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0. Vorbemerkungen

Rechtsgrundiagen fiir den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11 ,Uferstrale* der Stadt Olden-
burg sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung-BauNVO), die Verordnung (ber die Ausarbeitung der Baulefiplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung-PlanzV), die Niedersachsische Bauordnung und
der § 40 der Nieders#échsischen Gemeindeordnung (NGO), jeweils in der geltenden Fassung.

1. Anlass und Ziele der Planung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Osternburg, siidestlich der Uferstraiie und nordwestlich der
Hermannstrafle. Das Plangebiet liegt in raumlicher Nahe zur Oldenburger Innenstadt, dstlich der Caci-

lienbriicke.

Anlass fir die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 11 ,Uferstralte® ist die
geplante Errichtung eines zweiten und dritten Bauabschnittes der Seniorenwohnanlage Cacifienhof. Die
Seniorenwohnanlage ist auf die Bedtirfnisse lterer Bewohner abgestimmt. Die Anlage wird als ,betrey-
tes Wohnen* gefithrt. Der 1. Bauabschnitt an der Hermannstrale — er ist bereits auf Grundlage des
rechtskréftigen Bebauungsplanes genehmigt worden - wird derzeit realisiert. Der 2. Bauabschnitt stelit
eine Erweiterung des 1. Bauabschnities der Seniorenwohnanlage in nordwestlicher Richtung dar. Der 2.
Bauabschnitt umfasst einen Gebaudeneubau, der den 1. Bauabschniit der Seniorenwohnanlage mit
dem-bestehenden Gebaude Uferstrae 4, bei dem es sich um den 3. Bauabschnitt handelt, verbindet.
Mit dem geplanten Gebaudekérper des 2. Bauabschnittes soll der stadtebauliche Kontext entlang der
Uferstralle ‘geschlossen werden. Der 3. Bauabschnitt der Seniorenwohnanlage besteht in der Nut-
zungsanderung des Gebadudes Uferstralie 4. Dabei bleibt der bestehende Gebaudekdrper weitgehend
unverandert erhalten. Bauliche Malnahmen sind liberwiegend nur im Inneren des Gebaudes erforder-

lich.

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Grundlagen fur den 2.
und 3. Bauabschnitt der Seniorenwohnanlage geschaffen. Der 1. Bauabschnitt ist dagegen bereits auf
der Grundlage des bestehenden Planungsrechtes genehmigt worden. Da es sich pei den drei Bauab-
schnittes jedoch um eine funktionale Einheit handelt, werden die drei Bauabschnitie im Rahmen des
Vorhaben- und Erschlieungsplanes und dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes als "Vorhaben"
zusammengefasst und planungsrechtiich umgesetzt.

Das Plangebiet ist bereits durch den rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 0-485 «Uferstralle, Hermann-
strafte, Wiesenstralle, Bremer Strafte, Stedinger Stralte" Uberplant. Der Bebauungsplan Nr. 0-485 setzt
zwar fir den Geltungsbereich dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Allgemeine Wohngebiete -
fest, es werden aber Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung getroffen, die eine zweckmd&Rige
Bebauung des Grundstiickes bzw. die Errichtung des 2. Bauabschnittes der Seniorenwohnanlage nicht
ermaglichen. Daraus ergibt sich das Erfordernis, im Zuge dieses Vorhabenbezogenen Bebauungspia-
nes Nr. 11 eine héhere Ausnutzbarkeit des Grundstuckes zu ermaéglichen.

fm wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Oldenburg ist das Flangehbiet als Wohnbauflache darge-
steilt. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 11 kann aus dieser Darstellung entwickelt werden.
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In der Stadt Oldenburg besteht Bedarf an ,betreutem Wohnen", was unter anderem in der zuklinftig zu
erwartenden Zunahme der alteren Bevélkerung und das zunehmende Durchschnittsaiter der Bevéike-
rung bundesweit begriindet liegt. Im Zuge eines Wandels im Altenpfiegewesen nimmt das sog. ,betreu-
te Wohnen® stetig zu und entwickelt sich zu einer weiteren Form des Zusammeniebens. Zielgruppe sind
I.d.R. &ltere Menschen, die relativ selbstandig in eigenen Appartements wohnen, aber einzelne Betrey-
ungsangebote in Anspruch nehmen wollen ader miissen.

Aufgrund der erforderlichen personellen und technischen Infrastruktur (z.B. Fahrstuhl) ist fur eine wirt-
schaftliche Kalkulation die Errichtung einer gréReren Wohnanlage erforderlich. Die Planung stellt eine
sinnvolle Ergénzung und Abrundung der bestehenden Einrichtungen dar.

Aus der Néhe zur Innenstadt, zu den Infrastruktureinrichtungen an der Bremer Stralte und zu den inner-
ortlichen Grinanlagen (Schlossgarten, Waliring) ergibt sich bei Bertcksichtigung eines i.d.R. einge-
schrankten Aktionsradius der Bewohner ein besonderer Lagevorteil des Plangebietes. Durch die Nahe
zum Kistenkanal und zur Hunte gewinnt das Plangebiet an zusatziicher Attraktivitat,

In den r&umlichen Geltungsbereich werden auf Grundlage von § 12 Abs. 4 BauGB Flachen mit einbe-
zogen. Diese Bereiche sind nicht Gegenstand des Vorhaben- und Erschlielungsplanes. Sie werden als
Allgemeine Wohngebiete bzw. &ffentliche Verkehrsfiachen festgesetzt. Der raumliche Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geht damit (ber den Vorhaben- und ErschlieRungsplan
hinaus. Der Einbezug dieser Flachen ist erforderiich, um die stadtebauliche Entwicklung in diesem Ab-
schnitt zwischen Uferstrale und Hermannstraie abschiieRend zu beordnen.

2. Projektbeschreibung

Die Vorhabentragerin, die Anna Fromm GmbH & Co.KG, plant die Erweiterung/Neubau des in der Rea- |
lisierung befindlichen 1. Bauabschnittes einer Seniorenwohnanlage. Bej der Wohnanlage handelt es
sich um eine Seniorenwohnanlage fur betreutes Wohnen.

Die Bauherrin beabsichtigt, einen 2. Bauabschnitt der Seniorenwohnaniage Cécilienhof mit ca. 11
Wohneinheiten fir betreutes Wohnen zu realisieren. Der 2. Bauabschnitt stellt eine Erweiterung des 1.
Bauabschnittes der Seniorenwohnanlage in nordostlicher Richtung dar. Der 2. Bauabschnitt umfasst
einen Gebéaudeneubau, der den 1. Bauabschnitt der Seniorenwohnanlage mit dem bestehenden Ge-
baude Uferstralie 4, das den 3. Bauabschnitt der Seniorenwohnanlage bildet, verbinden soll. Damit wird
eine Lucke im stadtebaulichen Kontext geschlossen (val. Anlage Teil B).

Fir den 1. Bauabschnitt liegt eine Baugenehmigung fir 32 Wohneinheiten vor, Er wird durch die Zu-
sammenlegung von Wohnungen voraussichtlich deutlich weniger als 32 Wohneinheiten umiassen. Das
bestehende Gebsude Ufersiralie 4 (3. BA) soll umgenutzt und ebenfalls Bestandteil der Seniorenwotin-
aniage werden. In diesem Gebsude sind 8 Wohnungen geplant. Im Erdgeschoss sollen in diesem Ge-
baude aulerdem Sozial- und Gemeinschafisraume errichiet werden. Die derzeit in dem Gebiude be-
findlichen Birronutzungen sollen in einen Gebaudeneubau, sidlich an diesen Geltungsbereich anschlie-
end, verlagert werden. Insgesamt soll die speziell auf die Bediirfnisse alterer Manschen Zugeschnitte-
ne Wohnanlage unter Beriicksichtigung der drei Bauabschnitte maximal 51 Wohneinheiten umfassen.

Die Wohnungen bestehen in der Regel aus einem Wohnraum mit Kilchenbereich, einem angeschlos-
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senen Schlafraum und einem behindertenfreundlich ausgestattetem Bad. Aulerdem sind jeder Waoh-
nung ein barrierefreier Balkon bzw. Terrasse sowie ein Abstefiraum zugeordnet. Jade Wohnung wird an
eine 24-Stunden-Notrufanlage angeschlossen. Pflegebedirftige Personen erhalten eine Betreuung
durch einen hausinternen oder externen Pflegedienst.

Bei dem Gebaudeneubau handelt es sich um eine konventionelle Bauweise. Nach aufien stellt sich das
Gebaude als Putzbau mit einem Flachdach dar.

Die ErschlieRung der Seniorenwohnanlage erfolgt itber die Uferstrale.

Das Gebaude Hermannstraie 17 ist derzeit ungenutzi und soll zukinftig abgerissen werden. Auf die-
sem Grundstiick soll ein neues Gebaude mit wohn- bzw. wohnvertraglichen Nutzungen errichtet wer-
den. Im Untergeschoss ist eine Tiefgarage vorgesehen, die aber die geplante Verbindungsstrake zwi-
schen der Uferstrafie und der HermannstraBe angebunden wird. Das Grundstiick und das Gebaude
sind kein Bestandteil des Vorhaben- und Erschlielungsplanes, so dass es sich hierbei planungsrecht-
lich um eine Angebotsplanung bzw. die Darstellung des bekannten Verwertungsinteresses fir das
Grundstiick (vgl. Anlage Teil C) handelt. Von der Angebotsplanung ausgencmmen sind jedoch die fir
die Senicrenwohnaniage nachzuweisenden Stellplatze auf dem Grundstiick. Die Steliplitze werden in
der angesprochenen Tiefgarage zur Verfigung gestellt. Hierzu erfoigt eine entsprechende vertragliche
Vereinbarung zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Oldenburg im Rahmen des Durchfihrungs-
vertrages gemaR § 12 BauGB,

ST

3. Rahmenbedingungen

3.1 Abgrehzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich befindet sich im Oristeil Osternburg, sudsstlich der Uferstrafie und nordwestlich
der Hermannstrafle. Der genaue Geltungsbereich ist aus der Planzeichnung der Satzung tber den
Verhabenbezogenen Bebauungspian zu entnehmen. Die Lage des Plangebietes innerhalb des Stadtge-
bietes kann dem Ubersichtsplan der Planzeichnung entnommen werden. Der Planbereich weist sine
Gréfe von ca. 0,43 ha auf.

3.2 'Bestehende Rechtsverhilthisse
Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Oldenburg sind das Plangebiet sowie die angrenzenden -
Bersiche als Wohnbauflache dargestellt. Der Vorhaberbezogene Bebauungsplan Nr. 11 kann aus die-
ser Darstellung entwickelt werden.

Bebauungspline

Fir den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungspian Nr. 11 flegt der rechtskraftige Be-
bauungsplan Nr. 0-485 ferstrale, Hermannsirafe, Wiesenstralle, Bramer Strafie, Stedinger Strafe®
vor. Der Bebauungsplan Nr. 0-485 setzt firr den Geltungsbereich Uberwiegend ein Allgemeines Wohn-
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gebiet fest. Am éstlichen und nérdlichen Rand werden &ffentliche Verkehrsflachen ausgewiesen. An-

grenzend werden folgende Festsetzungen getroffen:

e Im Slden ein Besonderes Wohngebiet

e Im Osten eine Verkehrsflache (Hermannstrafte) bzw. weiter osilich Allgemeine Wohngebiete bzw,
eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ~Schule®

e Im Norden ein Allgemeines Wohngebiet

s Im Westen eine Verkehrsflache (Uferstrale) bzw. Griin- und Wasserflachen

Umweltbericht

Mit dem Artikelgeseiz ,Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der [VU-Richtlinie und wei-
terer EG-Richtlinien zum Umweltschutz®, veraffentlicht am 03.08.2001 und damit in Kraft getreten, ist
das BauGB geandert worden. Danach ist u.a. for Bebauungsplane fir Industriezonen und Stédtebaupro-
jekte (z.B. Wohngebiete) mit einer festgesetzten Grundfische ab 100.000 am sowie fur grof¥flachige
Einzelhandelsbetriebe ab 5.000 gm Geschossflache - also fir solche Vorhaben, fur die nach dem Ge-
sefz (iber die UmweltveztrégIichkeitspri’rfung eine Umweltvertrégiichkeitsprﬂfung durchzufithren ist - eine
Umweltvertraglichkeitsprifung erforderlich. Diese st in Form eines Umweltberichtes in die Begriindung
ginzuarbeiten. In sachlich, raumlich und zeitlich engem Zusammenhang aufgestellte Bebauungspline
gelten bei den o.g. Grenzwerten als ein Proiekt. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 11 weist
insgesamt nur eine Gréke von 4.300 gm auf. Aufgrund der Unterschreitung des 0.g. Wertes wird kein
Umwettbericht erstellt. Kumulative Vorhaben sind im vorliegenden Fall nicht zu bericksichtigen.

33 Ergebnisse der Bestandsaufnahme _
3.3.1  Siedlungsstruktur

Ber Planbereich ist bereits zum groften Teit baufich genutzt. An der Uferstrage befindet sich ein Menr-
familienhaus (Uferstralle 8A und 8B) und ein Bilrogebaude (UferstraRe 4). Das Mehrfamilienhaus weist
drei Geschosse auf, das Blrogebgude ist viergeschossig. An der Hermannstraiie befinden sich zwei
Wohngebaude (Hermannstrafie 15 und 17). Das Wohnhaus Hermannstrafie 17 steht derzeit allerdings
leer. Gegenwartig wird der erste Bauabschnitt der Einrichtung ,Betreutes Wohnen® realisiert.- Der Ge-
baudekorper des ersten Bauabschnittes befindet sich an der Hermannstraie.

Nérdtich bzw. nordostlich des Plangebietes befinden sich tiberwiegend Wohnhauser, dstlich der Her-
mannstralie befindet sich die Waildorfschule. Stdlich des Plangebietes — an der Bremer Strale - fiegen
2 bis 3-geschossige Wohn- und Geschaftshauser. Teilweise sind im Einmundungsbereich Hermann-
stralbe / Bremer Stralle sowie an der Uferstrafie vier- bis funfgeschossige Hauser vorhandan.

3.3.2  Verkehrsstruktur

Westlich bzw. siidwestlich des Plangebietes liegt die Cacilienbrijcke bzw. der Kiistenkanal. Sadéstlich
bzw. dstlich grenzt die Hermannstralle an den Geltungsbereich an. Nordwestiich befindet sich die Ufer-
stralle. Den beiden Strallen kommt eine ErschlieBungsfunktion fur das Quartier zu. Die sldiich des
Flangebietes liegende Bramer Strale stellt eine Anbindung an die Oldenburger Innenstadt her. Westlich
des Geltungsbereiches verlauft weiterhin der Kdstenkanal far den im Bereich der Stadistrecke Olden-
burg ein genehmigter Flanfeststellungsbeschiuss zum Ausbau vorliegt. Durch die geplanten Ausbau-
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malnahmen sind mit Erschiitterungen fir Teile des Plangebietes zu rechnen, die bei der Realisierung
des Vorhabens beriicksichtigt werden.

3.3.3 Natur und Landschaft

Die natiirlichen Standortbedingungen umfassen die abictischen Faktoren wie Geologie, Boden, Grund-
und Oberflachenwasser und Klima, die die Grundlage fur die potenziell natiirliche Vegetation darsiellen.
Austfihrungen hierzu sind im Zuge dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entbehriich, weil der
Planbereich bereits baulich genutzt und versiegelt ist

Es handelt sich um einen Bereich, der stark anthropogen Uberformt ist. Der Straflle zugewandt hestehen
Wohnhauser und eine Zufahrt zu den dahinter gelegenen Stellplétzen. Der Strafe abgewandt liegen
Gartenbereiche mit Rasen und einer randlichen Eingriinung aus Fichten.

4, Grundsétzliche Abwé&gungsbelange

Die Stadt Oldenburg hat im Zuge der Aufstellung der Bebauungsplanaufsteliung Beteiligungsverfahren
gemal §§ 3 und 4 BauGB durchgefiihrt, mit denen den betroffenen Tragern offentlicher Belange und
den Bargern die Moglichkeit gegeben wurde, Anregungen oder Hinweise zu den Planinhalten vorzutra-
gen.

Im Zuge der frithzeitigen Burgerbeteiligung nach § 3 (1) BauGB wurden Bedenken vor allem hinsichtlich
der nardlich an den Geltungshereich anschiielbenden Verbindungsstrale, der Stellplatzsituation sowie
der zulassigen Baumasse gedulert,

Die VerbindungsstralRe war beraits Gegenstand des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 0-485. Der
Bedarf wurde damit bereits auf Ebene des damaligen Bebauungsplanes hergeleitet. Durch das Planvor-
haben dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden Verkehre erzeugt, deren Auswirkungen
im Zuge einer Verkehrsuntersuchung analysiert worden sind (vgi. Anlage D), Die Untersuchung kommt
zu dem Ergebnis, dass der zusatzlich in die Uferstralie einfahrende Verkehr zu den Stellplatzen im
Grundstiicksbereicht des Vorhabens sine Querverbindung zwischen der Hermannstrale und der Ufer-
stralle zur Entlastung der schwierigen Ausfahrt im Knoten Uferstralie/Bremerstraie erforderlich macht.
Mit der Querverbindung wird eine zweite Ausfahrtmaglichkeit angeboten, die vor allern die direkie Aus-
fahri in Richtung Stadtzentrum ermdglicht. Damit wird nicht nur die verkehrliche Erschlielung des Vor-
habens optimiert, sondern die ErschlieRungssituation des Gesamiquartiers, insbesondere firr die Anlie-
ger der Uferstralie erhebiich verbessert. Derzeit erforderliche weitrdumige Umwegfahrten durch das
Quartier, die das Wohnguartier belasten, kénnan somit verringert werden. Die Verbindungsstrale ist
damit sowohl aus Sicht des Vorhabens als auch der bestehenden Wohnquartiere eine sinnvolle Ergan-
zung des Erschliefflungsnetzes.

Befurchtet wird von den Bargern aufierdem ein durch das Vorhaben erzeugter Stellplatzbedarf, der iiber
die geplanten Steliplatze hinausgeht und die angrenzenden Wehngebiete belasten wiirde. Dem durch
das Vorhaben erzeugten Stellplatzbedarf wird durch einen innerhalb des Plangebietes erbrachten, aus-
reichenden Stellpiatznachweis Rechnung getragen. Relevant sind in diesem Zusammenhang lediglich
die Teile des Vorhabens, fiir die bisher keine entsprechenden Baugenehmigungen vorhanden sind, d.h.
die Vorhabenteile, fur die die planungsrechtliche Grundlage mittels dieses Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes geschaffen wird. Hierbei handelt es sich um den 2. und 3. Bauabschnitt der Seniorenwohn-
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antage in denen maximal 19 Wohneinheiten zulgssig sind. Hierfiir stehen 13 Stellplétze zur Verfigung,
d.h. ein Verhaftnis von ca. 1,5 Wohneinheiten pro Steliplatz. Unter Einbeziehung des ersten Bauab-
schnittes der Seniorenwohnanlage werden durchschnittlich 1 Stellplatz flr je ca. 2,5 Wohneinheiten der
Wohnanlage vorgesehern. Dieser Nachweis geht weit iber das niedersachsische Baurecht hinaus, wel-
ches nur einen Steliplatz fir 5 Wohneinheiten einer Wohnaniage fur Betreutes Waohnen vorsieht, Ay-
Rerdem wird sich die Parkplatzsituation zusatzlich dadurch verbessern, dass durch Zusammenlegung
von Wohneinheiten deutlich weniger Wohnungen erstellt werden, als ursprunglich geplant und geneh-
migt waren.

Aus verkehrlicher Sicht wurden weitere Bedenken gegen die geplante Realisierung van Steliplatzen am
westlichen Rand der Hermannstrafie im Bereich des 1. BA der Seniorenwohnaniage vorgebracht. Die
Realisierung dieser Stellplitze im a#entiichen Straflenraum tragt dazu bei, die schwierige Verkehrssitu-
ation in diesem Teilstiick der Hermannsirafte zu entlasten. Die Hermannstraie wird akiuall durch par-
kende Fahrzeuge stark in Anspruch genommen, so dass die Verkehrsablaufe beeintrachtigt werden.
Durch die Realisierung der Stellplétze kann das Parken aus dem Fahrbahnbereich der Hermannsiraie
herausgenommen werden, so dass der Verkehrsablauf in der Stralle optimiert wird. Damit bildet die
MaRnahme einen sinnvolien Baustein in der Verbesserung der Erschliefungssituation des Gesamtquar-
tiers. . :

Von Seiten der Biirger wurden weiterhin Bedenken hinsichtlich der zulassigen Baumasse gesuRert.
Stadtebaulich ist es jedoch sinnvoll, die Licke im stadtebaulichen Zusammenhang zu schlielen und
den Strallenraum angemessen zu fassen. Fior die planungsrechtlichen Festsetzungen wurde die Um-
gebungsbebauung als Mafstab gewahit. Um diese Baukorper in Anlehnung an den Bestand zu errich-
ten, ist die Erhdhung des MaRes der baulichen Nutzung Voraussetzung.

4.1 Verkehrliche Belange

Erschiielungssituation

Die Stadt Oldenburg hat eine Analyse der "Verkehrlichen Situation” fir den Bereich "Osternburg Quar-
tier Uferstrae/Hermannstraie" erarbeitet, die die Auswirkungen des Vorhabens unter Einbeziehung
weiterer flr den Bereich relevanter Planungen auf die bestehende Erschlieffungssituation aufzeigt (vgl.
Antage D). In diesem Zusammenhang sind neben dem Varhaben dieses Bebauungsplanes vor allem
die Planungen und Auswirkungen der benachbarten Walldorfschule, des geplanten Wohn- und Ge-
schaftshauses an der Bremer StraRe und der Querverbindung zwischen der Hermannstrale und der
Uterstralle von Bedeutung.

Die Analyse kemmt zu dem Ergebnis, dass das Quartier derzait ein vergleichsweise unauffilliges Ver-
kehrsgeschehen aufweist. Der geringe Zusatzverkehr in Folge des hier zu betrachtenden Vorhabens -
und des Wohn- und Geschéftshauses an der Bremer Stralte ist als unproblematisch anzusehen, da er
im Randbereich des Quartiers erzeugt wird, so dass kurze Wege zur Hauptverkehrsstralle Bremer
Strafie bestehen. Durch die Schaffung der Querverbindung zwischen der Uferstrale und der Hermann-
stralle werden zwei Ausfahrten in die Bremer Straflie angeboten und das Abbiegen in Richtung Innen-
stadt fiir den Verkehr aus der Uferstrafie ermaglicht, so dass das {brige Quartier von zusatzlichen Ver-
kehren weitestgehend verschont bleibt, Weiterhin wird die neu geschaffene dritte Zufahrt zur Walldorf-
schule von der Bremer Strale eine Entlastung der Hermannstralte bewirken. Insgesamt ist damit auch
zuklnftig aufgrund des vergleichsweise geringen Verkehrsaufkommens mit keiner UbermaRigen Belas-
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tung der unmittelbar angrenzenden Wohnnutzungen durch die geplanten Nutzungen und die erganzie
Verkehrsflhrung zu erwarten.

Ruhender Verkehr

Das Plangebiet ist grundsatzlich bereits sowon| tber die Uferstrafie als auch tber die HermannstraRe
erschiossen. Eine Anbindung der im zentralen Grundstiicksbereich geplanten Stellplaze des Vorhabens
ist uber die Uferstralle geplant. Dazu ist im Bebauungsplan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zuguns-
ten der Vorhabentrégerin vorgesehen. Die geplante Tiefgarage im Bereich des Grundstiickes Hermann-
strafle 17 wird von der geplanten Verbindungsstralte erschlossen. im gesamten Geltungsbereich (aus-
genommen das Grundstiick Hermannstrale 15} sind mindestens 33 Stellplatze gepiant bzw. teilweise
bereits vorhanden. Von den 33 Stellplatzen sind 8 Stellpldtze dem bestehenden Mehrfamilienhaus {U-
ferstralle 8A/8B) zuzuordnen. Von den verbleibenden mindestens 25 Steliplatzen werden 20 Stellplatze
der Seniorenwohnanlage zugeordnet. Die 20 Stellpléize der Wohnanlage entsprechen einem Stellplatz
Je ca. 2,5 Wohnungen. Damit werden deutiich mehir Steliplétze erbracht als auf Grundlage der Nieder-
sachsischen Bauordnung zu erbringen waren. Auf Grundlage der Stellplaizverordnung wére nur ein
Stellplatz je 5 Wohneinheiten zu errichien. AuRerdem werden durch die Zusammenlegung von Woh-
nungen weniger Wohneinheiten errichtet als urspranglich geplant (im 1. BA sind statt der genehmigten
32 Wohneinheiten durch Zusammenlegung lediglich 23 Wohneinheiten gebildet worden). Damit werden
e Wohneinheit noch einmal mehr Stellplatze geschaffen (durchschnittlich ein Stellplatz je 2,1 Wohnein-
heiten). Die Parkplatzsituation wird dadurch insgesamt deutlich entschart

Das 'ﬁ}éngebiet st aulterdem gut an den &ffentlichen Personennahverkehr (Stadtbuslinien, Regional-
buslinien) angebunden. In einer Entfernung von ca. 200 m liegt die Bushaltestelle «Staatsarchiv*,

4.2 Belange des Immissionsschutzes und Einfligen in die Umgebung

aus gehen, sind daher weder zu erwarten noch zulassig. Die Nutzung ,betreutes Wohnen” unterschei-
det sich aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht von efnem -normalen Wohngebiet *

Die geplanten Gebaudekérper orientieren sich an den bestehenden Gebauden. So nimmt die geplante
Gebaudehsdhe in Anlehnung an die angrenzende Bebatiung von Nordost nach Stdwest zu. Im Nordos-

westlich an den Geltungsbereich entlang der Bremer Straie zwei- his dreigeschossige Wohn- und Ge-
schaftshauser an. Teilweise sind im Einmindungsbereich Hermannstrate/Bremer StraRke sowie an der
Uferstrale vier- his finfgeschossige Hauser vorhanden. Eine angemessene bauliche Ausnutzung des
Grundstiickes ist fiir eine zweckmafiige Bebauung mit einer Seniorenwohnaniage erforderlich. In Anbet-
racht der zentralen, innenstadtnahen Lage ist eine relative hohe Grundstucksausnutzung stadtebaulich
vertretbar. Die geplanten Festsetzungen und Gebaudekorper nehmen auf die umgebenden Nutzungen
RUlcksicht und passen sich in die Umgebungsstrukturen ein.
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4.3 Belange des Denkmalschuizes

Westlich des Plangebiets befindet sich der Kustenkanal mit der Cécilienbriicke. Die Cacilienbricke ist
ein Baudenkmal von stadtebaulicher und bautechnischer Bedeutung. Auch die Hauserzeile entlang der
Uferstrale stellt ist als erhaltenswertes Ensembles nach dem Niedersachsischen Denkmalschuzgesets
geschiizt. Die geplante Bebauung passt sich in bezug auf die geplante Gebaudekérper und das dulere
Erscheinungsbild in die umgebenden Strukturen ein. Die Denkmaler werden durch die Neubebauung
nicht beeintrichtigt.

4.4 Belange von Natur und Landschaft

Im allgemeinen umfassen die natinlichen Standortbedingungen zum einen die abiotischen Faktaren, wie
Geologie, Boden, Grund- und Oberflachenwasser und Klima, die die Grundlage firr die potenzieli naturli-
che Vegetation darstelien. Ausftthrungen hierzu sind im Zuge dieses Bebauungsplanes entbehrlich, weil
der Planbereich bereits in der Vergangenheit Uberplant, baulich genutzt und versiegelt war. Die Vorprii-
fung hat ergeben, dass keine relevanten, zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten
sind. Die Eingriffsregelung wird daher nicht angewandt. Die Stelfplatzfiachen und die Freiffachen werden
eingegrint. Uber textliche Festsetzung wird abgesichert, dass pro vier Stellplétze ein Laubhochstamm
anzupflanzen, zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen st

4.5 Oberflichenentwésserung/Ver- und Entsorgung/Leitungen

Laut Verirag zur Ubernahme und Durchfihrung der Abwasserbeseitigung zwischen der Stadt Oldenburg
und dem Oidenburgisch~Ostfriesischen Wasserverband (OOWV) hat der OOWY am 01.01.2001 die
Abwasserbeseifigungspficht bernommen. Die Allgemeinen Entsorgungsbedingungen (AEB) des
OOWYV einschlieftich der Anlagen fir besondere Regelungen im Bereich der Stadt Oldenburg sind bei
der Abwasserbeseitigung zu beachten.

Die Schmutzwasserableitung kann in die vorhandenen Mischwasserkandle in der Ufer- bzw. Hermann-
stralle erfolgen.

Fiir die Oberflachenentwasserung wird eine Entwésserungsplanung erstelit. Es ist davon auszugehen,
dass wegen der relativ starken Bebauung kaum eine ausreichende Versickerung mit Versickerungs-
mulden maoglich ist, so dass eine Ruckhaltung erforderlich wird. Das Oberflachenwasser soll daher in
die Kanale der angrenzenden Strafien eingeleitet werden. Alternativ wird bei der Erstellung der Entwiis-
serungsplanung Oberpriifi, inwieweit eine Einleitung in den Kostenkanal maglich und sinnvoll ist. Fir die
Einleitung in den Kustenkanal ware eine strom- und schifffahrtspalizeiliche Genehmigung durch das -
Wasser- und Schifffahrtsamt Bremen erfordertich.

In der Uferstrale sind Leitungen des Wasser- und Schifffahrtsamtes Bremen vorhanden. Auf die Lei-
tungen ist im Zuge der Baumalnahmen Ricksicht zu nehmen.
4.6 Altablagerungen / Kampfmittel

Hinsichtlich der Fragestellung zu magiichen Altlasten auf dem Vorhabengelénde hat der Vorhabentréager
dargelegt, dass die Grundsticke der Anna Fromm GmbH bis vor ca. ginem Jahr mit Attbauten bestan-
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den waren. Diese sind vor einem Jahr abgebrochen worden, einschiieRlich der Kellergeschosse. Ein
Altlasten-Befund hat sich beim Abbruch nicht ergeben. Die durch den Abbruch entstandenen Baugruben
sind mit Sand verfullt worden. Der Abbruch der Gebdude sowie die Entsorgung des hierbei gewonnenen
Materials und die vollsténdige Auffilllung des Gelandes betrifft auch den Teil des zweiten Bauabschnit-
tes der Seniarenwohnanlage. Damit sind im gesamten Vorhabengelande keine historischen Bodenbe-
stande mehr vorhanden, in denen sich Altlasten befinden kénnten. Fur den Bereich des Einfamilienhau-
ses HermannstralRe 17 ist nach derzeitiger Erkenntnis nicht davon auszugehen, dass in diesen Berej-
chen Altlasten oder Altablagerungen vorhanden sind.

Da grofie Teile des Geldndes Jedoch in der Vergangenheit gewerblich genutzt wurden, ist ein Teil der
Grundstiicke als Altlastenverdachtsflachen eingestuft worden. Daher wird im Zuge des weiteren Verfah-
rens anhand einer historischen Recherche geklart, inwieweit noch Bereiche vorhanden sind, in denen
eventuell mit aftlastenverdachtigen Stoffen umgegangen wurde und die bisher noch keiner neuen Ver-
wertung zugefuhrt worden sind.

Die alliierten Luftbilder wurden ausgewertel. Die Aufnahmen zeigien keine Bombardierungen. Soilten
bei Erdarbeiten andere Kampimittet (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist die zu-
standige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat zu benach-
richtigen.

5. Wesentliche Planinhalte

Die Abé'r'enzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist nicht identisch mit dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. Die Flachen des Vorhaben- und Erschliefungsplanes werden durch Schraffur ge-
kennzeichnet.

Teilbereich Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Die Flachen innerhalb des Vorhaben- und Erschlieftungsplanes werden im Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan nicht entsprechend den Baugebietskategorien der BauNvO festgesetzt. Dies ist im Rah-
men eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes auch nicht erforderiich. Zulassig sollen im westlichen
Bereich, im Bereich der Seniorenweohnaniage, gemal textlicher Festsetzung Nr. 1 Gebaude der Wahn-
form , Betreutes Wohnen" mit maximal 51 Wohneinheiten sowie erganzende Einrichtungen (z.B. Aufent-
haltsraume, Personalraume efc.) sein. Das zuléssige Vorhaben ergibt sich im weiteren unmittelbar aus
der Vorhabenplanung, die dem Anhang Teil B entnommen werden kann.

Teilbereich Angebots-Bebauungsplan
Allgemeines Wohngebiet - Art und Mag der baulichen Nutzung

Die Flachen auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes werden im Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan als Aligemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Bereiche sind durch den rechtskraftigen
Bebauungspian 0-485 bereits als Allgemeines Wohngebist iiberptant. Die Festsetzungen zum MaR der
baufichen Nutzung werden in Aniehnung an den rechtskraftigen Bebauungsplan 0-485 getroffen.

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes alle Nutzung
gemall § 4 BauNVO mit Ausnahme von Gartenbaubetrieben und Tankstellen zuldssig (vgl. textliche
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Festsetzung § 2). Die Zulassigkeit dieser beiden Nutzungsarten wird ausgeschlossen, da sie sich insbe-
sondere aufgrund des Flachenbedarfs, des Immissionsverhaitens und des Verkehrsaufkormnmens nicht
in die bestehenden Strukturen einfligen wirden.

Zum MaR der baulichen Nutzung werden fur die allgemeinen Wohngebiete die Grund- und Geschoss-
flachenzahlen, die Anzahi der Voligeschosse und die maximal zuldssige Méhe der baulichen Anlagen
festgesetzt,

Aufgrund des in Tellen bereits vorhandenen und fiir die Restflachen zukunftig auch gewtnschten relativ
hohen Dichiegrades der Bebauung wird die gemaf § 17 BauNVO maximale Grundflachenzahl von 0 4

festgesetzt.

Mit der Anzahl der Vollgeschosse bzw. der zulassigen Hohe der baulichen Anlagen wird die gestaffelte,
von der Bremer StralRe in nordlicher Richtung abfallende Hahenentwicklung der Gebaude unter Bertick-
sichtigung des Bestandes planungsrechtlich umgesetzt und fiir zukiinftige Erganzungsbauten gesichert.
Dabei nimmt die Héhenentwicklung von Stiden mit maximal IV Vollgeschossen nach Norden auf mini-
mal I Vollgeschosse ab, so dass die zulassigen Héhen sowoh! an den stdlichen als auch nérdlichen
Bestand unmittelbar anschliefen. Die Zulassige Gesamthéhe der Gebaude wird entsprechend der zu-
iassigen Anzahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Im Aligemeinen Wohngebiet WA 2 ist unterhalb des ersten Vollgeschosses ein Garagengeschoss zu-
lassig. Das Garagengeschoss kann dabei die gesamte Grundstiicksflache ausnutzen, d.h. sowoh| die
Uberbaubaren als auch nicht Uberbaubaren Flachen. Dazu darf die zulassige Grundflachenzahl durch
das Garagengeschoss und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO um 150 % Gberschritten werden
(1,0). Die Deckenunterseite des Garagengeschosses darf eine Héhe von im Mittel maximal 1,39 m (ber
der Bezugsebene haben. Bezugsebene ist die Oberkante der Fahrbahn Hermannstralle. Das Garagen-
geschoss ist auf die zuldssige Anzahi der Voligeschosse nicht anzurechnen.

in der abweichenden Bauweise sind seitliche Grenzabstande bis zu einem Mindestgrenzabstand von
¥z H zulassig. Eine einseitige Grenzbebauung ist zulassig. Dabei ist jedoch zu berticksichtigen, dass
eine entsprechende Baulast oder ein Gegenbau zur Ausnutzung der Grenzbebauung erforderiich sind.
Die geringeren seitlichen Grenzabstande auf den Grundsticken sollen bewirken, dass sich in der Sira-
fenrandbebauung keine grofien unbebauten Flachen (Licken) ermoglicht werden.

Aulierdem wird eine Eingrinung der Stellplatzfiachen festgesetzt. Je 4 Stellplatze ist ein Laubhoch-
stamm anzupflanzen, zu unterhalten und bej Abgang zu ersetzen. Es sind standortgerechte, heimische
Laubb&ume zu verwenden.

Offentliche Verkehrsfiichen

Der westliche Randstreifen der Verkehrsparzelle der Hermannstrafie sowie die geplante Verbindungs-
stralle zwischen der Hermannstralie und der Uferstralle werden im vorhabenhbezogenen Bebauungs-
plan als offentliche Verkehrsflachen geman § 9 (1) Nr.11 BauGB festgesetzt. Der geplante Ausbau der
Verkehrsflachen bleibt der nachfolgenden ErschlieRungsplanung vorbehalten.
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6. Stidtebauliche Daten

Der Geltungsbereich weist insgesamt-eine Grofle von ca. 0,43 ha auf.

7. Daten zum Verfahrensablauf

09.09.2002 Einleitungsbeschiuss im VA

12.09.2002 Orisiibliche Bekanntmashung

21.11.2002 Frahzeitige Birgerbetelligung gem. § 3 (1) BauGB |
19.05.2003 Beschlui iiber den Ehtwurf und die offentliche Auslegung dér Planung
24.05.2003 Ortstibliche Bekanntmachung '
02.06.2003 -

04.07.2003 Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

22.09.2003

- Qldenburg , den 25.09.2003

Satzungsbeschlufl geman § 10 BauGB

“J

Oberti]rgenﬂeister
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Ansachten ? Baua bschnitt
- Ansichten Uferstrake und Her-
| mannstralle
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Grundnss zweuter Bauabschmﬁ
Seniorenwohnanlage
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| Planung rscl f ein Ge-

~ b&ude Hermannstralle 17
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urg: Osternburg
Quartier UferstralRe/
- Hermannstralle —
Verkehrliche Situation

Stadt Oldenb




o R ,S’cadt;Oldénburg

- Amt flr Verkehr und StraBenbau
~ Fachdienst Verkehrsplanung - -
..« Februar2003 -



Das innenstadtnahe Quartrer Uferstraf&e weist neben der Wohnfunktion auch weitere
Funktionen auf, die vor allem im Randbereich des Quartiers entlang der begrenzen-
den Hauptverkehrsstra&en Bremer Strale, Stedinger Strale und Nordstralie kon-
zentriert sind. Im Quartier befindet sich als traditioneller Schulstandort die Blumen- -
hofschule, heute Waidorfschule Oldenburg. Urspringlich im Gebietsinneren bsfindli-
- che produznerende und emittierende gewerbliche Nutzungen wurden in der Vergan-

- genheit aufgegeben bzw, ausgelager’i die entsprechenden Flachen durch Wohn-
-~funktion nachgenutzt. Die stérker verkehrserzeugenden Funk‘aonen sind somit heute

- : eher randseltlg :m Geb;et vorhanden

_ ,,Das Kz Verkehrsauﬂ(ommen im- Quar’uer lst vor allem anifegerbezogen Emzng dle _
Hermannstrale eignet sich potenz;ell fiir eine Durchfahrung des Gebiets. Durch das-

: “Fahrbahnparken (50 Stellplatze) ist die Nutzung dieser Strale:flr quartiersfremden

Verkehr jedoch unattraktiv. Eine verkehrliche Funktion kommt der Hermannstraiie
~aberim Zusammenhang mit der urimittelbar angrenzenden Schule zu. Die heute ’

~vorhandene Schulform weist ginen Gberdrilichen Einzugsbereich auf und verursacht

eimn. entsprechendes Verkehrsaufkommen mlt deuthch ausgepragter Morgen und
- Mlttagsspltze auf B Ce ‘ :

--Fur den ruhenden Verkehr stehen die Fahrbahﬂen der Stral’sen im Geb:et Zur Verfu— .

" gung. ‘Halte- und Parkverbotsbereiche bestehen vor allem abschnittsweise in der
Hermannstrae und in der WiesenstraRe.. Insgesamit befinden sich ca. 295 dffentti-
che Stellplatze in Form von Fahrbahnparkstanden im Gebiet. Ein hoher Parkdruck
besteht insbesonders zu besonderen Anléssen, wie. beaspleisweise dem jahrlichen

,Stadtfest oder Welhnachtsmarkt und |st der tnnenstadtnahen Lage geschuldet

In Bezug auf das Verkehrsunfallgeschehen trttt das Quar’uer kaum in. Ersche[nung
und ist:mit einem durchschnittlichen Wohngeblet vergleichbar. Ledsgiuch leichte Un-
“falle im: Zusammenhang mlt dem ruhenden Verkehr auf der Fahrbahn wurden fest~

o _gestei It

. Der Emmundungsberelch der Hermannstra&e in dle Bremer StraEe lSt aufgrund der ;
- stadtebaulichen Situation eingeengt.-Die Ausfahrsituation aus der Uferstrale in die
Bremer Strale ist aufgrund der fehlenden Einsehbarkeit der Cacilienbriicke proble-- .

o mat:sch und aus dlesem Grund nurin: Rlchtung stadtauswarts’ moghch :

Das Quar’uer ist uber 4 Haltestelten an den begrenzenden Hauptverkehrsstra(&en mit
insgesamt 7. Buslinien im stadtischen Lmlenbusverkehr sowie einer Linie des Regio-
nalverkehrs Uberdurchschrittlich gut angebunden. Die Entfernung von der Quar- =~
tiersmitte zum Fulgéngerbereich der Innenstadt betragt 1km, was fur diese Relation
uberdurchschmtthch hohe Ante;le msbesondere des Radverkehrs erwarten Jasst.

Im Verg[eich ZU anderen Quartteren mit’ uberw:egender Wohnfunktlon im Randbe—
reich-der Innenstadt (Lindenstrafie, Z[egelhofstraﬂe Katharinenstralie, Dobben- und
- Gerichtsviertel) weist das Gebiet eine geringe Verkehrsbelastung auf. Verkehrsbela-
stungen gehen potentiell eher von den quartiersbegrenzenden Hauptverkehrsstrafien
aus. Die schulbedingten Verkehre sind Uberwiegend auf die schu[s;:neztfschen Spit-
zenzelten sowie besondere schuhsche Veranstaltungen begrenzt



-Bauvorhaben Anna mem GmbH

Im Randberelch des Quartiers wird mit Umsetzung des Bauvorhabens der Anna '
Fromm GmbH Mehrverkehr erzeugt. Das Vorhaben umfasst im Geltungsbereich des
~vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 11 (Uferstralie) eine maximaie Anzahl von
- '51.Seniorenwohnungen (,Céacilienhof").sowie, aulerhalb dieses Bebauungsplans, -
”[unmlttelbar an-der Bremer Stralte im Bereich an der Einmindung Uferstrafie ein -
Wohn- und. Geschaﬂshaus (,,Cac:ll!eneck") mit gastronom:scher Erdgeschossnutzung -

= “Dieser Standort war beretts gastronomlsch vargenutzt. Durch die Wohnanlage. wer- .

- den weniger ats 50 Kfz~Fahrten pro Tagi im Quartler verursacht (vgl Berechnung
' '_,‘_Anlage‘l) B : S

:Die verkehriiche Auswirkung des geplanten Wohn-/Geschéftshauses an der Bremer
StraRe/Uferstrale fur das Quartier werden voraussichtlich eine ahnliche Grékenord-
nung = hier msbesondere auf-Werktage bezogen --erreichen,. so dass fur das Ge-

", samtvorhaben von einer: zusétzlichen Verkehrsbelastung in Hohe von ca. 100 Fahr-
- tenpro Tag auszugehen ist. Eine publikumsintensive Nutzung der geplanten Borofla-

" chen sowie eine attraktive gastronomische Nutzung mit stadtte:lubergreifendem Ein-

- '-zugsberelch kann das Verkehrsaufkommen deuthch erhohen ) a2

Bezogen auf die mittlers tagllche Kfz—Verkehrsbelastung der Hermannstra&e als
Wohnsammeistra&e mit sehr geringer Verkehrsbedeutung von ca. 600 Kfz/Tag (Ver-
kehrszahlung Hermannstrale 1987) bedeutet dies fur den’ betroﬁenen stdlichen
Abschnitt eine Zunahme in einer GréReriordnung van ca. 15%. Dieser Zunahme ist

- die Entlastungswirkung der-verénderten Schulanbindung (s. u.) gegenzurechnen.



: Insgesamt werden fur das Gesamtvorhaben 34 Steilpfatze geschaﬁen unci damlt die
Forderungen effUillt.- Der zusétzliche in die Uferstrale einfahrende Verkehr zu den .
Stellplatzen im Grundstiicksbereich des Varhabens erfordert eine Querverbmdung

~zur Hermannstrale zur Entlastung der schwierigen Ausfahrt am Knaten Ufersira--

. Re/Bremer Strale/Hermann-Ehlers-Straie. Uber die Querverbindung wird die Aus- -
fahrt auch: {iber die Hermannstrafie in.die Bremer Strale ermdéglicht, so dass zwei

. Ausfahrméglichkeiten angeboten werden und vor allem die direkte Ausfahrt in Rich-= |
- tung Stadtzentrurm méglich wird. Der vorhabenbezogene Kfz—Verkehr wird damit auf .

.kurzem Wege zwischen der Hauptverkehrsstral&e Bremer Strafle und der’ Wohnania— _

' ge gefuhrt und wird das. {brige Quartier weitgehend nicht. beruhren Ohre die Quer- .-
. -verbindung wiirde 'der: gesamie Verkehr des tber die Uferstrale: erschlossenen Vor- '
habens rmt auﬁNandlgen Umwegfahrten das gesamte Quartter belasten -

. K
Ly

! _fD:e Waldorfschule hat. aktueil gine. zusatzhche dlrekte Zufahrt von' der Bramer Straﬁe L

. aus angelegt Ziel ist dabei:insbesondere die Entlastung der. Hermannstralle vom .
" schulbezogenen Verkehr Die Eltern werden zukunﬁ:g gezielt auf’ die Nutzung dieser .

. ._ﬂ-,'HEUEﬂ Zufahrt hingewiesen. In diesem Zusammenhang besteht ein weiteres Paten- -~ ©
~.zial in.einervon: der Waidorfschuie angestrebten kombinierten Nutzung-des von der

_ ."_"'_?LzO geplanten neuen Parkplatzes an der Bremer StraBe (blshenges Gebaude Haus ) g
- Nr.19). el RIS |

Glelchzatig soil dle vorhandene Bushaltestel]e an der Bremer Straf&e (vor Haus Nr h

o _f19) far eine’ Nutzung als. Ha[tebere:ch (sog ,Kiss-and-fide- Beremh“) fur das: Brmgen
"ol und Abhoien von Schiierfinrien’ verstarkt genutzt werden Die hler betroffene Linie -

316 der’ VWG verkehrt: lediglich stiindlich.-Die StVO-erlaubt ein entsprechendes Hal—. | '.

R ften Die Schule wurd dfe Eltern geZielt auf dlase Moghchkett hInWEISEﬂ S o

"L

| Das Geblet weust heute ein verglelchswelse unauﬁaillges Verkehrsgeschehen auf

, Die neu geschaffene drltte Zufahrt Zur Waldorfschufe von der Bremer- Stral‘se aus ..

- schafft eine Entlastung der Hermannstrale. 'Der geringe Zusatzverkehr in- Folge der .

geplanten Senlorenwohnanlage und des Wohn- und Geschéfishauses an der Bremer LT

- Strale wird als nicht problematisch angesehen, daerim Randbereich des Quartiers. <
~ erzeugt wird, so-dass kurze Wege zur Hauptverkehrsstrae Bremer Stralke beste-

. hen. Durch dié Schaffung der Querverbindung zwischen.der Ufer- und. Hermannstra—-_

" Be werden zwei Ausfahrten in die Bremer Strafie angeboten und das Abbiegenin = ¢
Richtung Innenstadt fir den Verkehr aus der Uferstrane ermdglicht, so dass das Ub-
rige- Quartier von zuséatzlichen Verkehr weitgehend verschont bleibt..In Hmbhck auf

‘das hier auch zukinftig insgesamt vergleichsweise geringe Verkehrsaufkommen | im

'_-Kfz—\/erkehr ist auch keine’ ubermafslge Belastung der unmittelbar aﬂgrenzendeﬂ
Wohnfunktlen durch dle neue Verkehrsfuhrung ZU. erwarten ' .

Erstel]t 41 HKlostermann 10! 02 2003 '



- ‘Uberschi&gige Berechnung Verkehrsaufkommen RS
| ::',Séhi'ofénwohnan'['ageA

| Kfz-Besatz: 2 Beschafiigte '-"'éKfz ESteleiatze  AFahrten
51 Wohnungen | 11 Kfz 11 Steilplatze 22 Fahrten

(Annahme 1 PKVV auf 5. Wohnungen 2 Fahrten pro F’KVV und Tag, damlt [st der L J '_
 PKW-Besatz. deutiich héher angesetzt ais im Vergietchsfall Seniorenwohnstift Krey— L

;' “enbricK. Ein héherer Besatz kénnte durch eine jungere Aitersstruktur verursacht
‘werden; die mnenstadtnahe Lage kann andererseits einen eher: geringeren PKW

o '-~;.“'1'Besatz verursachen max. 2 Beschaﬁrgte nach Angabe des Vorhabentragers)) .

o _?"{:'":_'--;Besuchsverkehr e L
- 15 Besuche/Tag ~ 3 Ste!lplatze 15 Fahrten

“(Annahme: 2 Besuc:he/VVoche/VVohnung, 50% F‘kW—Ante[! Umschlag pro Stel!platz 3‘ R |

s 'ij_i'-'vPKWJTag)

.'Laeferverkehr SN T

. -tégliche. Essenheferung B P S . 2Fahrten

. (Belieferung entfllt bei vorgesehener Versorgung der \Nohnaniage durc:h die: ge— .
o 'plante Gastronomie |m Grundsiuc:ksberelch) R

‘_';7-?"."_;‘:Waschedrenst R RS PO L O4Fahr‘ten
e "r._"(Wochenthche Beheferung 2 Fahrten |n SWerktagen) TR AR
:::‘Prlvate Lleferdaenste (Annahme 2 Lleferungen/T ag) 3 .' k 4 Fahrten

. Wohn—/ Geschaftshaus Cacrlteneck

” .-,--"Grob uberschlaglge Berechnung auf Grund Tehlender R:chtwerte

':.E Verkehrsaufkommen stark branchenabhangig

o= Anzahl der.notwendigen Stellplatze nach NbauO: 14 (gemaﬂs Bauantrag)

‘B Annahme: Umschlag 2,0 pro notwendlgem Ste!lplatz und Tag 4 Fahrten prb

. ~.Stellplatz und Tag -
- ﬁ msgesamt 56 Fahrcenl Fag

Das Fahrtenaufkommen kann smh im Zusammenhang mit der Art der Gastronomle
~ sowie der Nutzung der Buroﬂachen (pubilkumsmtenswe Nutzungen) deuthch hoher

o j‘emstelien
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