en Ful3- und Radwegeverbin-
dung werden die querenden Verkehrsflachen unterbrochen, so dass
dem Radverkehr Vorrang eingerdumt wird.

Ver- und Entsorgung

Entwasserung

Die Entwasserung des Planungsgebietes soll im Trennsystem erfolgen.
Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt Gber einen neu zu erstellen-
den Kanal, der sudlich der ehemaligen Wache an den Kanalbestand
des OOWYV angebunden wird.
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Derzeit entwassern alle versiegelten Flachen tber ein unstrukturiert
verlegtes Regenwasserkanalnetz in den Vorfluter Ofenerdieker Bake.
Dies erfolgt derzeit ohne Retention. Das Verbandsgewasser wird hier-
durch hydraulisch extrem belastet. Die vorhandenen Kanalanlagen sind
baulich - soweit bekannt - abgangig bzw. hydraulisch Uberlastet. Damit
es im Fall von Starkregenereignissen nicht zum Uberlauf kommt, wird in
der offentlichen Parkanlage im Bereich des ehemaligen Sportplatzes
ein Regenruckhaltebecken (RRB) errichtet, so dass hier eine Zwischen-
sammlung erfolgen kann. Anschlie3end kann das gesammelte Regen-
wasser gedrosselt in die Ofenerdieker Bake abgeleitet werden. Um die
Folgen von Starkregenereignissen zu mindern, ist neben der Errichtung
des groRen Riickhaltebeckens die Anlage einer multifunktionalen Uber-
flutungsflache im Bereich der zentralen Parkanlage parallel zur Plan-
stralRe D geplant. Durch temporaren Einstau dieser Flache bei Starkre-
genereignissen soll die Uberflutung von 6ffentlichen Verkehrsanlagen
und Grundstiicken verhindert werden. Hierdurch kann es zeitweilig zu
Einschrankungen in der freien Nutzung der Flache kommen.

Im stdwestlichen Planbereich, westlich des FulBweges zur Hugo-Ecke-
ner-Stral3e, sollen ein Umleiter fir die Ofenerdiecker Bake und ein Be-
gleitweg gebaut werden. Durch den Umleiter soll die Bake entlastet
werden, indem im Uberlastungsfall eine Umleitung zur Flughafenbake
erfolgt. Die notwendigen Flachen dafur sind im Plan festgesetzt.

Die Planungen im Bereich der Bake wurden vom OOWYV in Abstim-
mung mit der Haaren-Wasseracht erarbeitet. Laut Satzung der Haaren-
Wasseracht ist die Errichtung von baulichen Anlagen jeder Art, Einfrie-
dungen tber 1,20 m Hohe, Veranderungen der Gelandeoberkante und
Anpflanzungen in einer Entfernung von weniger als 5,00 m von der B6-
schungsoberkante unzulassig.

Es gilt grundsatzlich, dass Ufergrundstiicke nur so bewirtschaftet wer-
den dirfen, 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 ver-
bleiben. Eine Ubernahme des Gewasserraum- und -pflegestreifens
durch die Haaren-Wasseracht kann in Aussicht gestellt werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Teile der geplanten
Entlastungsstralie festgesetzt. Diese Trasse hat innerhalb der weiteren
Kanalplanungen des OOWYV eine Schlisselrolle inne. Sie soll zukinftig
als Verbindungstrasse vom Vorfluter Alexanderbake tber den Flieger-
horst bis zum Peerdebrook fuhren. Es ist daher wichtig, dass diese
Trasse durchgéngig tber alle Bereiche des Fliegerhorstes, unabhangig
vom jetzigen Planbereich, gefihrt wird, um eine hydraulische Verbesse-
rung im Planbereich auch fir die Niederschlagswasserbeseitigung zu
erwirken.
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Schmutzwasser (SW)

Im Bestand sind die vorhandenen Gebaude an das Entsorgungsnetz
des Fliegerhorstgelandes angebunden. Hier wurde das Abwasser bis
zum vorhanden Pumpwerk im Bereich Wache/Alexanderstral3e gefuhrt
und von dort in Richtung Mischwasserkanal Alexanderstraf3e gepumpt.

Das derzeitige Fliegerhorstgelande wird tber eine Trenn- und teilweise
Mischwasserkanalisation Uber das Pumpwerk an der Alexanderstral3e
entwassert. Die vorhandenen Leitungstrassen sind ungeordnet im Ge-
lande verlegt worden und kreuzen auch die zukinftigen Bauflachen.
Das vorhandene Pumpwerk an der Alexanderstral3e ist baufallig und
nicht mehr in der Lage, die Entwasserung des zukinftigen Gelandes
gemal den heutigen Anforderungen an die Entwasserungstechnik zu
leisten. FUr die Ableitung wird innerhalb der naturnahen Parkanlage
sudlich der Planstral3e F bzw. gstlich der Planstral3e E ein Pumpwerk
neu errichtet.

Es muss grundsatzlich von einer Neuplanung einer Trennkanalisation
im Bebauungsplanbereich fir Schmutzwasserkanéle ausgegangen
werden. Hierbei werden die alten vorhandenen Strukturen zurtickge-
baut, wo dies technisch und wirtschaftlich moglich ist. Die neu geplan-
ten und bestehenden Gebaude sollen an die neu zu verlegenden
Schmutzwasserkanalsammeltrassen gemafR den Erfordernissen der
Grundstiicksentwasserung angebunden werden. Das alte vorhandene
Schmutzwasserpumpwerk wird neu an einem Standort im Grenzbereich
Schnittflache Planbereich N-777 D zu N-777 E erstellt, um in Zukunft
wirtschaftlich die Schmutzwasserentwésserung zu gewahrleisten und
der baulichen Entwicklung an der Alexanderstral3e Raum zu bieten.
Dieses Pumpwerk soll redundant auch tber das geplante Kanalnetz im
Bereich N-777 D in das Kanalnetz Mittelweg ableiten.

Bei Bauvorhaben ist eine ortliche Rickstauebene von 0,25 m tber Ge-
landeoberkante Stral3e bei den jeweiligen Bauvorhaben als minimale
Ruckstauhdhe fur Schmutz- und Regenwasserkanale zu beachten, dies
wird textlich festgesetzt. Das bedeutet, dass Gebaudeteile, die unter-
halb dieser Riuckstauebene liegen, wie z. B. geplante Tiefgaragen und
Keller, diese Hohe gegen Riickstau abgesichert werden muss. Mindest-
rickstauhéhen gegen Hochwasser missen hier nicht bericksichtigt
werden, da das Bebauungsplangebiet nicht im direkten Wirkungsbe-
reich der Hunte liegt.

Brauchwasser- und Grauwassernutzungsanlagen

Die Verlegung von Brauchwasser- und Grauwasserleitungssystemen
wurde vom OOWYV als Konzept gepruft. Unter wirtschaftlicher Betrach-
tung kann die geplante Bebauung in diesem Bebauungsplan nicht an
eine Gesamtanlage angeschlossen werden. Fir Einzelgeb&ude und
Anlagen ist eine Umsetzung denkbar und mdoglich.
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Ofenerdieker Bike

Als Vorflut fir das geplante Baugebiet steht die Ofenerdieker Bake zur
Verfligung. Diese ist in Teilen des Verlaufs zurzeit noch verrohrt (Be-
reich des angrenzenden Bebauungsplanes N-777 D). Um die Vorflut-
bedingungen fur den ndrdlichen Stadtteil und das Flugplatzgelande zu
verbessern, wird diese Verrohrung aufgehoben und das Gewasserprofil
geoffnet. Im vorliegenden Geltungsbereich ist als Malinahme die Er-
richtung eines Umleitungsbauwerkes mit Anschluss an die Flughafen-
bake vorgesehen, um die Ofenerdieker Bake zu entlasten.

Niederschlagswasserbeseitigung durch Versickerung

Wasserrechtlich setzen das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und das
Niedersachsisches Wassergesetz (NWG) die Rahmenbedingungen fir
die Niederschlagswasserversickerung.

Die gezielte Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser
stellt in der Regel eine Gewasserbenutzung dar und ist wasserrechtlich
durch die Untere Wasserbehorde zu genehmigen. Grundlagen hierfur
bilden § 8 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) sowie 8 9 Abs. 1 Satz 4 WHG.
Eine erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswas-
ser ist abweichend von diesem Grundsatz mdglich, wenn bestimmte
Randbedingungen erflillt sind.

FUr Wohngrundstiicke gilt nach § 86 NWG:

Eine Erlaubnis oder Bewilligung ist nicht erforderlich fir das Einleiten von
Niederschlagswasser in das Grundwasser,

e wenn das Niederschlagswasser auf Dach-, Hof- oder Wegeflachen
von Wohngrundstiicken anfallt und auf dem Grundstiick versickert,
verregnet oder verrieselt werden soll;

o fir die Einleitung des auf Hofflachen anfallenden Niederschlagswas-
sers gilt dies jedoch nur, soweit die Versickerung, Verregnung oder
Verrieselung Uber die belebte Bodenzone erfolgt.

e 8§46 WHG: Keiner Erlaubnis bedarf ferner das Einleiten von Nieder-
schlagswasser in das Grundwasser durch schadlose Versickerung.

e Gewerbebetriebe haben immer eine Erlaubnis zu beantragen!

Die geplanten Versickerungsanlagen sind dem Stand der Technik unter
Beachtung der maRRgeblichen Vorschriften (Anwendung der wasserwirt-
schaftlichen Arbeitsblatter) entsprechend herzustellen und zu unterhal-
ten. Die Plan-/Antragsunterlagen sind von einem fachkundigen Planer zu
erarbeiten und sollten mit der Unteren Wasserbehdrde rechtzeitig abge-
stimmt werden.

Da wesentliche Teile des Plangebietes innerhalb der Wasserschutz-
zone lll liegen, ist im Verfahren bzw. im Rahmen der Baugenehmi-
gungsplanung zu Uberprufen, in welchen Bereichen und fir welche Fla-
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chen der geplanten Baugebiete eine (Teil-)Versickerung in Frage
kommt.

Grundwasser

Sollten im Rahmen des Bauvorhabens Grundwasserabsenkungen er-
forderlich werden, um die Keller und Tiefgaragenanlagen zu erstellen,
so ist fur die Absenkung eine Genehmigung erforderlich. Hierzu ist die
Stadt Oldenburg (Untere Wasserbehorde) zu kontaktieren. Es muss im
Rahmen der erforderlichen Gesamtplanung betrachtet werden, ob
durch die Gebietsentwéasserung eine Beeinflussung des vorhandenen
Grundwasserspiegels stattfindet.

Teile des Bebauungsplanbereiches befinden sich im Wasserschutzge-
biet Alexandersfeld, in der Zone 1l A. Hier ist die jeweils gliltige Was-
serschutzgebietsverordnung Alexandersfeld zu beachten. Hieraus er-
gibt sich u. a., dass die Errichtung von Anlagen zum Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen je nach GroéRenordnung verboten oder geneh-
migungspflichtig ist. Auch der Neubau von StrafRen, Erdaufschlisse so-
wie Bodenabbau und die Durchfiihrung von Bohrungen sind genehmi-
gungspflichtig. AuBerdem ist die Errichtung von Erdwarmeanlagen
grundsatzlich unzuléassig. Gemeint sind hier Anlagen zur Erdwarmege-
winnung, bei denen durch Tiefbohrung und Einleitung von Flissigkeiten
die Gefahr der Verunreinigung oder Stoérung des Grundwassers be-
steht. Oberflachennahe, geschlossene Systeme zur Warmerickgewin-
nung oder Speicherung, wie zum Beispiel Eisspeicher, kdbnnen unter
Umstanden zugelassen werden, unterliegen aber dem Genehmigungs-
vorbehalt der Unteren Wasserbehdrde. Auch die Verwendung von
Pflanzenschutzmitteln mit Anwendungsbeschrankungen ist verboten.
Im Einzelfall kann die Genehmigung zur Errichtung von grundsétzlich
zulassigen Tiefgaragen versagt werden, falls durch die Errichtung und
den Betrieb des jeweiligen Bauvorhabens eine Gefahrdung des Grund-
wassers nicht ausgeschlossen werden kann. Die Richtlinien fur bau-
technische Malnahmen an Straf3en in Wasserschutzgebieten
(RiStWag 2016) in der jeweils gultigen Fassung sind zu beachten.

Kanalanlagen im Trinkwasserschutzgebiet

Die vorhandenen Kanalanlagen befinden sich zum Teil im Bereich einer
Trinkwasserschutzzone. Die neu geplanten Kanalanlagen berthren die
Schutzzone ebenfalls teilweise. Private Anlagen zur Versickerung sind
nicht zulassig.

Loschwasser

Fur das Baugebiet ist die Léschwasserversorgung gemalf des Deut-
schen Vereins des Gas- und Wasserfaches (DVGW), Arbeitsblatter

W 405 und W 331, sicherzustellen. Der Loschwasserbedarf ist mit
mind. 96 m%h zu bemessen. Unterflurhydranten nach DIN 3221, Teil 1,
sind in einem Abstand von nicht mehr als 140 m vorzusehen. Die neuen
Planstraf3en sind so zu bemessen, dass diese fiur Feuerwehrfahrzeuge
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mit einer Achslast von mindestens 10 t befahren werden kdénnen. Fir
den Fall von allgemeiner Grauwassernutzung und damit ggf. einherge-
henden Reduzierung von Leitungsquerschnitten der Frischwasserlei-
tungen, sind alternative Losungen (z. B. unterirdische Léschwasserbe-
halter, Loschwasserbrunnen) vorzusehen.

Die Anforderungen der Richtlinie Uber Flachen der Feuerwehr (Nds.
MBI. Nr. 35 g/2012) sind zu beachten und anzuwenden.

Energiekonzept

Im Masterplan ,Fliegerhorst Oldenburg | Zukunftsplan 2030+ wird fur
die kinftige Energieversorgung ein Szenario benannt, das die Energie-
versorgung in Form von vernetzten Kraft-Warme-Kopplungsanlagen
(Schwarmsteuerung) auf Gebaude- oder Blockebene, vorzugsweise mit
Gas als Energietrager oder auch Brennstoffzellen, soweit diese Tech-
nologie verfugbar ist, vorsieht. Erganzend sind dazu stromgetriebene
Warmepumpen (keine Erdwarmepumpen) in Verbindung z. B. mit
einem lokalen Latentwarmespeicher (,Eisspeicher”) und Stromerzeu-
gung durch Nutzung von Photovoltaik sowie die Errichtung der Ge-
baude im Niedrigstenergiestandard vorgesehen.

Die Vorteile liegen bei dem Verzicht auf unflexible Warmenetze und ei-
ner Umsetzung in den tatsachlichen Entwicklungsphasen. Die Stadt
Oldenburg tragt dem Rechnung, indem die Bereitstellung von Gas als
Energietrager vorgesehen ist.

Das ermdglicht die Errichtung innovativer Lésungen auf Block- und Ge-
baudeebene auf Basis eines weitgehend umweltfreundlichen Energie-
tragers. Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzung, auch regenera-
tive Energien wie Photovoltaikanlagen zu nutzen. Da fir den Gberwie-
genden Teil der Gebéude Flachdécher festgesetzt werden, spielt die
Ausrichtung der Gebéaude eine untergeordnete Rolle. Die ebenfalls
festgesetzte Dachbegriinung steht dazu nicht im Widerspruch. Grinda-
cher kdnnen die Aufheizung der Photovoltaikanlagen mindern helfen.

Die Richtlinien zur Vergabe der Grundstiicke an Private, Baugruppen
und Bautrager sehen ein Punktesystem fir die Bewertung der Bewer-
bungen vor. Ein Kriterium dabei ist das Energiekonzept. So kommt es
bei der Bewerbung um die Grundstiicke auch zu einem Wettbewerb um
die besten Konzepte fir effektive und innovative Energieversorgung.
Wird dies offensiv und umfassend kommuniziert und mit entsprechen-
den Anreizen untersetzt (besondere kommunale Hilfen und Beratung
oder Unterstitzung bei der Einwerbung von Fordermitteln), kann hier
eine hohe Akzeptanz erreicht werden. Das parallel zum Bebauungsplan
erarbeitete Handbuch fir die Gestaltung leistet hier weitere Hilfestel-
lung. Die Sicherung der Umsetzung wird durch private Vertradge im
Zuge des Vergabeverfahrens geregelt.
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5.1.10 Kampfmittel

Der Fliegerhorst Oldenburg ist aufgrund seiner historischen Vergan-
genheit ein besonderer Ort im Stadtgebiet Oldenburg. Der Platz wurde
1936 durch die Reichsluftwaffe als militarischer Flughafen ausgebaut.
Gelandestruktur und Gebaudeformen wurden auf die Anforderungen
eines bevorstehenden Krieges (Wissen von heute) ausgerichtet, die bis
heute Auswirkungen mit dem Umgang des Fliegerhorstes haben.

Anhand der Einsatzberichte der einzelnen Angriffe (Auswertung der
Tactical Mission Reports) und der Luftbilder der alliierten Streitkrafte
aus den Jahren 1943 bis 1949 sind die Folgen des Krieges fur den
ehemaligen Fliegerhorst ausgewertet worden. So wurden im April und
Mai 1944 schwere Luftangriffe auf den Fliegerhorst Oldenburg geflo-
gen, die deutliche Spuren der Bombardierung des Gelandes und Zer-
storung der Gebaude hinterlassen haben.

Auf Basis der Luftbildauswertung und den Kampfmittelraumarbeiten in
den Jahren 2015-2017 kann nachgewiesen werden, dass auf dem Flie-
gerhorst zahlreiche Bombentrichter und Laufgraben zu Kriegszeiten
vorhanden waren. Im Zuge der Nachkriegsnutzung des Fliegerhorstes
durch die britische Armee bis zur Ubergabe an die deutsche Luftwaffe,
wurden umfangreiche Bodeneingriffe durchgefuhrt, die zu massiven
Bodenbewegungen gefihrt haben. Es wurde festgestellt, dass hier-
durch ehemals ungenutzte Flachen signifikante Auffillungen aufweisen.
Ein Verbringen etwaiger im Boden vorhandener Kampfmittel kann da-
her nicht ausgeschlossen werden.

Die bisherigen Erfahrungen und Ergebnisse der durchgefuhrten Sondie-
rungen bzw. Offnungen von Verdachtspunkten (Bombentrichter und
Hohlformen) haben weiterhin gezeigt, dass diese im Zuge der Verful-
lung auch zur Entsorgung von Munition gedient haben.

Das Gelande ist insgesamt sorgfaltig zu untersuchen und zu bearbei-
ten, bevor es der Offentlichkeit freigegeben werden kann (Wohnen und
Leben). Anhand von vorgegebenen Sondierungsverfahren sind die Fla-
chen zu erfassen und die Daten auszuwerten, um die notwendigen
Malnahmen festlegen zu kdnnen. Dabei sind alle beeinflussenden Hin-
dernisse zu bertcksichtigen. Dazu z&hlen Stral3en, Entsorgungsleitun-
gen, Strom- und Wasserleitungen sowie Vegetation und Gebaude.

Zum Aufsuchen potentieller Munitionsaltlasten werden unterschiedliche
Erkundungstechniken angewandt. Zu diesen gehdren neben geomag-
netischen Oberflachen- und Tiefensondierungen auch aktive elektro-
magnetische Verfahren zum Aufsuchen metallischer Objekte. Hierbei
werden in Abhangigkeit der eingesetzten Technik préazise Karten er-
stellt, die eine exakte Verortung potentieller Kampfmittel ermoglichen.
Dies bildet die Basis fir eine gezielte Untersuchung von Objekten im
Untergrund. Unter Verwendung speziell angepasster Maschinen wer-
den die zuvor ermittelten Objekte Uberpruft.
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Werden bei den Sondierungen Anomalien im Boden festgestellt, be-
steht die Verpflichtung. diese freizulegen, auch wenn hierbei der Verlust
von Vegetation und Gebauden einhergeht.

Es ist davon auszugehen, dass 80 % des Baumbestandes erst nach
dem Krieg auf diesen Flachen gewachsen ist und dort vorher auch
keine Kampfmittelsondierung durchgefuihrt wurde. Der Bestand an
Baumen wurde bis 1993 auf die Bedurfnisse eines sicheren Flugbetrie-
bes abgestimmt und insgesamt bis zum Jahr 2006 durch die Bundes-
wehr gepflegt. Das bedeutet, dass das Freilegen im Bereich von Béau-
men oder Baumgruppen ohne Schadigung der Wurzeln bzw. Geféhr-
dung der Standsicherheit nahezu unmdglich ist.

Zum Erhalt von besonders pragenden und aus naturfachlicher Sicht er-
haltenswerten Baumgruppen wird versucht, anhand von baumschonen-
den Eingriffsmalinahmen die georteten Objekte in den Flachen der
Baumkrone bis an den Baumstamm freizulegen und bergen zu kdnnen.
Ziel bleibt hierbei eine Kampfmittelfreiheit zu erreichen, dem sich der
Erhalt der Baumgruppen unterordnen muss.

Nicht sondierte Flachen diirfen der Offentlichkeit nicht freigegeben wer-
den. Das ware mit nicht abschéatzbaren Risiken verbunden. Daher wer-
den zwei zusammenhé&ngende Flachen fir Wald bzw. als naturnahe
Griunflache festgesetzt und eingezaunt. Hier liegt der Schwerpunkt auf
dem Erhalt der Vegetation.

Zum einen ist dies die Waldflache nérdlich der ehemaligen Hauptwa-
che. Eine Durchwegung soll aber als Option unter Beachtung der Ge-
wahrleistung der Kampfmittelfreiheit vorgehalten werden. Zum anderen
sind dies Teile der Flachen sidlich des Gebaudes 54 (ehemalige Sani-
tatsstaffel). Hier werden zwischen Ofenerdieker Bake und dem Wohn-
gebiet bzw. dem Regenrickhaltebecken grof3e Teile nicht zuganglich
sein. Eine Erreichbarkeit des Fliegerhorstgelandes ist bereits durch die
Zuwegung von der Hugo-Eckener-Stral3e geschaffen worden.

Die vorhandenen ehemaligen Unterkunftsgebaude 36/37/38/39 und das
Stabsgebaude 40 aus dem Jahr 1936 sind in massiver Bauweise er-
richtet worden. Alle Gebaude sind komplett unterkellert. Die verwende-
ten Klinker und die vorhandene Armierung, die insbesondere bei den
alten Gebauden reichlich zur Verstarkung der Gebaude als Schutz vor
Bombentreffern verbaut wurde, lassen aufgrund ihrer ferromagneti-
schen Eigenschaften keine verwertbaren Sondierungsergebnisse im
Umfeld der Geb&ude zu.
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Gebaude und Bauwerke auf dem Fliegerhorst erfordern daher einen
héheren technischen Aufwand, um die Flachen und mdéglicherweise
unterhalb der Geb&aude sondieren zu kénnen. Hier sind erganzende und
eigenstandige Messverfahren zusatzlich in Bereichen der Oberflachen-
detektion zum Einsatz zu bringen, da mittels der normalen Magnetik auf
Grund messtechnisch relevanter Situationen keine Aussagen zu maogli-
chen Kampfmitteln getroffen werden konnen.

Das Erreichen einer Kampfmittelfreigabe der Flachen um die Geb&ude
ist das Ziel der aufwendigen Sondierungs- und Freilegungsmaf3nah-
men, um die Bestandsgeb&ude als zukiinftige Wohngebaude nutzen zu
kénnen. Aber auch hier gilt, dass Sicherheit vor Erhalt der Bestandsge-
baude gehen muss.

Das Freilegen der potentiellen Kriegsaltlasten erfolgt nach dem aktuel-
len Stand der Technik und den gesetzlichen Vorgaben unter Aufsicht
von qualifiziertem Fachpersonal, so dass eine sichere Raumung des
Standortes gewahrleistet werden kann. Bei Funden von Kampfmitteln
wird sofort der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersach-
sens eingebunden und die Gefahr beseitigt.

Neben der Auswertung von Luftbildern aus den Archiven der alliierten
Truppen kommen auch neuere Untersuchungen, wie die magnetische
Flachensondierung, zum Einsatz, mit denen untersucht werden kann,
inwiefern eine non-invasive bzw. minimal-invasive Kampfmittelsondie-
rung und -rdumung maoglich ist. Insbesondere soll damit gepruft werden,
inwieweit eine Kampfmittelfreigabe der Kronenbereiche der Bestands-
baume im Untersuchungsgebiet, ohne Eingriffe in den durchwurzelten
Boden, moglich ist, die in den meisten Féllen zum Verlust der Baume
fuhren.
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Abb.: 7: Bereiche magnetlscher Intensﬁat (HKB Hanéeatlsche Kampfmlttelbergung
GmbH, Hamburg 05.01.2018)

Fur die Darstellungen und die Bewertung wurden Messergebnisse aus
Dez. 2017 herangezogen. Zusatzlich wurde ein umfangreicher Daten-

satz von einer vorangegangenen Messkampagne aus dem Jahre 2015
verwendet. Insgesamt kommen die Gutachter zu folgenden Bewertun-
gen:

o Auf Basis der vorliegenden Sondierungsergebnisse kann fur keinen
Bereich des Untersuchungsgebietes ohne weiterfiihrende Erdein-
griffe eine Kampfmittelfreiheit nachgewiesen werden.

e Die Messergebnisse unterlegen die gewonnenen Erfahrungen, dass
auch Kronenbereiche der Baume aus Altbestand gleiche ferromag-
netische Verunreinigungen aufweisen wie bei jingerem Baumbe-
stand. Eine Beraumung im Kronenbereich der Bestandsbaume, auch
des Altbestands, durch minimal-invasive Einzelangrabungen kann
als nicht zielfuhrend angesehen werden.

¢ Eine aussagekraftige Einzelobjekteingrenzung ist nur in geringen
Einzelfallen méglich. Diese lassen sich auf Teilflachen der zentralen
Wiese und des Biotops eingrenzen.

e Aufgrund der vorliegenden flachigen ,ferromagnetischen Verunreini-
gungen“ des Bodens kann eine Einzelpunktberdumung von der Be-
standsgelandeoberkante weiterhin als nicht geeignet angesehen
werden.

e Bei Ausflihrung des grof3flachigen Lésens von Boden mittels Maschi-
neneinsatz wird ein Erhalt der Bestandsb&ume nicht zu gewahrleis-
ten sein.

e Die Messergebnisse weisen darauf hin, dass die angemessenen ,fer-
romagnetischen Verunreinigungen® nicht nur oberflachennah, son-
dern auch in gro3eren Tiefen zu erwarten sind.

Das heil3t, dass der Erhalt von Bestandsb&umen in den zu tberplanen-
den Bereichen eher unwahrscheinlich ist. Lediglich in den zusammen-
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5.1.11

hangenden, bewaldeten Bereichen, die dem offentlichen Zugang weit-
gehend entzogen werden, kdnnen die Bestandstrukturen erhalten wer-
den.

Fur das Gelande wird nach Beendigung der Beraumung durch die be-
teiligten Fachfirmen eine Freigabe in Abstimmung mit dem Kampfmit-
telbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsen erteilt.

Kiinftige Baumalinahmen

Die Kampfmittelfreiheit wird nicht absolut bescheinigt, sie kann nur im
Rahmen des technisch machbaren bzw. nach dem Stand der Technik
erklart werden. So gilt die Freigabe nicht fir jegliche Bautiefe.

Es ist nach wie vor davon auszugehen, dass noch Kampfmittel (Muni-
tion, Granaten etc.) im Erdreich vorhanden sind, von denen eine Gefahr
ausgeht. Aus Griunden der allgemeinen Gefahrenabwehr ist vor Baube-
ginn eine Kampfmittelraumfirma mit der Oberflachensondierung des
Gelandes zu beauftragen. Durch diese Mal3nahme soll sichergestellt
werden, dass das Gelande frei von Kampfmitteln ist. Als Nachweis der
Untersuchungen hat die Kampfmittelraumfirma beim Kampfmittelbesei-
tigungsdienst Hannover die Freigabebescheinigung zu beantragen und
der unteren Bodenschutzbehérde zuzuleiten.

An die kinftigen Eigentiimer wird daher ein entsprechender Hinweis als
Teil des Vertrages zur sicherheitstechnischen Baubegleitung gegeben,
insbesondere bei umfangreicheren BaumafRnahmen oder dem Hinter-
grund von Genehmigungsfreistellungen.

Altlasten

Der ehemalige Fliegerhorst Oldenburg ist im Altlastenkataster der Stadt
unter der Nr. 71 verzeichnet. Neben Rustungsaltlasten sind auf dem
Gesamtgelande auch Altlasten aus der langjahrigen Nutzung als Flug-
platz vorhanden.

Nach Einstellung des Flugbetriebes 1993 wurde fur diesen Standort im
Rahmen des Niedersachsischen Programms zur Erfassung und Erkun-
dung von Ristungsaltlasten eine erste ,Historische Recherche"” durch-
gefuhrt (Bregau Institute, 1995).

Die Oberfinanzdirektion Hannover (OFD) hat im Jahr 2003 fur diesen
Standort ein Gutachten (Historisch-genetische Rekonstruktion HgR)
durch das Ing.-Biro Mull & Partner erstellen lassen. Diese Recherche
umfasst den gesamten Zeitraum der Nutzung als Flugplatz sowie milité-
rischen Standort und betrachtet sowohl die potentiellen Kontamina-
tionsflachen (KVF) als auch die Belastung durch Kampfmittel.

Im Plangebiet liegen verschiedene KVF, fur die im Rahmen der Bau-
mal3nahmen der Altlastenverdacht zu bewerten ist bzw. fur die Sanie-
rungsmalRnahmen durchzufihren sind.
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Im Rahmen des Ruckbaus ist fir die KVF 461 (Geb. ehem. Tower, evtl.
unterirdischer Tank vorhanden), KVF 482 (Geb. 54, Lagerung Kanister),
KVF 488 (Geb. der Instandhaltung, ehem. Farbenlager), KVF 496
(Randbereich Tanklager 1) eine Bewertung hinsichtlich der Altlastenre-
levanz durchzufthren, ggf. ist mit abfallrechtlich héher zu klassifizieren-
den Ruckbaumaterialien zu rechnen.

Die bisherigen Untersuchungsergebnisse zeigen fur die KVF 29/05
(Tanklager 1), dass im Rahmen des Ruckbaus und Zufuihrung des Ge-
landebereichs einer anderweitigen Nutzung Sanierungsmafl3nahmen
erforderlich sind. Ab Mitte Juli 2017 werden im Plangebiet die entspre-
chenden Untersuchungen fir eine abschlieRende Gefahrdungsbeurtei-
lung durchgefihrt, die im Ergebnis die erforderlichen weiteren Schritte
beinhalten.

Auch hinsichtlich der Altlasten besteht das Risiko, dass im Zuge von
Erdarbeiten entsorgungspflichtiger Bodenaushub anféllt, da z. B. ein
flachendeckender Auffiillungshorizont oder bisher nicht bekannte, lokal
begrenzte Bodenbelastungen nicht ausgeschlossen werden kénnen. Im
Rahmen der BaumalRnahmen sind deshalb samtliche Schritte in den

0. g. Kontaminationsverdachtsbereichen mit der Unteren Bodenschutz-
behorde abzustimmen.

Sonstige Festsetzungen

Nebenanlagen

Die zur offentlichen Verkehrsflache orientierten Vorgarten (nicht tber-
baubaren Grundstiucksflachen) sind von Nebenanlagen im Sinne von
814 BauNVO freizuhalten. Mit der Festsetzung wird bezweckt, den
Charakter offener, wenig versiegelter und griiner Vorgartenbereiche zu
schaffen, um damit gleichzeitig auch die Qualitat des 6ffentlichen Rau-
mes zu starken.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Geltungsbereich wird eine Flache F; festgesetzt, die mit einem Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungsunternehmen zu belasten
ist. Es handelt sich um eine Trasse zur Leitungsquerung zwischen dem
kinftigen Regenrickhaltebecken und der Ofenerdieker Bake.

Die Verlangerung des die Bake begleitenden Fulweges aus dem an-
grenzenden Bebauungsplan N-777 D wird fortgesetzt. Aufgrund der
Kampfmittelbelastung in der naturnahen Grinflache stdlich des ehe-
maligen Sanitatsgebaudes schliel3t der Weg aber nordlich des ange-
sprochenen Gebéaudes an das Wohngebiet an. Von hier wird einer Fl&-
che F, fur ein Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit fest-
gesetzt, die den Anschluss an die 6ffentlichen Wege sichert. In Berei-
chen, wo der genannte Fulweg nicht entlang der Béke verlaufen kann,
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wird ein Unterhaltungsweg mit einem Geh- und Fahrrecht fir den
Dienstleister der Gewasserunterhaltung belegt.

Weiterhin ist die Durchwegung der privaten Parkanlage und des umge-
benden Mischgebietes zwischen der Entlastungsstral3e und dem dazu
parallel verlaufenden Ful3- und Radweg fur die Allgemeinheit zu si-
chern. Die konkrete Lage der Wegeverbindung. ausgehend vom

Punkt A am Ful3- und Radweg, muss dabei weder geradlinig erfolgen
noch ist es erforderlich, die konkrete Lage innerhalb des zeichnerisch
definierten Bereiches festzulegen. Dies kann der spateren Umsetzung
vorbehalten bleiben. Daher ist die Flache, innerhalb der die Eintragung
des Rechtes erfolgen muss, grof3er gefasst worden.

Die Leitungsrechte bei gemeinsamen Erschlielungen durch Privatstra-
Ren auf den Bauflachen sind fur die jeweiligen Grundstiicke grundbuch-
lich abzusichern.

Durchwegqung Wald

Innerhalb der Waldflache W1 soll eine kiuinftige Durchwegung zul&assig
sein. Die Waldflache soll zunachst komplett eingezaunt werden, damit
es nicht zu einer Gefahrdung der Bevdlkerung durch ggf. vorhandene
Kampfmittel kommt. Eine Sondierung und Beraumung hatte wahr-
scheinlich den flachendeckenden Verlust der Vegetation zur Folge, da-
her soll der Bereich der naturlichen Sukzession tberlassen werden. Die
Anlage einer Durchwegung soll aber kiinftig moglich sein. Dazu ware
eine Flache inklusive eines Randbereiches zu sondieren und zu be-
raumen. Zur Wiederherstellung eines naturhaften Waldrandes sind ent-
sprechende Neupflanzungen vorzunehmen.

Beleuchtung

Gem. 8 9 Nr. 24 BauGB (... und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen ... sowie die zum Schutz vor solchen Einwir-
kungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu
treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen ...) wird
festgesetzt, dass die notwendige Beleuchtung von Stral3en und Wegen
mit Leuchtmitteln zu realisieren ist, deren Lichtfarbe 2.000 bis 2.700
Kelvin (warmweil3) betragt.

Ziel ist eine geringere Wirkung auf Tiere und Menschen. Es werden

deutlich weniger Insekten angezogen und die Stérung des zirkadianen
Rhythmus (u. a. Schlaf-Wach-Rhythmus) von Wirbeltieren ist geringer
als bei neutralem oder kaltem Licht mit héheren Blauanteilen im Licht.

Weiterer positiver Effekt ist eine im Gegensatz zu ,neutralen” oder
.Kalten“ Lichtfarben Uberwiegend als angenehm empfundene Beleuch-
tung, die zudem weniger Blendwirkung entfaltet.
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5.2

5.3

Planungsalternativen/Planungsvarianten

Der Erarbeitung des Masterplanes Fliegerhorst ist ein umfassender
Beteiligungsprozess in Form einer Stadtwerkstatt, der beiden Innova-
tionscamps | und 1l 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 fiir den Bereich des vorliegenden Baugebietes am Mittel-
weg diskutiert.

Die Teilnehmenden wurden dariiber 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:

» Szenario 1 ,Grine Finger zum Fliegerhorst*

e Szenario 2 ,Aktiver Grinsaum um den historischen Fliegerhorst"

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

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

» Variante 1 ,Die Identitat des Fliegerhorstes” - Fur den Bereich des
Plangebietes am Mittelweg ist in dieser Variante eine starkere Be-
bauung mit Reihenh&usern vorgesehen; zudem sind alle Gebaude
des Fliegerhorstes streng Nordwest-Sudost ausgerichtet.

» Variante 2 ,Vielfaltige Inseln in der Landschaft* - Fur den Bereich des
Plangebietes am Mittelweg ist hier eine starkere Verdichtung vorge-
sehen, den Ubergang zu den vorhandenen Mehrfamilienhausern bil-
den Reihenhauser.

« Variante 3 ,Bunter junger und entschleunigter Stadtteil in einer ver-
netzten Landschaft” - Flr den Bereich des Plangebietes am Mittel-
weg ist in dieser Variante eine Uberwiegende Bebauung mit Mehrfa-
milienh&usern 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.

Ortliche Bauvorschriften
Der Fliegerhorst weist eine markante Struktur auf und ist neben den
Gebauden gepragt von der Nahe zu naturraumlich interessanten Berei-

chen.

Durch gestalterische Festsetzungen in Form 6rtlicher Bauvorschriften
soll erreicht werden, dass der Fliegerhorst auch mit ergdnzenden neuen
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5.3.1

5.3.2

5.3.3

5.34

Gebauden weiterhin erkennbar bleibt und ,Griinelemente” den Flieger-
horst weiterhin charakterisieren.

Die drtlichen 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®).

Fur das Gebiet des Fliegerhorstes ist derzeit ein Handbuch fur die Ge-
staltung in der Bearbeitung, das anschaulich die Gestaltung von Ge-
bauden und Freianlagen verdeutlicht.

Staffelgeschosse

Aus stadtebaulichen und stadtgestalterischen Grinden soll in einigen
Baugebieten rund um den zentralen Bereich das oberste zulassige
Nicht-Vollgeschoss als echtes Staffelgeschoss ausgeftihrt werden, d. h.
es muss allseitig von den AuRenwanden um mindestens 0,75 m zu-
racktreten. Dazu wurde die zulassige max. Oberkante hoher festgesetzt
als die aus der Zahl der zulassigen Vollgeschosse resultierende Hohe.

Material und Farbe

Da das Stadtbild in besonderem Mal3e durch das Erscheinungsbild der
Dachlandschaft gepragt wird, werden insbesondere fir die Farbgestal-
tung und das Material der Dacheindeckung sowie fir die Fassaden Ge-
staltungsrichtlinien erarbeitet. Diese werden im Rahmen der Kaufver-
trage verbindlich gemacht.

Mindestgeschosshdhe fur Quartiersgaragen

Die Geschosse der Quartiersgaragen sollen in den ersten beiden ober-
irdischen Geschossen mit einer lichten Hohe von 2,40 m errichtet wer-
den, damit hier bei abnehmendem Bedarf an Stellplatzflachen alterna-
tive Nutzungen untergebracht werden kdnnen.

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 im gesamten Plangebiet nicht zul&ssig.
Anstelle baulicher Einfriedungen werden in diesem Bereich Hecken
heimischer Arten aus Hainbuche, Rotbuche, Liguster oder Weil3dorn
angestrebt. Ziel dieser Festsetzung ist es, den Charakter begrunter und
offener Vorgartenbereiche zu schaffen. Vor allem blickdichte Zaune
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen wirden sich, aufgrund des re-
duzierten Stral3enquerschnittes, negativ auf das Plangebiet auswirken,
indem sie dem offentlichen Verkehrsraum einen beengenden Charakter
geben.
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5.3.5

Stellplatzsatzung

Die Anzahl der notwendigen Einstellplatze fir PKW richtet sich nach
den Bestimmungen des 8§ 47 Nds. Bauordnung (NBauO). Gem. § 47
Abs. 1 Satz 3 NBauO kann die Pflicht zur Bereitstellung entfallen, so-
weit die Gemeinde durch drtliche Bauvorschrift nach § 84

Abs. 2 NBauO oder durch stadtebauliche Satzung die Herstellung von
Garagen und Stellplatzen untersagt oder einschrankt.

Die Umsetzung des Mobilitdtskonzeptes fir den Fliegerhorst bietet die
Mdglichkeit zur Schaffung eines autoarmen Quartiers. Ein Teil der dazu
notwendigen Mal3nahmen wird durch Festsetzungen im Bebauungsplan
N-777 E umgesetzt, dazu zahlen Festsetzungen verschiedener Ver-
kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, die Erleichterungen zur
Anlage von Quartiersgaragen sowie der weitgehende Verzicht auf
oberirdische Stellplatze.

Daher wird die Anzahl der notwendigen Einstellplatze (EStpl.) fur die
allgemeinen Wohngebiete und die Mischgebiete fur die angegebenen
Wohntypen wie folgt festgelegt:

Ein- und Mehrfamilienhauser 0,6 EStpl. je Wohnung

Der Bebauungsplan liegt in der kiinftigen Zone 3 der in Aufstellung be-
findlichen Stellplatzsatzung der Stadt Oldenburg. Hier sollen kinftig be-
sondere Wohnbauvorhaben Beriicksichtigung finden, die einen geringe-
ren Stellplatzbedarf auslosen als in den Richtzahlen zu 8 47 NBauO
vorgesehen. Die besonderen Wohnvorhaben, die von Verginstigungen
in der Zone 3 profitieren, sind Anlagen, die dem studentischen Wohnen,
dem seniorengerechten Wohnen mit ergdnzenden Serviceangeboten
dienen oder aber auch Wohnbauvorhaben mit einem gemeinschaftli-
chen Wohnkonzept (Baugemeinschaften).

Da noch nicht klar ist, wann die Satzung beschlossen wird, wird hier
geman dem Entwurf der Stellplatzsatzung die Zahl der notwendigen
Einstellplatze fir Wohngeb&ude der Nutzungsarten

» studentisches Wohnen,
« seniorengerechtes Wohnen,
* Bau- und Wohngemeinschaften

mit 0,3 EStpl. je Wohnung festgelegt.
Die Nutzungsarten werden wie folgt beschrieben:

Studentisches Wohnen umfasst Studentenwohnheime sowie Studen-
tenwohnanlagen, die sich in 6ffentlich-rechtlicher Tragerschaft (Studen-
tenwerk, Bildungstrager) befinden. Im Falle der privaten Tragerschaft

bedarf es einer zusatzlichen o6ffentlich-rechtlichen Absicherung im bau-
aufsichtlichen Verfahren (z. B. auflosende Bedingung, Burgschaft, Bau-
last 0. A.). Hier sind Studentinnen und Studenten untergebracht, die an
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einer Bildungseinrichtung immatrikuliert sind und dort eine akademische
Ausbildung betreiben oder sich einer hochschulmafigen Weiterbildung
unterziehen. Wohnheime und Wohnanlagen fiir Auszubildende oder fur
Teilnehmende an anderen staatlich anerkannten Ausbildungsgangen
sind Studentenwohnheimen und Studentenwohnanlagen gleichgestellt.

Seniorengerechte Wohnungen stehen Personen fortgeschrittenen
Alters zur Verfugung. Die Wohnungen sind barrierefrei ausgestattet. Die
Wohnnutzung wird durch seniorenspezifische Serviceangebote (z. B.
Hausmeisterservice, Notrufsystem, Schneeraumung etc.) und Sonder-
ausstattungen (z. B. Halte- und Stitzvorrichtungen, Rampen etc.) er-
ganzt, die auf die Anforderungen der Bewohnerinnen und Bewohner,
unter anderem aufgrund ihres Gesundheitszustandes oder ihres fortge-
schrittenen Alters, abgestimmt sind. Im Rahmen eines Baugenehmi-
gungsverfahrens bzw. Mitteilungsverfahrens nach NBauO ist in geeig-
neter Form nachzuweisen, dass seniorengerechte Wohnungen errichtet
werden.

Bau-/Wohngemeinschaften verfolgen das Ziel, Wohnmaoglichkeiten
mit gemeinschaftlichen Angeboten zu schaffen. Eine Bau-/Wohnge-
meinschaft ist dabei zu verstehen als ein Zusammenschluss von Men-
schen mit einer gemeinschaftlichen Wohnidee. Zu dieser Gemeinschaft
gehort der Wunsch und der Wille, gemeinschaftlich wohnen zu wollen.
Das Bauvorhaben weist dazu Flachen auf, die dem gemeinschaftlichen
Wohnkonzept Rechnung tragen.

Der Nachweis fur Einstellplatze kann auch in einer Quartiersgarage er-
folgen.

6. Umweltbericht

Der komplette Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung
(siehe separates Dokument).

6.1

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes N-777 E dient der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine vertragliche Nachnut-
zung mit der Ausweisung von Wohn- und Mischgebietsflachen auf
einem Teilbereich des aufgegebenen Fliegerhorstes. Durch die Nach-
nutzung der vorhandenen Geb&aude wird ein Beitrag zur nachhaltigen
Stadtentwicklung der Stadt Oldenburg geleistet. Zusatzliche Versiege-
lungen sind nur in einem verhaltnismalig geringen Umfang notwendig.
Der das Gebiet pragende Baumbestand kann zum Teil erhalten bleiben.
Festsetzungen fuhren zu einer Durchgriinung des Gebietes.

Fur den Geltungsbereich ist der Ausgangszustand sowie der geplante
Zustand dargestellt und bewertet worden. Aus der Differenz zwischen
dem Gesamt-Biotopwert des Geltungsbereiches im Ausgangszustand
und im kinftigen Zustand nach Realisierung der Planung ergibt sich mit
dem verbleibenden Biotop-Wertverlust das Mal} fir den zu leistenden
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Ausgleich. Die Kompensation erfolgt zum Teil auf Flachen und durch
Maflinahmen im Geltungsbereich sowie auf Flachen aul3erhalb des Gel-
tungsbereiches.

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 Wohn-
bauflachen eine zentrale Entwicklungsaufgabe der Stadt Oldenburg dar. Im
Rahmen dieses Bebauungsplanes hat der stadtebauliche Aspekt, d. h. die
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum in einem durch das step2025 und das
Wohnkonzept 2025 definierten Bereich zur Sicherung der Wohnraumversor-
gung, daher eine sehr hohe Prioritat gegentber den tbrigen betroffenen Belan-
gen, wie insbesondere die Belange des Naturschutzes, des Landschaftsschut-
zes und des Artenschutzes.

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

8. 10 Leitlinien

Im Zuge des umfangreichen Beteiligungsprozesses zur Erstellung des Master-

planes fur den Fliegerhorst sind fiir die Entwicklung des Areals 10 Leitziele for-
muliert worden, die auch in der Dokumentation des Masterplanes weiter erlau-

tert werden und im Masterplan sowie bei der vorliegenden Planung - soweit auf
der Ebene der Bauleitplanung méglich - Beriicksichtigung fanden.

8.1 Vielfaltige Baukultur

Einige wenige der bestehenden, pragnanten Gebaude sollen erhalten
bleiben und fir neue Nutzungen saniert und umgebaut werden. Im
Zuge der Entwicklung werden Neubauten erganzt, welche sich an der
gegebenen Struktur orientieren, wobei verschiedene Eigentumsstruktu-
ren denkbar sind. Dabei wird eine Mischung unterschiedlicher Typen
(Geschosswohnungsbauten, Reihen- und Doppelhauser bis hin zu
Einfamilienhausern) planerisch gesichert. Die spatere Vergabe an un-
terschiedliche Bauherren und Entwickler sorgt zudem fur architektoni-
sche Vielfalt, die sich aber in den Fliegerhorst als besonderen Ort ein-
fugt. Der Fliegerhorst soll kein gewohnliches Neubaugebiet werden.

8.2 Erholungsqualitat

Im westlichen Bereich des Bebauungsplanes wird eine grol3e offentli-
che Parkanlage mit Spielplatznutzung festgesetzt und im Zentrum des
Quartieres entsteht eine weitere Parkanlage. Aul3erdem sind Wegever-
bindungen durch bestehende Griinanlagen im Ubergang zu Bestands-
quartieren und dem Offenland der Shelter vorgesehen.
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8.3

8.4

8.5

8.6

Resilienz und Nachhaltigkeit

Die Umsetzung der Strukturen des Masterplanes innerhalb des vorlie-
genden Bebauungsplanes lasst gentigend Spielraum, dass auf sich an-
dernde Rahmenbedingungen und neue Erkenntnisse im Umsetzungs-
prozess reagiert werden kann.

Ein sparsamer Umgang mit neuen Erschlie3ungsflachen, die Begren-
zung der Uberbaubaren Flache sowie die Einbeziehung grofRer Teile der
vorhandenen Griun- und Freiflachen sind Teil einer Planung, die ver-
sucht, eingriffsminimierend vorhandene Strukturen und Elemente zu be-
ricksichtigen. Zusatzliche ressourcenschonende MalRhahmen, wie die
Festsetzung von Flachdachern fir Dachbegrinung und Solaranlagen,
sind Teil einer nachhaltigen Entwicklung.

Insgesamt wird ein CO»-neutrales Quartier angestrebt. Dieses kann
durch Kombination energieeffizienter Neubauten, behutsamer energeti-
scher Sanierung von Bestandsbauten, dem Einsatz erneuerbarer Ener-
gien und einem intelligenten Energieversorgungssystem erreicht wer-
den. Die Bewertung des Energiekonzeptes eines Gebaudes oder klei-
nen Quartiers ist aul3erdem Teil der Vergabe der Grundstiicke.

Zukunftsfahige Mobilitat

Eine grof3zugige Ful3- und Radwegeverbindung, verkehrsberuhigte Be-
reiche, die Durchwegungen der Griinanlagen, Stellplatze fir Carsharing
und die Option fir Quartiersgaragen bilden die Grundlage fur ein auto-
armes Quartier. Das Plangebiet wird auRerdem zukiinftig vom OPNV
erschlossen sein.

Funktionszentren

Die Mischgebiete und allgemeinen Wohngebiete sind durch einen Ful3-
und Radweg voneinander getrennt. So entsteht eine klare Gliederung
und somit raumliche Blindelung der Funktionen in direkter Nachbar-
schaft.

Natur - Landschaft - Wasser

Vorhandene Grinstrukturen werden so weit als méglich erhalten und
zum Tell erweitert bzw. funktional aufgewertet (keilférmige Parkanlage).
Geschutzte und schutzwiirdige Gebiete werden umzaunt, da hier zum
Erhalt der Flora und Fauna keine flachige Sondierung von Kampfmitteln
stattfinden soll. Allerdings mussen auch zahlreiche Baume gefallt wer-
den, um Kampfmittelfreiheit herzustellen, insbesondere in unmittelbarer
Nahe zur bestehenden und kinftigen Bebauung, da eine flachige Son-
dierung in diesen Bereichen sonst nicht mdglich ist.
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8.7

8.8

8.9

8.10

Soziale Durchmischung

Das Angebot verschiedener Gebaude- und Freiraumtypologien bildet
die Grundlage fur die soziale Durchmischung. Verschiedene Bautrager,
private Bauherren, Baugemeinschaften und Genossenschaften sowie
die Verpflichtung anteilig preiswerten Wohnraum zu schaffen bilden die
Grundlage fur eine breite Mischung der Bewohnerschatt.

Alleinstellungsmerkmale und Identitat

Pragende Bestandsgebaude, wie die ehemalige Truppenkiche, das
Gebaude der Traditionsgemeinschaft, die Wache sowie das Stabsge-
baude und Unterkunftsgeb&ude, sollen erhalten und deren Nord-Sud-
Ausrichtung als Grundlage fir die Neubauten aufgenommen werden.
AuRRerdem werden ihnen neue Nutzungen zugefuhrt:

Truppenkiche — Kindertagesstatte
Wache — Mischnutzung
Stabsgebaude — Wohnen

Zudem wird ein Handbuch fur die Gestaltungerarbeitet, welches identi-
tatsstiftende Elemente und Strukturen aufgreift und Regelelemente zu
deren Weiterentwicklung darstellt.

Verflechtung

Das Gebiet ist Uber die neue Verbindungstral3e, die Alexanderstral3e
und mehreren Wegeverbindungen durch das Quartier an die Umge-
bung angebunden. Gleichzeitig stellt die keilférmige Parkanlage eine
auch von der Umgebung nutzbare Grinanlage dar, die vor allem Spiel-
und Sportangebote umfassen wird. Mittel- bis langfristig soll hier auch
eine Inlineroute entstehen, die den Landkreis Ammerland mit Olden-
burg verbindet.

Experimentelle RAume

R&aume fir experimentelle Wohnformen sind tiberwiegend im benach-
barten Bebauungsplan N-777 F vorgesehen. Die Umsetzung der ein-
zelnen experimentellen Vorhaben innerhalb des vorliegenden Bebau-
ungsplanes ist ausdricklich nicht ausgeschlossen. Es wird die Voraus-
setzung fur die Realisierung von sog. , Tiny-Houses" in einem Baufeld
sudlich der Planstral3e C geschaffen. Aber auch diese Flachen missen
erschlossen sein.

9. Stadtebauliche Daten

Plangebietsgrolde 28,2 ha
Allgemeines Wohngebiet 9,2 ha
Mischgebiet 3,5 ha
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Offentliche Griinflachen 6,2 ha
Private Grunflachen 0,3 ha
Waldflachen 2,5 ha
StralRenverkehrsflachen 4,1 ha
StralRenverkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 2,4 ha
Wasserflachen 0,2 ha
Wohnungen (gemal Leitplan) Mehrfamilienhaus (MFH) 565
Einfamilienhaus/Doppelhaushalften/
Reihenhaus/Tiny-Houses bis zu 168

Bei den Angaben der Zahl der Wohnungen handelt es sich um tberschlagig
ermittelte Werte, die den im Rahmen der Masterplanung fir die Baufelder 2 und
3 ermittelten Anteil an den insgesamt rd. 950 Wohnungen auf den Entwick-
lungsflachen des Fliegerhorstes entspricht. Die Festsetzungen ermdglichen die
Errichtung von mindestens 730 Wohnungen. Die Zahl der Wohnungen ist aus
der mdglichen Geschossflache und dem stadtebaulichen Entwurf des Master-
planes unter Annahme durchschnittlicher Wohnungsgré3en abgeleitet, fur die
der Bebauungsplan den Entwicklungsrahmen setzt. Sie hangt von den kinftig
zu realisierenden Grundsticks- und Wohnungsgrof3en, den Ausbaustandards
sowie dem Anteil groRer familiengerechter Wohnungen, Einfamilienhauser
(EFH), Doppelhaushélften (DHH) und Reihenhauser (RH) ab. Der Anteil der
Einfamilienhauser wird derzeit mit 24, der Reihenhauser mit 134 und der ,Tiny-
Houses* mit 10 angenommen.

Im sudlich angrenzenden, festgesetzten Bebauungsplan N-777 D sollen 90
Wohnungen, davon 50 in MFH und 40 in EFH/DHH/RH, im westlich angrenzen-
den kinftigen Bebauungsplan N-777 F weitere 110 Wohnungen entstehen. In
der Summe ergibt sich mit rd. 930 Wohnungen ein etwas geringerer Wert als
die aus dem Masterplan abgeleiteten 950 Wohnungen in den zu Wohnzwecken
zu entwickelnden Teilgebieten des Fliegerhorstes.

10. MaRRnahmen und Kosten der Planverwirklichung

Die Kosten fur die Aufstellung und Realisierung des Bebauungsplanes N-777 E
sind von der Stadt Oldenburg als Grundstiickseigentimerin zu tragen. Demge-
genuber stehen zu erwartende Einnahmen aus den Grundsticksverkaufen.

11. Gutachten

- Dokumentation Masterplan, 22. August 2016 (wurde bereits verschickt bzw.
kann im Internet eingesehen werden).

- Masterplan Fliegerhorst Zukunftsplan 2030+
Planzeichnung, 22. August 2016 (wurde bereits verschickt bzw. kann im
Internet eingesehen werden).

- Umweltbericht mit Artenschutzbeitrag als gesonderter Teil der Begrindung

- Stadtebaulicher Leitplan

- Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan N-777 E

- Schalltechnisches Gutachten Bebauungsplan N-777 E
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- Gutachten
~,Magnetische Flachensondierungen von der Bestandsgelandeoberkante zur
Ermittlung der Moglichkeit der Kampfmittelfreigabe ohne nachfolgende Ein-
griffe in den Baugrund“ v. 05.01.2018.

- Oberflachenentwasserungskonzept

Diese Begrundung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung
am 17.12.2018  zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg, 04.04.2019

gez. Jurgen Krogmann L.S.

Oberburgermeister
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