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Vorhabenbezogener Bebauvungsplan Nr. 26 (Nordior)

1.

Anlass und Ziel der Planung

Das vorliegende Plangebiet umfasst einen Teilbereich des Bebauungsplanes N-580
nérdlich der Strafte Stiller Weg und westlich der Nadorster Strafte. Der Standort wird
seit vielen Jahren durch den TUV sowie das Birgerbiiros Nord mit der Kfz-Zulassungs-
stelle genutzt. Aufgrund struktureller Anderungen, hat sich fiir den TUV ein geringerer
Raumbedarf ergeben. Die freiwerdenden Flachen sollen einer diesem Standort am Zu-
fahrtsbereich zur Innenstadt angemessenen stadtebaulichen Entwicklung zugeflhri
werden.

Auf Antrag des Vorhabentragers, der Auto-Service-Park GmbH (ASP), vom 15.11.2007
wird fUr das Plangebiet das Verfahren zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 26 (Nordtor) eingeleitet. In diesem Rahmen soll eine stadtebaulich
sinnvolle Erganzung der vorhandenen Nutzungen ermaoglicht und an der Nadorster
Strafte, einer Hauptzufahrt zur Innenstadt, eine stadtbildpragende Torsituation ge-
schaffen werden. Es werden dabei insbesondere die folgenden Ziele verfolgt:

= Herstellung einer zwei- bis dreigeschossigen Straltenrandbebauung an der Kreu-
zung Nadorster Stralle/Stiller Weg zur Bildung einer Torsituation.

« Erganzung eines vorhandenen Baugebiets durch eine gemischie Nutzungsstruktur
aus Laden, Dienstleistung und Wohnen, die dem stadtischen Charakter dieses ex-
ponierten Standorts entspricht.

»  Ermoglichung eines Lebensmittelmarkies mit Nahversorgungsfunktion.

» Verlagerung der Priifhalle und des Biirogebsudes des TUV in den nérdlichen
Grundstiicksbereich mit dem Ziel, die Bebauung an der Nadorster Stralie zu ver-
vollstandigen und damit die Trennungswirkung der Nordtangente zu reduzieren.

» Verbesserung der Anbindung des Blrgerblros Nord an die Nadorster Stralle.

Rahmenbedingungen
2.1 Bestehende Rechtsverhalinisse

Das Plangebiet ist im Fldchennutzungsplan 1996 der Stadt Oldenburg (FNP '96)
als gewerbliche Bauflache dargestelit.

Die Flachen siidlich des Plangebietes sind als Wohnbauflachen und der Bereich
am Rastweg als gemischte Baufléche dargestellt. Ostlich der Nadorster Strafte
schlieflen sich weitere gewerbliche Baufldchen an. Die Ostseite der Nadorster
Strafe ist in ihrem weiteren Verlauf nach Sidden ab der Ammergaustrafle als ge-
mischte Bauflachen dargestellt.

Das vorliegende Plangebiet war bisher Bestandteil des Bebauungsplanes N-580,
rechtskréaftig seit 17.07.1981. Dieser urspringliche Bebauungsplan, der seiner-
zeit im Zusammenhang mit der Realisierung der Nordtangente aufgestelit wurde,
hat flir den Geltungsbereich des vorliegenden Plangebietes ein eingeschrankies
Gewerbegebiet festgesetzt. In diesem Rahmen waren Betriebe zulassig, die fur
die Umgebung keine erheblichen Nachteile oder Belastigungen zur Folge haben.
Die Zahl der zulédssigen Vollgeschosse wurde auf maximal drei begrenzt, wobei
ausnahmsweise auch zusétzliche Vollgeschosse ermdglicht wurden. Daneben
wurden grofRflachig Uberbaubare Grundstlicksflachen festgesetzt. An der Na-
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 (Nordtor)

2.2

dorster Straflle und zur Nordtangente wurden jeweils 5 m breite, nichtiiberbau-
bare Grundstiicksstreifen vorgesehen.

Die westlich angrenzende Bebauung am Rastweg ist im Bebauungsplan N 580
als Mischgebiet festgesetzt. Die Gbrige vorhandene Wohnbebauung an der Stra-
ke Stiller Weg und im Eckbereich Rastweg ist als allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt.

Einzelhandelsentwicklunaskonzept

In einer Anlage zum Flachennutzungsplan 1996 ist die gesamte Nadorster Stra-
e als lineare Versorgungsstruktur® gekennzeichnet.

Nach dem Einzelhandelsentwicklungskonzept fur die Stadt Oldenburg ist der
vorliegende Standort jedoch nicht als zentraler Versorgungsbereich vorgesehen.
Es handelt sich im vorliegenden Fall um einen integrierten Standort in der Nahe
von Wohngebieten mit OPNV-Anbindung.

Bauverbots- und Baubeschrankungszone gem. § 9 FSirG

Die unmittelbar nérdlich des Plangebietes verlaufende Nordtangente ist in die-
sem Abschnitt als Bundesstralle gewidmet (B 69). Es gilt daher gem. § 9 Abs. 1
BundesfernstraRengesetz (FStrG) eine Bauverbotszone gemessen von 20 m ab
der Fahrbahnkante und gem. § 9 Abs. 2 FStrG eine Baubeschrankungszone von
40 m. Gebdude sind im Bereich der Bauverbotszone nur mit Zustimmung der
Landesbehdrde fiir Straltenbau und Verkehr zuldssig. In den Bebauungsplan
wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Ortliche Gegebenheiten

2.2.1 Vorhandene Nutzungssituation

Die ostlich des Plangebietes verlaufende Nadorster Stralie stellt eine
Hauptzufahrt zur Innenstand dar. Die unmittelbar nordlich des Plangebie-
tes verlaufende Nordtangente ist Bestandteil des Autobahn- bzw. Schnell-
straRenrings. Die Nordtangente wird in einer niveaufreien Kreuzung lber
die Nadorster Strale gefiihrt, sie liegt daher etwa 6,50 m Uber dem nattr-
lichen Gelande des Plangebietes.

Im westlichen Teil des Plangebietes befindet sich das Blrgerbiro Nord

der Stadt Oldenburg mit der Kfz-Zulassungsstelle. Der gesamte 6stliche
Bereich wird durch die Kfz-Priifanlage des TUV, mit einer Priithalle und

einem viergeschossigen Blrohaus, in Anspruch genommen.

Die Erschlieffung des Blrgerbiros Nord mit der Kfz-Zulassungsstelle und
des TUV-Gelandes erfolgt derzeit ausschliefilich Uber die Zufahrt Stiller
Weg unmittelbar neben den vorhandenen Wohngebauden (Stiller Weg 12).
Damit ergibt sich fiir die benachbarte Nutzung bereits heute eine vorbelas-
tete Situation. Die vorhandenen Dienstleistungs- und gewerblichen Nut-
zungen sind im wesentlichen auf die Tageszeit beschrankt.
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Der exponierte Standort an diesem wichtigen Verkehrsknotenpunkt bietet
durch die auf dem TUV-Gelande freiwerdende Flache ein Potential zur
Schaffung einer Torsituation an der noérdlichen Hauptzufahrt zur Innen-
stadt.

Westlich des Plangebietes stehen am Rastweg innerhalb des festgesetz-
ten Mischgebietes Uberwiegend ein- und zweigeschossige Einfamilien-
hauser. Die Bebauung am Stillen Weg ist ebenfalls Gberwiegend durch
Wohnnutzungen gepréagt. Sidlich des Stillen Weges befinden sich Mehr-
familienhauser mit bis zu vier Vollgeschossen. An der Westseite der Na-
dorster Strale erstrecken sich die zweigeschossigen Wohnh&user der
Klavemann-Stiftung.

Die Ostseite der Nadorster Stralle ist durch eine gemischte Nutzungs-
struktur gepragt. Die Erdgeschosszonen werden auf dieser Straftenseite
fast ausschlief3lich durch kleinere Laden, gastronomische Betriebe oder
Dienstleistungsbetriebe genutzt. Diese Strukiur erstreckt sich Uber den
gesamten Verlauf der Nadorster Stralle vom Pferdemarkt bis zur Nordtan-
gente. Der Abschnitt zwischen Ammergaustralie und Nordtangente wird
ausschliefdlich gewerblich genuizt. Auch in diesem Bereich dominieren mit
einem Sanitarhandel, einem Video-Verleih und einem Autoverleih Einzel-
handels- und Dienstleistungsnutzungen.

Kfz-Verkehr

Das Plangebiete ist erheblich durch den Verkehrslarm der Nordtangente
und der Nadorster Strafle belastet. Nach den aktuellen Verkehrsz&hlun-
gen der Stadt Oldenburg und des Nieders. Landesamtes fUr StraRenbau
und Verkehr aus dem Jahr 2005 weisen die beiden Hauptverkehrsstraflen
sowie der Stille Weg derzeit folgende Belastungen auf:

Bestehende Verkehrsbelastung

Zahlung 2005 Nadorster Stralle Stiller Weg Nordtangente
DTV in Kiz/Tag ca. 21 500 ca. 2 250 ca. 22 000
LKW-Anteil p tags 3% 21 % 3,2 %

DTV = Durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge
Quelle: itap, Schalitechnisches Gutachten Nr. 1060-07, vom 10.04.08, S. 26

Die bestehende Verkehrslarmbelastung wird detailliert in Kap. 3.2.2 darge-
stellt und bewertet. Die vorhandene Wohnbebauung nordlich des Stillen
Weges ist derzeit neben dem Verkehrslarm der Nordtangente auch dem
Verkehrslarm der Nadorster Strafie ausgesetzt, da ein abschirmender Ge-
bauderiegel weitgehend fehit.
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2.3

24

2.2.2 Alllasten

Der Stadt Oldenburg liegen zurzeit keine Erkenntnisse vor, dass sich im
Geltungsbereich des Plangebietes Bdden befinden, die erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

2.2.3 Denkmalschutz/archaologische Denkmalpflege

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler und/oder denkmalgeschiitzten
Objekte vorhanden.

Die stdlich des Plangebietes an der Nadorster Stralle vorhandenen zwei-
geschossigen Mehrfamilienhduser der Kldavemann-Stiftung stehen unter
Denkmalschutz. Sie wurden zwischen 1887 und 1900 durch Franz Noak
errichtet und stellen mit ihren Flachdachern ein besonderes und einzigarti-
ges Gebdudeensemble dieser Epoche dar.

Zustand und Bewertung von Natur und Landschaft

Die Freiffachen im westlichen Teil des Plangebietes sind Uberwiegend versiegelt
und werden als Fahrwege oder als Stellplatzflachen genutzt. An den Grund-
stlicksrandern zum Rastweg sowie an der Nordgrenze der Wohngrundstlcke
(Stiller Weg 12 und Rastweg 9) sind lineare Gehdlzstrukturen mit Einzelbdumen
vorhanden. Etwa 6 dieser Einzelbdume in der stdwestlichen Ecke des Plange-
bietes sind nach dem bisher bestehenden Bebauungsplan N-580 zur Erhaltung
festgesetzt. Der Pflanzstreifen entlang der Ostseite des Rastweges stellt eine
nach § 33 Niedersachsisches Naturschutzgesetz (NNatG) geschutzte Wallhecke
dar.

Der dstliche Teil des Plangebietes, der bisher durch den TUV genutzt wurde, ist
nahezu vollstandig versiegelt.

An der Nadorster Stralie befindet sich aufierhalb des Plangebietes zwischen
Fahrbahn und Ful3- und Radweg eine strallenbegleitende Bepflanzung aus Ein-
zelbdumen die flr die Gestaltung des 6ffentlichen Straltenraumes eine wesentli-
che Bedeutung haben.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Bei der Anwendung der Eingriffsregelung ist gem. § 1 a Abs. 3 BauGB von der
bisherigen Nutzung bzw. der bisher zuldssigen Nutzung auszugehen. D. h. es
sind grundsatzlich nur solche Eingriffe auszugleichen, die (iber das Mal} der bis-
her zuldssigen Nutzungen hinausgehen. Der urspringliche Bebauungsplan
setzte ein Gewerbegebiet fest. Das Mall der méglichen Bodenversiegelung war
durch die anzuwendende BauNVO 1977 jedoch nicht begrenzt, da nach der
BauNVO 1977 die Flachen von Nebenanlagen nicht auf die Grundilache anzu-
rechnen waren. Die vorhandenen Freiflachen sind entsprechend des zulassigen
MaRes auch nahezu vollsténdig durch Fahrwege und Stellplatze genutzt und
versiegelt.
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2.5

Die bisher festgesetzten Einzelbdume solien durch die geplante Festsetzung von
Pilanzstreifen nach wie vor geschiitzt werden. Die Wallhecke wird im nordlichen
Bereich durch den bereits bestehenden Bebauungsplan N-480 zur Realisierung
eines fir Milllfahrzeuge ausreichenden Wendeplatzes tberplant. Diese Festset-
zungen werden unverandert libernommen.

Damit wird durch die vorliegende Planung kein zusétzlicher Eingriff in Natur und
Landschaft, der auszugleichen wére, vorbereitet.

Bei Bebauungsplanen der Innentwicklung, bei denen eine Grundflache von weni-
ger als 2 ha in Anspruch genommen wird, gelten nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB
dar{iber hinaus Eingriffe, die durch die Planung verursacht werden, als bereits
erfolgt. Entsprechende zusétzliche Eingriffe wéren im vorliegenden Fall daher
ohnehin nicht auszugleichen.

Nichtdurchfiihrung einer Umweltprifung (UP)

Nach § 13 a BauGB ist fiir Bebauungsplane der Innenentwickiung, die eine
Grundfiache von weniger als 2 ha aufweisen, eine Umweltpriifung im Sinne des
§ 2 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich sofern auch konkrete UVP-pilichtige Vorha-
ben nicht geplant sind. Der Bau eines Stadtebauprojektes mit einer zulassigen
Grundflache von weniger als 2 ha unterschreitet den Schwellenwert und fallt da-
her nach § 3 Abs. 1 Anlage 1 Nr. 18.7 des Gesetzes (ber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) nicht in den Anwendungsbereich dieses Gesetzes. Auch
ein groRflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer Geschossflache von mehr als

1 200 m?i. S. d. der Anlage 1 Nr. 18.6 UVPG wird nicht vorbereitet.

Eine formliche Umweltpriifung sowie ein Umweltbericht sind daher im Rahmen
der vorliegenden Planung nicht erforderlich. Mdgliche Umweltkonflikte, insbe-
sondere hinsichtlich der Immissionssituation werden jedoch unabhéngig von
einer férmlich Umweltprifung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
untersucht und bewertet. (siehe Kap. 3.2.2) |

3. Inhalt des Planes

3.1

Grundsatzliche Festsetzungen

Das Plangebiet soll der Ergénzung der vorhandenen Nutzungen durch eine ge-
mischte Nutzungsstruktur mit einem Nahversorgungsmarkt und der Schaffung
einer stadtbildpragenden Stralenrandbebauung dienen.

Als Nutzungsrahmen wird im stdlichen Teil des Plangebietes ein Gebiet far
Wohn-, Geschifts- und Biirogebdude festgesetzt. Der nordliche Teil des Plan-
gebietes wird wie bisher als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Um die
besonderen stadtgestalterischen und nuizungsbezogenen Zielsetzungen zu si-
chern, wird der Bebauungsplan als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufge-
stellt. In diesem beabsichtigt die Stadt, die konkrete Umsetzung des Projekts si-
cherzustellen sowie auf die Baukérpergestaltung, insbesondere im Hinblick auf
eine angemessene Gestaltung des offentlichen Raumes, hinzuwirken.
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Vorhabenbezogener Bebavungsplan Nr. 26 (Nordior)

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan umfasst neben dem Vorhaben- und Er-
schlielfungsplan (VEP) zusatzlich das Grundstlick des Blirgerblros-Nord und
den neu geplanten TUV-Standort, der sich unmittelbar nérdlich an den Bereich
des VEP anschliet. Dieser Bereich wird wie bisher als eingeschranktes Gewer-
begebiet, im Sinne einer Giblichen Angebotsplanung festgesetzt. Diese Gebaude
sind bereits vorhanden oder werden realisiert. Dieses Gebiet wird in den vorlie-
genden Plan einbezogen, um einzelne Festsetzungen an das geplante Vorha-
ben anzupassen und zu einem sinnvollen Gesamtfestsetzungskonzept zu ergan-
zen.

Neben der Beriicksichtigung der Belange gem. § 1 Abs. 6 BauGB wird im vorlie-
genden Fall insbesondere die Mdglichkeit zur Innenentwicklung im Sinne des

§ 1 a Abs. 2 BauGB genutzt und damit ein Beitrag zur Reduzierung des Ver-
brauchs der freien Landschaft geleistet.

Die mit dem vorliegenden Vorhaben geplante Entwicklung einer gemischten Nut-
zungsstruktur am Kreuzungsbereich Stiller Weg/Nadorster Stralbe weicht gering-
fligig von den Darstellungen des FNP ab. Die geplante gemischte Nutzung stellt
jedoch einen Ubergang zwischen der gewerblichen Nutzung unmittelbar an der
Nordtangente und den siidlich anschlielenden Wohngebieten dar. Die Grund-
zlige der Flachennutzungsplanung werden daher nicht berlihrt. Der Flachennut-
zungsplan stellt im Verlauf des Hauptstrallenrings (Autobahn und Nordtangente)
die angrenzenden Bereiche i. d. R. iberwiegend als gemischte Bauflache dar.

Eingeschrankies Gewerbegebiet (GEe 1 und 2)

Das Gewerbegebiet wird im Verhaltnis zu den lbrigen Gewerbegebieten der
Stadt als eingeschrénkies Gewerbegebiet (GEe 1 und 2} in der Weise geglie-
dert, dass nur Betriebe, die nicht wesentlich storen, zuldssig sind. Dies ent-
spricht dem Storgrad eines Mischgebietes. Zu dem stidwestlich angrenzenden
allgemeinen Wohngebiet ergibt sich damit eine sinnvoll abgestufte Nutzungssi-
tuation.

Im Rahmen des GEe kann die Verlagerung der Kfz-Priifhalle und das Blroge-
baude des TUV realisiert und das bestehende Birgerbliro Nord gesichert wer-
den.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe 1 und 2) werden Einzelhandelsbe-
triehe, &hnlich wie in anderen Gewerbegebieten der Stadt Oldenburg, grund-
satzlich auf kleine Verkaufsstatten (max. 200 m? VK), die in einem Zusammen-
hang mit der gewerblicher Produktion stehen, beschrankt. Derzeit sind im Ge-
werbegebiet neben dem Biirgerbiiro und dem TUV keine produzierenden Be-
triebe und damit auch kein Einzelhandel geplant.

Gebiet flir Wohn-, Geschafts- und Blrogebaude

Das Eckgrundstlick an der Kreuzung Nadorster Stralbe/Stiller Weg wird als Ge-
biet fiir Wohn-, Geschafts- und Blirogebaude festgeseizt und kann damit die
nach dem Vorhabenplan und dem Durchflihrungsvertrag vorgesehenen Nutzun-
gen aufnehmen.

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 8 von 22



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 {Nordtor)

3.2

Der Vorhabenplan sieht eine zweigeschossige Strallenrandbebauung mit Woh-
nungen in einem zurlckgesetzten Staffelgeschoss (2. Obergeschoss). Zu den
geplanten Nutzungen zahlen insbesondere:

Lebensmittelmarkt mit ca. 740 m? Verkaufsflache,

Erganzende kleine Laden und/oder Dienstleistungseinrichtungen,
Biiro- bzw. Dienstleistungsnutzungen im 1. OG,

Wohnungen bzw. Blros im 2. OG.

Mit der Festsetzung eines gemischt genutzten Gebaudes wird das Ziel verfolgt,
die geplante Bebauung einer stadttypischen Nutzung zu zuzufihren. Sie stelit
hinsichtlich ihrer Art einen Ubergang von den stdlich liegenden Wohngebieten
zu dem nordlich anschlieflenden Gewerbegehiet dar.

Stadtebauliche Auswirkungen

3.2.1 Auswirkungen auf die Versorgungsstrukiur

Mit der vorliegenden Bauleitplanung soll die verbrauchernahe Grundver-
sorgung im Stadtteil weiterhin sichergestellt bleiben, gleichzeitig soll die
Zentrenstruktur der Stadt entsprechend den Vorgaben des Einzelhandels-
entwicklungskonzeptes (EEK) nicht gefahrdet werden.

Fir das eingeschrinkie Gewerbegebiet wird daher der Einzelhandel weit-
gehend ausgeschlossen.

Fir das Eckgrundstiick Stiller Weg/Nadorster Strafte, auf dem ein Wohn-,
Biro- und Geschéaftsgebdude im Rahmen des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes errichtet werden sollen, ist die Realisierung eines Lebens-
mitteldiscountmarktes mit einer Verkaufsflache (VK) von 740 m? sowie er-
ganzende kleinere Fachgeschafte, ein Café und Dienstleistungsnutzungen
vorgesehen. Die Fachgeschéfte werden auf max. zwei Laden ohne innen-
stadtrelevante Sortimente mit jeweils hdchsten 200 m? VK beschrankt.

Da das Plangebiet aulterhalb zentraler Versorgungsbereiche jedoch in der
Nahe von Wohngebieten und einer OPNV-Anbindung liegt, soll die An-
siedlung des Lebensmittelmarktes auf max. 800 m? VK bei einem Le-
bensmittelanteil von mind. 75 % begrenzt werden und damit ausschliellich
eine Nahversorgungsfunktion eritillen.

Nach dem Einzelhandelsentwicklungskonzept sollen Nahversorger nur
dort errichtet werden, wo die fufdlaufige Entfernung zu vorhandenen Nah-
versorgern mehr als 700 m betragt. Dies ist im vorliegenden Fall im We-
sentlichen nicht gegeben. Nur im Bereich Stargarder Weg/Ammergaustra-
Re/Fotenteichstralie liegen derzeit kleinere Wohngebietsteile aufterhalb
einer 700 m Zone. Beziiglich des Lebensmittelmarktes handelt es sich je-
doch um die Verlagerung einer seit Jahren ebenfalls an der Nadorster
Strafle bestehenden Plus-Filiale, deren Verkaufsflache am bisherigen
Standort 500 m? betrdgt. Am Altstandort stehen nur wenig Kfz-Stellplatze
und keine Erweiterungsflachen zur Verflgung.
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Die

Vertraglichkeit mit der bestehenden Versorgungsstruktur wurde durch

eine fachgutachterlicher Stellungnahme gesondert nachgewiesen. (Stel-
lungnahme zur Plus-Verlagerung in Oldenburg-Nadorst, Dipl.-Geogr.
Katharina Staiger, Mai 2007). In dieser Stellungnahme wurde zunachst die
bestehende Versorgungssituation und die zu erwartende Entwicklung un-
tersucht. Das Ergebnis kann folgendermaflen zusammengefasst und be-
wertet werden:

Die allgemeine Entwicklung auf dem Lebensmittelsektor zeige ein
dynamische Wachstum der Discounter. Markigéngige Einheiten liegen
bei diesem Belriebstyp mittlerweile bei 700 bis 1 300 m? VK. Die Fla-
chenerweiterungen sind zum einen technisch bedingt (rationellere Wa-
renbewirtschaftung und grof3ziigigere Prdsentation sowie Integration
von Pfandriickgabe) als durch ein stetig wachsendes Warensortiment
( SB-Fleisch, Tiefkiihlkost, Biowaren, Drogeriewaren oder Zeitschril-
ten). Fir einen tragféhigen Discountmarkt erscheint daher eine Er-
weiterungsabsicht im geplanten Umfang angemessen.

Das Einzugsgebiet des geplanten Discountmarktes wird in der fach-
gutachterlichen Steflungnahme in eine engere Zone 1 (der Bereich
zwischen Ehnernstralle und Hochheider Weg 6stlich und westlich der
Nadorster Straf3e bis zur Hbhe Bilrgerstralle und der Bereich um den
Flotenteich ndrdlich der Nordtangente) mit ca. 5 150 Einwohnern und
eine weitere Zone 2 (der Bereich bis zur Alexanderstralle und etwa
der Mittellinie zwischen Donnerschweer Stralle und Nadorster Stralle)
mit ca. 7 600 Einwohnern aufgeteill.

In diesem Einzugsgebiet befinden sich fiinf weitere Lebensmittel-
mérkte als Wettbewerber. Das sind der Comet-Markt armn Hochheider
Weg (ca. 840 m? VK), der Aldi am Hochheider Weg (ca. 750 m? VK)
der Aldi am Scheideweg (ca. 8560 m? VK), ein BIO-Supermarkt an der
Nadorster Stralle (ca. 800 m? VK) und der Aktiv-Markt an der Alexan-
derstralie (ca. 1 000 m? VK). Bei der Umsatzprognose wurde beriick-
sichtigt, dass es sich nicht um eine Neuansiediung, sondern um eine
Erweiterung eines seit Jahren anséssigen Discounters handelf. Daher
wurde die Auswirkung einer Verkaufsfldchenerhéhung von 500 auf ca.
700 m? betrachtet. Im Sinne einer ,worst-case-Befrachtung wurde an-
genommen, dass der Zusatzumsatz in Héhe von 0,9 Mio. € bei Nah-
rungs- und Genussmittel voll zu Lasten der anderen Anbieter im Ein-
zugsgebiet umverteilungswirksam wird. Dadurch ergébe sich eine
Umsatzumverteilung zu Lasten der ibrigen bestehenden Anbieter in
Héhe von 4 bis 5 %. Die Schwelle von 10 %, ab welcher negative
Auswirkungen im Einzelhandelsbestand angenommen werden, wird
damit nach Aussage der fachgutachterfichen Stellungnahme deutlich
unterschritten.

Auch soweit die Erweiterung abweichend von der Untersuchung im
Bebauungsplan bis max. 740 m? VK zugelassen wird, ergibt sich keine
andere Beurteilung da auch bei einer Erweiterung der Verkaufsfliache
um 240 m? statt der berechneten 200 m? die Schwelle von 10 % Um-
verteilungswirkung weiferhin deutlich unterschritten wird.

Stadtplanungsamt Oldenburg
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 (Nordtor)

3.3.2

Der konkrete Umfang der Bebauung und die grundséatzlichen Nutzungen
im Bereich des Vorhabenplanes werden im Rahmen des Durchfithrungs-
vertrages zwischen der Stadt Oldenburg und dem Vorhabentréger festge-
fegt. Um einen funktionsfahigen Grundversorgungsstandort zu erhalten
und um eine der exponierten Lage entsprechende attraktive Bebauung
(Nordtor) zu ermdglichen, werden in geringfligigem Umfang ergénzende
kieinere L.aden zugelassen. Zum Schutz der zentralen Versorgungsberei-
che, insbesondere der Innenstadt, werden bei den ergénzenden Laden in-
nenstadtrelevante Sortimente ausgeschlossen. Damit soll sichergestellt
werden, dass der Umfang des Einzelhandels nicht Uber die angestrebte
Nahversorgungsfunktion hinausgeht.

Auswirkungen auf die Immissionssituation

Bei der Planung von Baugebieten im Einwirkungsbereich von Verkehrswe-
gen und/oder in der Nachbarschaft zu Gewerbegebieten sind die Belange
des Immissionsschutzes zu berlicksichtigen. Im innerstadtischen Bereich
stellt sich dabei i. d. R. die Larmbelastung als ein wesentlicher Konflikt, der
im Rahmen der Bauleitplanung zu behandeln ist, dar. Nach den gliltigen
Richtlinien ist der von den Strafen ausgehende Verkehrslarm getrennt
von dem durch gewerbliche Anlagen oder dhnliche Nutzungen verursach-
ten Gewerbelarm zu betrachten und zu bewerten.

Beim vorliegenden Bebauungsplanes sind hinsichtlich der Larmsituation
insbesondere folgende Gesichtspunkie zu betrachten:

a) Nachbarschaft zwischen Wohnen und Gewerbe
Die geplante Festsetzung einer gemischten Nutzung als Wohn-, Ge-
schéfts- und Blrogebaude und eines eingeschrankten Gewerbegebie-
tes sollen nicht zu einer planbedingten Konfliktverscharfung mit den
benachbarten Wohnnutzungen fihren.

b) Gewerbeldrm/Konzeptprifung des gepl. Vorhabens

Die konkret nach dem vorliegenden Durchfiihrungsvertrag geplanten
Nutzungen mussen auch hinsichtlich ihres Emissionsverhaltens den
gesetzten Rahmen von ,nicht wesentlich stérenden Betrieben" bzw.
den Rahmen des eingeschrankten Gewerbegebietes sowie die mali-
geblichen Immissionsrichtwerte einhalten kénnen. Zur Ermittlung der
zu erwartenden Larmbelastung wurde daher ein Sachverstandigen-
gutachten eingeholt.

c) Verkehrslarm
Die im Wohn-, Geschafts- und Blrogebaude geplanten Wohn- und
auch die BUronutzungen sind hinsichtlich der vorliegenden Verkehrs-
larmbelastung zu untersuchen, zu bewerten und die erforderlichen
Larmschutzmalinahmen sind festzulegen.
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Vorhaberbezogener Bebauungsplan Nr. 26 (Nordior)

Zu a) Vertrdglichkeit zwischen Wohnen und Gewerbe

Der Punkt a) lasst sich auch chne fachgutachterliche Prifung beantwor-
ten. Bereits nach dem bestehenden Bebauungsplan war in der Nachbar-
schaft zu dem angrenzenden Wohngebiet ein eingeschranktes Gewerbe-
gebiet festgesetzt. In dem Bereich, in dem auch nach dem vorliegenden
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein eingeschranktes Gewerbegehiet
festgesetzt ist, ndert sich an sich an diesen Planungsgrundzigen nichts.
In dem Bereich, in dem stattdessen eine gemischte Nutzung als Wohn-,
Geschafts- und Bilrogebaude festgesetzt wird, ergibt sich durch die Fest-
setzung grundsétzlich kein héheres Stdrpotential. Wenn auch die Nach-
barschaft zwischen einem Wohn- und einem Mischgebiet nicht immer vol-
lig konfliktfrei ist, stellt sich diese abgestufte Nutzung dennoch in der Re-
gel als geordnete stadtebauliche Situation dar. Zuséatzliche stadtebauliche
Spannungen oder eine Verscharfung eines bestehenden Konflikies wer-
den durch die geplante Gebietsausweisung damit nicht ausgelost.

Zu b) Konzeptprifung des gepl. Vorhabens/Gewerbelarm

Zur Ermittlung der durch das konkrete Vorhaben zusammen mit den an-
grenzenden gewerblichen Nutzungen zu erwartenden Larmbelastung und
der notwendigen Maflnahmen zur Vermeidung schéadlicher Umwelteinwir-
kungen wurde durch das Institut fir angewandte Physik (itap GmbH) ein
larmtechnisches Gutachten (,Schalltechnisches Gutachten zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 26 ,Nordtor* der Stadt Oldenburg”

Nr. 1060-07-f-nr, itap, vom 10.04.2008) erstellt.

Da es sich in wesentlichen Teilbereichen des Bebauungsplanes um eine
konkrete Vorhabenplanung handelt, sind gem. DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” die Gerduschimmissionen, die durch das geplante Vorhaben
hervorgerufen werden, entsprechend den Vorgaben der TA Larm zu be-
rechnen und zu beurteilen. Die ermittelien Beurteilungspegel sind mit den
mafigeblichen Immissionsrichtwerten der TA-Larm zu vergleichen.

Relevant fir die Beurteilung der Immissionsbelastung ist die westlich des
Plangebiets liegende Wohnbebauung. Die Wohnhauser westlich des Rast-
weg (Haus Nr. 1, 3, 5, 7 und 9) sind im Bebauungsplan N-580 als Misch-
gebiet festgesetzt. Die Wohnhauser 6stlich des Rastweg und westlich der
Zufahrt zum Stillen Weg (Ratsweg 6 und Stiller Weg 12) sind im Bebau-
ungsplan N-580 als allgemeines Wohngebiet festgesetzi.

In der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) sind far
die Vorhabenplanung folgende Richtwerte angegeben:

Richtwerte der TA-Larm:
Mischgebiet allgemeines Wohngebiet
tags 60 dB(A) 55 dB(A)
nachts 45 dB(A) 40 dB(A)

In dem o. g. Gutachten wurde auf eine gesonderte Ermittlung der beste-
henden Larmvorbelastung verzichtet. Neben dem Betrieb durch das Biir-
gerbtiro-Nord war die bisherige Larmbelastung hauptséchiich durch den
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 {Nordtor)

Kfz-Verkehr und die Fahrzeugpriifung auf dem Geladnde des TUV be-
stimmt. Der Umfang der Betriebstéatigkeit auf dem TUV-Gelénde ist in den
vergangenen Jahren siark zuruckgegangen. Die derzeitige Situation wiir-
de kein realistisches Bild der bisher vorhandenen bzw. bereits genehmig-
ten Betriebstatigkeit liefern.

Zur Ermitttung der zuk(nftig, d. h. nach Realisierung der Planung, zu er-
wartenden Larmbelastung wurden neben den bestehenden Nutzungen die
geplanten Vorhaben berlicksichtigt. Da neben dem Lebensmitteldiscount-
markt, dem neuen TUV-Gebiude und den Wohnungen, die konkreten Er-
ganzungsnutzungen wie Dienstleistungs-, ergdnzende Laden- oder Blro-
nutzungen noch nicht konkret feststehen, wurde ein plausibler Branchen-
mix angenommen. Folgende Nutzungen wurden damit fur die Gewerbe-
l&rmberechnung angenommen (vgl. Larmgutachten, Kap. 4.1):

¢ Vorhandene Gewerbebetriebe &stlich der Nadorster Stralte (Autover-
mietung, Dialysestation, Spielothek, Badausstatter und ein Fitness-
center) :

e Plus-Markt mit 740 m? VK {Belieferung der LKW und Betrieb von Lif-
tungsanlagen und Verflissiger fir Kihlaggregate)

e Bank und ein Cafe

o 173 Kundenparkplatze
far Birgerbiro und Vorhabengelande mit den dort mégtichen Nufzun-
gen (Laden, TUV, Bliros, Dienstleistungsbetriebe und Wohnungen)

Unter Berlcksichtigung der hier aufgefiihrien Nutzungen ergeben sich die

in der Tabelle dargestellten prognostizierten Larmbelastungen.

Immissionsort Beurteilungspegel Richtwerte
tags/nachts dB(A) | tags/nachts dB(A)
IF"?agtweg 5,1. 0G (M1) 48,2/27,7 60/45
:?(ijagtweg 6, 1. OG (WA) 51,3/26.,8 55/40
ISOtHITe?Weg 12 a Nordseite (wa)|  >*4289 55/40
g?il?er Weg 12, 1. OG (WA) 54,6/33,3 55/40

Quelle: Schalliechnisches Gutachien Nr. 1060-07, vom 10.04.2008, Tab. 15

Zur Begrenzung der Zusatzbelastung durch das geplante Vorhaben sind
nach den Empfehlungen des Larmgutachtens Larmschutzmalnahmen
erforderlich (vgl. Larmgutachten, Kap. 6.1.2), die in den VEP Ubernommen
wurden.

Wie die obige Tabelle zeigt (Auszug aus dem o. g. Larmgutachten Tabel-
le 15) werden an den maldgeblichen Immissionsorten durch das geplante
Vorhaben unter Berlicksichtigung der vorgesehenen Larmschutzmalinah-
men die Richtwerte fir die Tageszeit {06:00 bis 22:00 Uhr) Gberall einge-
halten, jedoch teilweise auch nahezu ausgeschopft. Fiir die Nachtzeit
(22:00 bis 06:00 Uhr) werden die Richtwerte unterschritten. Es wird dabei
hinsichtlich der Einzelhandelsnutzung von keinem Nachtbetrieb ausgegan-
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 (Nordtor)

gen. Sofern-ausnahmsweise ein Betrieb nach 20:00 bzw. nach 22:00 Uhr
vorgesehen ist, ist unter Berlicksichtigung des dann zu erwartenden Be-
triebsumfangs ein Nachweis (iber die Einhaltung der mafgeblichen Richt-
werte zu flhren.

Zu ¢) Verkehrslarm

Das Plangebiet weist derzeit durch seine Lage an zwei Hauptverkehrsstra-
Ren eine hohe Verkehrslarmbelastung auf. Im Gebiet sind Wohnungen,
Blronutzungen und andere Arbeitsstatten vorhanden bzw. geplant die
entsprechend den malgeblichen Richtlinien vor Verkehrslarm zu schitzen
sind. Far die Bewertung der zu erwartenden Belastung wird nicht der ge-
genwartige Verkehr sondern ein Prognosewert unter Berlicksichtigung
eines Ublichen Planungshorizonts von 15 Jahren zugrunde gelegt (Prog-
nose flr das Jahr 2022). Im Larmgutachien wurde dabei eine Verkehrszu-
nahme von 1 % pro Jahr berucksichtigt (Larmgutachten, Kap. 4.2.1.2).

Verkehrshelastung Prognose 2022

Prognose 2022 Nadorster Strafle Stiller Weg Nordtangente

DTV in Kfz/Tag ca. 25.300 ca. 2.650 ca. 25.500

LKW-Anteil p tags 3 % 2.1 % 3.2 %

DTV = Durchschnittliche tagliche Verkehrsmenge
Quelle: gerundete Zahlen aus, Schalltechnisches Gutachten Nr. 1060-07, vom
10.04.2008, 5. 28

in der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sind fiir die Bauleitplanung
folgende Orientierungswerte zur Bewertung der Verkehrslarmbelastung
genannt, die im Rahmen der Bauleitplanung anzustreben sind:

Orientierungswerte der DIN 18005 fir Verkehrslarm:
Gewerbegebiet Mischgebiete
tags 65 dB(A) 60 dB(A)
nachts 55 dB(A) 50 dB(A)

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 sind nicht als
Grenzwerte definiert. In belasieten Bereichen, inshesondere bei vorhan-
dener Bebauung und an bestehenden Verkehrswegen, kénnen die Orien-
tierungswerte oft nicht eingehalten werden. Die genannten Orientierungs-
werte sind daher im Rahmen der Bauleitplanung einer Abwagung zugéng-
lich.

Zusatzlich werden in der DIN 18005 Hinweise fir die Abwagung gegeben,
dazu zahit folgende Aussage:

,Der Belang des Schallschutzes ist bef der in der stddtebaulichen Planung
erforderlichen Abwéagung der Belange als ein wichtiger Planungsgrundsatz
neben anderen Belangen - z.B. dem Gesichitspunkt der Erhaltung iiber-
kommener Stadtstrukturen zu verstehen. Die Abwédgung kann in bestinmm-
ten Fallen, bei Uberwiegen anderer Belange - inshesondere in bebauten

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 14 von 22



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr, 26 {(Nordtor)

Gebieten zu einer entsprechenden Zuriickstellung des Schallschutzes fiih-
ren.”

Soweit aktive LArmschutzmafinahmen aus stadtebaulichen Griinden aus-
scheiden bzw. nicht vorgesehen werden sollen, sind daher entsprechende
passive Larmschutzmalnahmen vorzusehen. Fiir die geplanten und vor-
handenen Nutzungen im Plangebiet sind folgende Verkehrslarmbelastun-
gen zu erwarten.

Verkehrsiarmbelastung im Plangebiet

Immissionsort Beurteilungspegel | Orientierungswerte
tags/nachts dB{A) | tags/nachts dB(A)

Blrgerblro ) )

Nord-, West- und Ostseite ca. 60-65/53-56 65/55

Burogebaude TUV-neu ca. 63-68/55-60 65/55

Nord-, West- und Ostseite
Nordliches Wohn- und

Geschaftshaus:

Ostseite

Gewerbe 1. OG- (IP 12b) 71/59 60/50
Wohnen 2. OG - (IP 12b) 64/53

Sidliches Wohn- u.

Geschaftshaus:

Ostseite Nadorster Str.:

Gewerbe 1. OG- (IP 11e) 72/60 60/50
Wohnen 2.0G-(IP 11e) 65/53

(Staffelg. mit Bristung)
Sidliches Wohn- und

Geschaftshaus:

Sudseite Stiller Weg:

Gewerbe 1. OG- (IP 11¢) 69/57 60/50
Wohnen 2. 0G - (IP 11¢) 63/51

(Staffelg. mit Bristung)
Wie oben Westseite:

1. 0G - (IP 11g) 54/46

2.0G-(IP 11g) 56/48 60/50

Quelle: Werie aus dem schalltechnischen Gutachten Nr. 1060-07, vom 10.04.08, Tab. 17
und Abb. 3 und 4.

Die Orientierungswerte fur Mischgebiete (60/50 dB(A) tags/nachts) werden
an der ostlichen Gebaudeseite des geplanten Wohn-, Biro- und Ge-
schaftshauses um bis zu 12 dB{A), d. h. erheblich, {iberschritten. Mit der
Uberschreitung werden teilweise sogar Sanierungswerte erreicht.

Bei der Planung ist jedoch zu beriicksichtigen, dass die Nadorster Stralle
vollsténdig durch eine straflenbegleitende Randbebauung mit gemischten
Nutzungen und abschnittsweise sogar reinen Wohngebauden gepragt ist.
Zur Schaffung der geplanten Torsituation ist es stadtebaulich notwendig
diese strallenbegleitende Randbebauung aufzunehmen. ,Zahnllicken”
sollen soweit wie méglich vermieden werden. Zur Schaffung einer stadtty-
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Vorhabenbezogener Bebavungspian Nr. 26 (Nordior)

pischen Strallenrandbebauung und einer Torsituation miissen daher die
Belange des Schallschutzes zuriickgestellt werden.

I-0r die Reduzierung der Larmbelastung sind L&rmschutzmaflnahmen
vorgesehen. Die Wohnungen im 3. Geschoss werden als Staffelgeschoss
zurtickgesetzt. Der Loggienbereich wird mit einer massiven Mauerwerks-
bristung ausgefiihrt. Mit diesen Malinahmen kann die Uberschreitung fiir
das Wohn- und Geschéfishaus in diesem Geschoss auf max. 5 dB(A) re-
duziert werden.

Auch im Gewerbegebiet an der Nordtangente ergeben sich Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte. Unter Berlicksichtigung der vorhandenen
Larmschutzwand kommt es insbesondere am Biirogebaude des TUV noch
zu geringen Uberschreitungen der Orientierungswerte fir Gewerbege-
biete. Hier sind zum Schutz von Arbeitsraumen ebenfalls passive Larm-
schutzmafinahmen vorzusehen.

Die konkreten Mafinahmen sind dem § 4 ,,Lérmschutzmaf&nahmeh“ der
textlichen Festsetzungen zu entnehmen.

3.3 Weitere Festsetzungen

3.3.1 Malf der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzah! (GRZ) wird gegentiber der bisher festgesetzten
GRZ von 0,4 auf den Went 0,6 erhoht. Dies ist im Sinne der angestrebten
Innenentwicklung und Nachverdichtung sowie zur Realisierung der Ergén-
zungsnutzungen erforderlich. Damit werden die Bebauungsmdglichkeiten
mit Hauptgebduden gegentiber den bisherigen Festsetzungen erhoht. Zu-
satzlich wird abweichend von § 19 Baunutzungsverordnung (BauNVQ)
eine Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen bis auf den Wert von
1,0 zugelassen ist. Das Eckgrundstiick und die Abtrennung durch eine
Private Verkehrsflache® erfordern eine hohere Grundflache. Als Ausgleich
stehen randliche Grinflachen und Pflanzstreifen zur Verfligung. (Dabei
kann es in Teilbereichen auch dazu kommen, dass die zuldssige Uber-
schreitung der GRZ aufgrund festgesetzter Ffachen zum Anpflanzen nicht
vollstandig ausgeschopft werden kann.)

Das Mal’ der zuldssigen Versiegelung wird jedoch gegeniiber den bisheri-
gen Festsetzungen durch diese neue Regelung nicht erhéht, da nach den
bisherigen Festsetzungen die GRZ nach der BauNVO 1977 anzuwenden
war, wodurch Nebenanlagen nicht auf die Grundflache anzurechnen wa-
ren und eine 100 % Versiegelungsmoglichkeit bestand, die auch bereits
vorliegt.

Zur weiteren Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung wird die Zahl
der Vollgeschosse festgesetzt.

Entsprechend der bisherigen Festsetzung wird die Zahl der zuldssigen
Voligeschosse auf maximal drei begrenzt. Zur Sicherung der gewiinschten
Straflenrandbebauung wird flir den Bereich des Eckgrundstiicks Nadorster
Strale/Stiller Weg die Zahl der Vollgeschosse mit mindestens zwei und

Stadtplanungsamt Cldenburg Seite 16 von 22



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 (Nordtor)

3.3.2

maximal drei festgesetzt. Die Baugrenzen werden zur Sicherung dieser
Zielsetzung ebenfalls enger gefasst. Im Eckbereich an der Nadorster
Strafbe und am Stillen Weg wird eine Baulinie festgesetzt. Hinsichtlich der
Baulinie werden Abweichungen fiir Dachiiberstdnde und Eingangsberei-
che ermaoglicht, durch die die grundsétzliche Zielsetzung dieser Regelung
jedoch nicht erheblich beeintréchtigt wird. Soweit der nach dem Vorha-
benplan geplante Dachiiberstand bei dem Eckgeb&ude Nadarster Stralke/
Stiller Weg in den FuBwegebereich der 6ffentlichen Verkehrsflache hinein-
ragt, wird eine Sondernutzungserfaubnis erforderlich. Diese soll im Rah-
men des Durchfiihrungsvertrages in Aussicht gestellt werden.

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Damit sind abweichend von der offe-
nen Bauweise auch Gebédudeléngen Uber 50 m zuléssig. Im (brigen re-
geln sich die Grenzabstdnde nach den Vorschriften der Niedersachsi-
schen Bauordnung (NBauO).

Gestaltung

Die geplante attraktive Gestaltung der zwei- bis dreigeschossigen Stra-
fenrandbebauung im Eckbereich Nadorster Strafe/Stiller Weg ergibt sich
aus den im Vorhabenplan dargestellten Gebaudeansichten und der Vor-
habenbeschreibung. Eine Festlegung der Gestaltung und der zu verwen-
denden Materialien soll im Rahmen des Durchfiihrungsvertrages gesichert
werden.

Sonstige Festsetzungen

Anpflanzungen

Am Rastweg und an der nérdlichen Grenze der Grundstuicke Stiller Weg 12
und Rastweg 6 sind Gehdlzanpflanzungen aus Hecken und Baumreihen
vorhanden. Diese werden durch die Festsetzung von Flachen zum An-
pflanzen und Erhalten von Baumen und Stréuchern zur Erhaltung festge-
setzt. Der Baumbestand am Wendeplatz des Rastweges wird dagegen,
wie bereits nach dem bisherigen Bebauungsplan, {iberplant, um hier die
Schaffung einer ordnungsgematien Wendeanlage fiir Mlllifahrzeuge mit
einem Wendekreisdurchmesser von 18 m zu erméglichen.

Der 6stliche Teil des Plangebietes, der bisher bereits durch den TUV ge-
nutzt wird, ist nahezu vollstandig versiegelt. Nach den bisherigen Festset-
zung des Bebauungsplanes N-580 ergaben sich keine Beschrankungen
hinsichtlich der Bodenversiegelung (vgl. Kap. 2.4 und 3.3.1). Insbesondere
die auf dem Eckgrundstiick angestrebte Stralenrandbebauung erfordert
eine intensive Grundstiicksnutzung. Fir eine direkte Steliplatzbepflanzung
stehen hier im rlckwartigen Bereich auch zuk{inftig keine ausreichenden
Flachen zur Verfligung. Als Ausgleich sind jedoch an den Randern des
Plangebietes Anpflanzungen vorgesehen, die einer Einbindung der ge-
planten Bebauung oder als Schutzpflanzungen zu angrenzender Wohnbe-
bauung dienen. In diesem Sinn sind folgende MaRnahmen vorgesehen:

o Die an der Nadorster Stralte auferhalb des Plangebietes vorhandene
Baumreihe zwischen der Fahrbahn und dem Fuflweg soll (iberwie-
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 (Nordior)

gend erhalten bleiben. Im Bereich der Zufahrt an der Nadorster Stralle
ist jedoch die Beseitigung von zwei Baumen unumgénglich. Der Ver-
lust kann durch eine Ersatzpflanzungen nérdlich der Zufahrt ausgegli-
chen werden.

¢ Im nérdlichen Bereich, in dem der Neubau des TUV vorgesehen ist
und in dem die Geb&ude nicht unmittelbar am StraRenrand angeord-
net sind, soll der offentliche StraRenraum durch eine geschnittene Bu-
chenheck gefasst werden. Zuséatzlich sollen in diese Hecke auch
Laubbaume integriert werden, die einen raumbildenden Ersatz fiir die
hier fehlende StralRenrandbebauung bieten.

e Ein Pflanzstreifen in Form einer freiwachsenden Hecke wird auch
westlich der Zufahrt zum Stillen Weg festgesetzt. Die dort vorhande-
nen Stellplatze sollen entfallen.

Zusammen mit den vorhandenen Pflanzstreifen am Rastweg, an der Na-
dorster Strafle und an der Nordtangente ergibt sich damit eine weitge-
hende Griineinbindung des gesamten Plangebietes.

3.4  Erschlieflung

3.4.1 Verkehrserschlielung

Das Plangebiet wird derzeit ausschliefdlich Gber eine vorhandene Zufahrt
von der Strafle Stiller Weg aus erschlassen. Durch die Kfz-Zulassungs-
stelle im Burgerbliro Nord und durch die bis vor einigen Jahren noch hohe
Kfz-Frequenz auf dem Pritfgelande des TUV war diese Zufahrt in der Ver-
gangenheit stark belastet. Aufgrund der inzwischen gednderten wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen hat sich fiir den TUV die Betriebstatigkeit und
damit auch der gegenwartige Zufahrtsverkehr wesentlich reduziert.

Fir die geplanten Nutzungen wird die innere Flachenaufteilung und Er-
schlieffung neu geordnet. Zur inneren ErschlieBung wird eine private Ver-
kehrsflache festgesetzt. Die private Verkehrsflache wird als Spange von
der Nadorster Stralte bis zur Strale Stiller Weg gefiihrt. Abweichend von
den Festsetzungen im urspringlichen Bebauungsplan wird eine Anbin-
dungsmdglichkeit an den Rastweg zukilinftig ausgeschlossen. Zum Rast-
weg und dem dort geplanten Wendeplaiz werden daher Zu- und Ausfahrt-
verbote bzw. Pflanzstreifen festgesetzt.

Neben einer besseren Erschlielung des neuen TUV-Standortes und des

geplanten Verbrauchermarktes kann durch die neu geplante private Stra-

fAe auch die derzeitige Erschliefiung des Birgerbiro-Nord verbessert wer-
~ den.

Zur Ermittlung des zusatzlichen Verkehrs und der Verkehrsabléufe im
Knotenbereich Nadorster Sirafle/Stiller Weg und im Bereich der Auffahrt
zur Nordtangente wurden die vorliegenden Verkehrsdaten durch aktuelle
Knotenpunktz&hlungen erganzt und ein entsprechendes Verkehrsgutach-
ten erstelit.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 (Mordtar)

Die aus dem Plangebiet zukiinftig zu erwartende Verkehrsbelastung wur-
de im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens abgeschatzt. (s. a. An-
lage 3). Da neben den vorhandenen Nutzungen und dem geplanten Le-
bensmitteldiscountmarkt, die konkreten Erg&nzungsnutzungen wie Dienst-
leistungs-, Laden- oder Blironutzungen noch nicht feststehen, wurde ein
plausibler Branchenmix angenommen.

Fur die Ermittlung der Verkehrsbelastung werden folgende Nutzungen
angenommen:

Bdrgerbtiro Nord

TUOV

Lebensmitteldiscountmarkt (PLUS)
Bank

Cafe

Buros

Wohnungen im 2. OG

e ® 9 o 9o e @

Das schalltechnische Gutachten geht bei diesem Nutzungsmix sowie bei
insgesamt etwa 173 Stellplatzen (Blrgerbiiro, TUV sowie beide Wohn-
und Geschéftshéuser) von einer PKW-Frequenz von 2 693 Fahrzeugbe-
wegungen wahrend der Tageszeit aus, das entspricht etwa 1 350 Fahr-
Zzeugen.

Zur Beantwortung der Frage, wie der Verkehr an den bestehenden Ver-
kehrsknoten Nadorster Stralde/Stiller Weg und Nadorster Strafie/Nordtan-
gente abgewickelt werden kann, wurde vom Ingenieurbliro Dr. Schwerthelm
Tjardes, Nordfrostring 21, 26419 Schortens, eine verkehrstechnische Un-
tersuchung durchgefiihrt (Schortens, 2007).

Neben den vorliegenden Verkehrszahlen der Stadt Oldenburg aus der
Verkehrzéahiung am 09.06.2005 wurden im Rahmen dieser Untersuchung
am 10.05.2007 ergénzende Zahlungen am Knotenpunkt Nordtangente/
Nadorster Stral3e durchgefihrt. Als maximale stiindliche Belastung wurde
fur die Nadorster Stralte aufgrund dieser Daten eine Belastung eines
Fahrstreifens von bis zu 1 000 Kfz/h angenommen. Fir die Amergau-
stralte wurde je Fahrstreifen in der Hauptverkehrszeit 400 Kfz/h und fiir
den Stillen Weg 100 Kfz/h angenommen.

Als maximales Verkehrsaufkommen aus dem Plangebiet wurde flir die
Hauptverkehrszeit ein theoretischer Wert von 360 Fahrten/h angenom-
men, wobei die ergdnzende Aussage getroffen wurde, dass dieser Wert
nur selten erreicht bzw. tbertroffen wird. Fur die Nadorster Straflle wurde
auf Grundlage dieser Daten eine theoretische Zusatzbelastung von 7,5 bis
10 % ermittelt. Es ist jedoch davon auszugehen, dass ein groer Teil die-
ses theoretischen Aufkommens bereits bisher in den Verkehrsmengen auf
der Nadorster Stral’e enthalten ist, da die Verkehrsbeziehungen zwischen
Ziel und Quelle nur verlagert werden. Fiir die tatsachliche Erhéhung wurde
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 (Nordter)

daher nur ein Wert von 50 bis 66 % der 0. g. Zahlen angenommen. Auf
dieser Basis kommt die Verkehrstechnische Untersuchung zu folgenden
wesentlichen Ergebnissen bzw. Handlungsempfehlungen:

e Von der Nadorster Strafe soli eine zuséatzliche Anbindung in das Ge-
biet geschaffen werden, welche als Rechtsrein-Rechtsraus-Fahrbe-
ziehung zu gestalten ist.

s Die Linksabbiegespur von der Nadorster Straflle in die Ammergau-
stralie soll soweit wie moglich verlangert werden.

o  Ein moglicher Konfliktraum, der hinter der Haltelinie des Signalgebers
am Stillen Weg entstehen kann, solite durch Stauschleifen Gberwacht
werden, um gegebenenfalls den Phasenibergang (Griin/Gelb/Rot)
entsprechend verlangern zu kénnen.

Zusammenfassend wird in der verkehrstechnischen Untersuchung festge-
stellt, dass bei leichten Umstellungen der Signalanlage sowie bei Verlan-
gerung der Linksabbiegespur von der Nadorster Stral3e in die Ammergau-
strafle, die neu entstehenden Verkehre an das bestehende Strallennetz
angebunden werden kénnen, ohne dass der Verkehrsfluss in der Haupt-
verkehrszeit zusatzlich deutlich behindert wird.

3.4.2 Spielplatzbedarf

Durch das Modellkommunengesetz (ModKG) findet die Rechtsvorschift
des Niedersachsischen Gesetz {iber Spielplatze in der Modellkommune
Oldenburg keine Anwendung. Das Gesetz ist befristet vom 01.01.2006 bis
31.12.2008.

Nach dem Niederséachsischen Gesetz (iber Spielplatze sollte durch ausrei-
chende Spielplatze dem Spiel- und Bewegungsbedirfnis der Kinder Rech-
nung getragen werden. Bei der Schaffung neuer Gebieten mit Wohnbe-
bauung wére danach davon auszugehen, dass 6ffentliche Spielplatze fiir
Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren mit einer bespielbaren Flache von
mind. 2 % der geplanten Geschossflache erforderlich sind.

In den vorliegend geplanien Wohn-, Biro- und Geschéftsgebauden sind
im 2. Obergeschoss Wohnungen vorgesehen. Die Wohnungen sind je-
doch aufgrund ihrer Lage vorrangig nicht als Wohnungen fiir Familien mit
Kindern konzipiert. Nach dem Vorhabenplan soli eine Geschossflache von
ca. 800 m? entstehen. Das wilrde einem Bedarf von ca. 16 m? Spielplatz-
flache entsprechen. Aufgrund des geringen Bedarfs und der Art der ge-
planten Wohnungen ist ein Nachweis zusatzlicher Spielplatzflachen nicht
erforderlich.

3.4.3 Wasserwirischaft

Schmutzwasser

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluss an das dffent-
liche Kanalnetz. Der vorhandene Hauptkanal im Stillen Weg (DN 250)
steht flr einen Anschluss des Schmutzwassers zur Verfligung. Fiir die
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 {Nordtor)

3.4.4

Einleitung des Schmutzwassers in den SW-Kanal wird eine Genehmigung
des OOWYV eingeholt.

Durch die geplanten Vorhaben fallen vorrangig nur hausliche Abwasser
an. Bei gastronomischen Einrichtungen oder der Fleischverarbeitung sind
die erforderlichen Abscheidevarrichtungen vorzusehen.

Das anfallende Schmutzwasser soll in die Kanalisation der Nadorster Stra-
le bzw. der Stralle Stiller Weg eingeleitet werden.

Oberflachenwasser

Das Plangebiet, insbesondere der dstliche Bereich, stelit derzeit eine na-
hezu vollstandig versiegelte Flache dar. Das Gebiet ist im urspriinglichen
Bebauungsplan bereits als Gewerbegebiet festgesetzt. Nach dem bisheri-
gen Festsetzungen bestanden hinsichtlich der Bodenversiegelung durch
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen keine Beschrénkungen. Hinsicht-
lich der Oberflachenwasserableitung ergibt sich durch den vorliegenden
Bebauungsplan daher keine Anderung, die zu einer Verschérfung des
Oberflachenwasserabilusses flinren kénnte.

Das Regenwasser aus dem Plangebiet soll zur Nadorster Stralke abgelei-

tet werden. Hierbei ist der Abfluss zu begrenzen und das restliche Regen-

wasser durch einen entsprechenden Riickhalteraum (z. B. Stauraumkanal)
zu begrenzen. Die Bemessung soll geman ATV A117 erfolgen.

Fir eine Einleitungen in das Kanalnetz sind die entsprechenden wasser-
rechtlichen Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Niedersach-
sischen Wassergesetz bei der jeweilig zustandigen Wasserbehdrde zu
beantragen.

Unmittelbar 6stlich grenzt an das Plangebiet die Wasserschutzzone 11l B
an. Das Plangebiet selbst liegt aulerhalb dieser Schutzzone. Die Grengze
der Wasserschutzzone verlauft unmittelbar an der Nadorster Strafie.

Technische Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist technisch vollsténdig erschiossen und wird an das zen-
trale Strom-, Wasser- und Gasnetz angeschlossen.

Die Loschwasserversorgung wird gemar DVGW Arbeitsblatter 405 und
W 331 sichergestellt.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 26 (Nordior)

4. Stadtebauliche Daten

Fliche in m?

Fidchenanteil %

Gewerbegebiet (GEe 1 und 2) 6 371 52,3
(davon Flache zum Anpflanzen) (317)

Gebiet flir Wohn-, Biro- und Ge- 4175 34,3
schaftsgebdude

private Griinflache 184 1.5
private Verkehrsilache 1022 8,4
offentliche Verkehrsflache 422 3,5
Plangebietsgrofie 12 190 100,0

5. MaRnahmen und Kosten der Planverwirklichung

Die Realisierung des Vorhabens erfolgt durch den Vorhabentrager auf Grundlage
eines Durchfiihrungsvertrages. Der Stadt Oldenburg entstehen keine Kosten.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) am 29.09.2008 zur Be-

schiussfassung vorgelegen.

Oldenburg, den 8 5. KV, 2008

Qo O

Oberblrgermeister
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