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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 30

1.

Ziel und Zweck der Planung

Die Business Park Oldenburg GmbH plant die Errichtung von sechs Gebaude-
einheiten an der Ammeriander Heerstrale stidlich der Unterflhrung unter den
Bahngleisen und der Carl-von-Ossietzky-Strafie. Ziel der Planung ist es, Wohn-
gebaude in verdichteter Bebauung vorzusehen. Fiir die erforderlichen Stellplat-
ze der geplanten Bebauung parallel zur Ammerlander Heerstraie ist eine na-
tdrlich belliftete Parkgarage unter den Gebauden-geplant.

Die Anordnung der Geb&ude entspricht dem bestehenden Grundstiickszu-
schnitt, der dreieckig mit einem spitzen Keil in stidlicher Richtung geschnitten
ist. Im inneren Bereich zwischen den geplanten Gebauden ist eine Platz-/Park-
situation vorgesehen, die dem Gebiet ein Zentrum geben und fir gemeinsame,
halboéffentliche Nutzungen zur Verfligung stehen soll. Es bildet mit den dort an-
zupflanzenden Baumen und Stréuchern das "griine Zentrum" des Projekts und
stellt einen Kontrast zur Ammerlander Heerstrale dar.

Hintergrund der Planung ist, dass die im noch rechiskraftigen Bebauungsplan
W-482 festgesetzten baulichen Méglichkeiten, wie auch die Nutzung der Netz-
fabrik, dessen Betrieb in das Gewerbegebiet Tweelbike veriagert wurde, in die-
ser Form nicht mehr benétigt werden. Daher soll als Nachnutzung vor allem ein
innerstadtisches Wohngquartier entstehen. Der Standort ist inshesondere auch
deshaib fir diese Nutzung vorgesehen, weil er nahe zu den Universititsstand-
orten liegt und derzeit ein erheblicher Mangel an Wohnraum in der Stadt Olden-
burg vorhanden ist.

Flr das Plangebiet wurde durch einen privaten investor ein stidtebauliches
Konzept erstellt. Demzufolge sind sechs Gebaudeteile geplant. Die Gebaude-
komplexe "A bis D" sind parallel zur Ammerléander HeerstraRe angeordnet, die
Gebaude "E" und "F" im slidwestlichen Teil des Plangebietes mit Ausrichtung
der Gartenseite zur bestehenden Wohnbebauung am Rehweg. Fiir die Gebau-
de "A bis D" ist zur Betonung der grofistadtischen Situation eine Riegelbebau-
ung entlang der Hauptverkehrsstrafe mit einer Drei- bis Viergeschossigkeit
plus Staffelgeschoss vorgesehen. Als Ubergang zur bestehenden Wohnbebau-
ung am Rehweg ist fir die Geb&ude "E" und "F" bauplanungsrechtlich eine
Zweigeschossigkeit plus Staffelgeschoss vorgesehen. :

Besonders schiitzenswerte Raume sind aus Griinden des Lirmschutzes nach
Stdwesten ausgerichtet, dies gilt auch fiir vorgesehene Balkone. Die Gebaude
"E" und "F" befinden sich im Larmschatten der anderen Gebaude und sind eher
fir Familien vorgesehen, die (ibrigen Gebaude fir Geschosswohnungsbau mit
einem Mix aus groReren und kleineren Wohneinheiten. Alle Wohnungen sind
weitestgehend barrierefrei.

Die Eingangsbereiche fiir die Bereiche "E" und "F" werden im inneren Hof der
Gebaude angeordnet, hier ist auch die ErschiieBung vorgesehen. Die Gebaude
"A bis D" sind von der Ammerlénder HeerstraRe erschlossen. Zusatzlich kén-
nen diese Gebaude direkt iiber die Parkgarage erreicht werden.
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Fir die erforderlichen Stellplétze wird unter den Gebauden eine Tiefgarage er-
stellt, die iber Zufahrten im Nordwesten des Plangebietes erschlossen werden
soll.

Freiraumqualitaten sind im Plangebiet zum einen durch die Auspragung des
grinen Zentrums gegeben, zum anderen aber auch auf der stidlichen Grund-
stlicksseite in Richtung der Gartenstrukturen der Wohnbebauung am Rehweg.
Hierbei ist zu bedenken, dass es sich um ein innerstadtisches Quartier handelt,
in dem eine héhere Verdichtung erzielt werden soll. Das Quartier ist auch fiir
studentisches Wohnen attraktiv, wo die Freiflichenstruktur etwas weniger an
Gewicht verfigt.

Das neue Wohngebietsquartier fligt sich in die Nutzungsstruktur der Ammerlén-
der Heerstralle ein.

Im Parallelverfahren fiihrt die Stadt Oldenburg die 44. Anderung des Fliachen-
nutzungsplanes durch, damit der vorhabenbezogene Bebauungsplan aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt ist.

2. Rahmenbedingungen
2.1 Bestehende Rechtsverhalinisse

Der Flachennutzungsplan 1996 inklusive der Anderungen stellt die Fl&-
chen im ndrdlichen und westlichen Teil des Plangebietes als gemischte
Bauflache (M) dar, im siidostlichen Teil als gewerbliche Baufliche (G).

Fir den Geltungsbereich dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
setzt der zurzeit rechtskréftige Bebauungsplan W-482 dementsprechend
im nordwestlichen Bereich ein Mischgebiet (MI) und im siidéstlichen Teil
ein eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe) fest. Fiir beide Baugebiete
gilt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahi
(GFZ) von 0,7 bei maximal zweigeschossiger Bebauung. Wahrend fiir
das Mischgebiet die offene Bauweise mit Geb&udelangen von maximal
S0 m gilt, sind im eingeschrankten Gewerbegebiet Gebaudeldngen von
uber 50 m zuldssig.

Die Anzahl der Voligeschosse kann insoweit (iberschritten werden,. wie
die Geschossflachenzahl eingehalten wird.

Im Mischgebiet sind von den allgemein oder ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen sonstige Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen und fiir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Gartenbaube-
triebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten nicht zuléssig.

Tankstellen und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke sind auch im eingeschrankten Gewerbegebiet nicht zu-
lassig. Es sind weiterhin nur Anlagen zuldssig, deren Emissionen keine
Uberschreitung der in den angrenzenden allgemeinen Wohngebieten
zulassigen Grenzwerte verursachen.
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2.2

2.3

Im Plangebiet sind weiterhin einzeine Baume als zu erhalten festgesetzt,
zur Ammerlander Heerstrafte besteht ein Zu- und Abfahrtsverbot. In der
Ortlichkeit ist jedoch eine Zufahrt im Bestand vorhanden.

Ortliche Gegebenheiten

Die Flachen der ehemaligen Netzfabrik sind durch eine eingeschossige,
ca. 80 m lange und gréfitenteils 15 m breite Gewerbehalle gekennzeich-
net. Weiterhin stand ein gréRerer Wohnhauskomplex mit gestaltetem
Garten im Plangebiet. In diesem Bereich befindet sich auch ein ange-
legter Regenriickhalteteich mit besonders zu schiitzender Vegetation.
Fir die ErschlieBung und zu Lagerzwecken sind weitere Grundstiicksfla-
chen versiegelt. Die ehemalige Gewerbeflache ist im Westen, Siiden
und Stdosten von Grundstiicken mit Einfamilien- und Reihenhiusern
umgeben. Die Gebaude sind liberwiegend eingeschossig mit ausgebau-
tem Dach errichtet, der Freiraum ist durch Ziergarten gepragt.

Stdlich des Plangebietes dominieren Wohnnutzungen, entlang der Am-
merlander Heerstralle hingegen geschéftlich-gewerbliche Nutzungen
und Verwaltungseinrichtungen. Im Norden wird der Bereich durch die
Bahnstrecke Oldenburg - Leer und die Ammerlander Heerstralte be-
grenzt.

Zu der Wohnbebauung am Rehweg ist das Plangebiet durch Gehélze
auf einer Wallhecke abgegrenzt.

Die Zufahrt zu dem Betriebsgelande mit Wohnhaus erfolgt von der Carl-
von-Ossietzky-Strafle, zudem verfligt der Gewerbebetrieb (iber eine be-
stehende Direktanbindung an die Ammerlander Heerstralie im &stlichen
Teil des Plangebietes.

Naturrdumlich bedeutsame Landschaftsbestandteile stellen im Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 30 die Wallhe-
cke und das Gewasserbiotop als angelegter Teich dar.

Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Die zu beriicksichtigenden Belange von Natur und Landschaft werden im
Umweltbericht dokumentiert.

Pragend flr Natur und Landschaft sind einzelne ortsbildprégende Alt-
baume und die Wallhecke entlang des siidlichen Plangebietsrandes so-
wie ein Teich zwischen der Gewerbehalle und der ehemaiigen Villa als
Wohnhaus. '

Wallhecken sind geschiitzt gem. § 22 Abs. 3 des Niedersachsischen
Ausflihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)
in Verbindung mit § 29 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG). Der Teich
ist als "Sonstiges naturnahes nahrstoffreiches Kleingewésser (SEZ)" ge-
schitzt gem. § 30 Abs. 2 Nr. 1 BNatSchG.
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2.4

Fir die Eingriffsbeurteilung ist der bisher geltende Bebauungsplan

W-482 (rechtsverbindlich seit 09.01 1981} mafigeblich, der im Westen

ein Mischgebiet und im Osten ein eingeschranktes Gewerbegebiet fest-
gesetzt.

Da nach alter Baunutzungsverordnung (BauNVO von 1968/1977) fir das
Plangebiet mit der Festsetzung von Misch- und Gewerbegebieten durch
Nebenanlagen eine uneingeschrankte Versiegelung zuldssig war, sind
Versiegelungsgrade von jeweils bis zu 100 % zulassig. Die Berlicksichti-
gung der jetzigen Fassung der BauNVO fiihrt faktisch zu einer Reduzie-
rung der méglichen Versieglungsrate. Insofern stellt die Neufestsetzung
als aligemeine Wohngebiete und die damit einhergehende Bodenversie-
gelung keinen planungsrechtlichen Eingriff dar.

Dagegen sind durch die Aufhebung der Erhaltungsfestsetzungen flr 11
Einzelbaume erhebliche Beeintrachtigungen fir Natur und Landschaft zu
erwarten. Der Ausgleich fiir den Verlust festgesetzter Baume wird durch
stadtebaulichen Vertrag sichergestelit.

Fir die Beseitigung des Gewasserbiotops wird innerhalb des Flangebie-
tes ein als Laichgewasser flir Amphibien geeignetes Gewdsser herge-
stellt. Dies erfolgt im Rahmen einer Befreiung gem. § 67 BNatSchG im
Zusammenhang mit dem wasserrechtlichen Antrag auf Verfillung des
Teiches, der Herstellung der Entwésserungsanlagen und der Einlei-
tungsertaubnis geman Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Weitere Details zur Eingriffsregelung und zum Biotopschutz sind im Um-
weltbericht dokumentiert.

Spezielle Artenschutzpriifung/SAP

Nach dem Artenschutzrecht gem. § 44 BNatSchG gelten folgende Ver-
bote:

(1) Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzu-
stellen, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwick-
lungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder
zZu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européj-
schen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mau-
ser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren;
eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschiechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der be-
sonders geschiiizten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schédigen oder zu zerstéren,”
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zi; entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (Zugriffsverbote).

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach
den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) zuiassigen Vorhabens
im Sinne von § 18 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG handelt, gilt gem. § 44

Abs. 5 BNatSchG folgende Pauschalbefreiung von den Verboten gem.
Abs. 1:

Pauschalbefreiung gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG:

.. Sind im Anhang IV a der Richtlinie 92/43/EWG aufgefithrie Tierarten,
européische Vogelarten oder solche Arten betroffen, die in einer Rechts-
verordnung nach § 54 Absatz 1 Nr. 2 aufgefiihrt sind, liegt ein Versto3
gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 3 und im Hinblick auf damit ver-
bundene unvermeidbare Beeintréchtigungen wild lebender Tiere auch
gegen das Verbot des Absatzes 1 Nr. 1 nicht vor, soweit die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflan-
zungs- oder Ruhestétten im raumiichen Zusammenhang weiterhin erfiilit
wird.

Soweit erforderlich, kénnen auch vorgezogene Ausgleichsmalnahmen
festgesetzt werden. Fir Standorte wild lebender Pflanzen der im Anhang
1V b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrten Arten gelten diese Mafga-
ben entsprechend. Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen,
liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens
ein Verstofl gegen die Zugriffs-, Besitz- oder Vermarktungsverbote nicht
vor.

Nach der méglichen Eignung des Plangebietes als Lebensraum fur
streng geschliitzte Arten wurde das Plangebiet gezielt auf mogliche Be-
troffenheiten von Fledermausen, Brutvégeln und Amphibien Uberpriift.1

Fledermause:

In den Gebauden, im Bunker und in den einzelnen, von Beseitigung be-
troffenen Altb&umen wurden keine Individuen, Quartiere oder Quartiers-
spuren von Flederm&usen festgestelit. Die in der Wallhecke vorhande-
nen Altbaume und die ortsbildpragende Buche, die moglicherweise als
Fledermausquartiere in Frage kommen kGnnen, werden gem. § 9 Abs. 1
Pkt. 25 b BauGB erhalten. Somit sind hier artenschutzrechtliche Verbots-
tatbestdnde gegentiber Fledermausen ausgeschlossen.

Die Baume, deren bisherigen Erhaltungsfestsetzungen mit der hiermit
vorliegenden Neuplanung aufgehoben werden, weisen Baumhdhlen auf.
Um auf der Umsetzungsebene die Einhaltung der artenschutzrechtiichen

L siehe Anlage:
Ermitllung des faunistischan Potenzials, Stand 1172041,
Ermittlung des Quartierspotenzials in den Gebauden, Stangd 12/ 2011
Ermittlung aktuell genutzter Nester und des Quartierspotenzials fiir Fledermause for drei B&ume, 03/2012
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Mafdgaben sicherzustellen, sind die Biaume vor der Fallung auf Fleder-
mausquartiere zu Uberprifen.

Nach den Hinweisen der Naturschutzbehérde wird das Plangebiet regel-
mafig von Flederm&usen als Jagdgebiet (u. a. wegen Altbaumbestand
und Gewdsser) genuizt. Es wird davon ausgegangen, dass durch den
Erhait der Walthecke und die Gewasserplanung das Plangebiet weiterhin
als Jagdgebiet flir Fledermause interessant ist. Somit diirfie ausge-
schiossen sein, dass das Nahrungspotenzial fir jagende Fledermause
soweit eingeschrankt wird, dass Fledermause ihre Lebensstitten bzw.
Quartiersstandorte aufgeben wiirden und damit artenschutzrechtliche
Verbotstatbestande erfiillt werden kénnten.

Brutvogel:

Nach den Ergebnissen der Uberpriifung des faunistischen Potenzials
einschliellich einer nachtlichen Begehung fiir nachtaktive Arten, wie Eu-
lenvogel und Nachtigall, ergaben sich keine Hinweise auf gefahrdete
oder Okologisch anspruchsvollere Arten. Es ist von Vorkommen gehdolz-
bewohnender Brutvogelarten auszugehen. Da mit der Wallhecke und der
artsbildpréagenden Buche in der Mitte des Plangebietes die wertgeben-
den Geholze weiterhin erhalten werden und hier die Anderung des Be-
bauungsplanes keine erheblichen Beeintrachtigungen der Vogelwelt be-
grindet, konnte auf vertiefende Brutvogelerhebungen verzichtet werden.

Far 10 vorhandene Baume werden die bisherigen Erhaltungsfestsetzun-
gen aufgehoben. Soweit einzelne, nicht als zu erhalten festgesetzte Ge-
holze zu beseitigen sind, erfolgt dies auRerhalb der Brutzeiten der Vogel,
so dass der artenschutzrechtliche Verbotstatbestand der Totung von eu-
ropaischen Vogelarten vermieden wird.

Durch den Erhalt der Wallhecke und der Buche wird die okologische
Funktion als Lebensstatte fiir hier im Zusammenhang mit den umliegen-
den Grundstlckstrukturen anzunehmende gehdlzbewohnende Vogelar-
ten im rdumlichen Umfeld weiterhin erfilillt, so dass keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande vorliegen.

Amphibien:

Zur Ermittlung des Potenzials fiir Amphibien wurden der Teich und das
Gelénde an zwei Terminen im April und Juni 2011 gezielt auf Amphi-
bienvorkommen abgesucht. Es wurde an beiden Terminen Einzeltiere,
wahrscheinlich des Teichfrosches, nachgewiesen. Die Art reproduziert
auch im Teich, wobei allerdings nur einzelne Kaulguappen gesichtet
wurden. Weiterhin wurde ein Laichballen des Grasfrosches gefunden.
Streng geschiitzte Arten wurden nicht nachgewiesen und das Potenzial
flr streng geschitzte Arten wird als gering eingeschatzt.

Der Verlust des Teiches in seinem Potenzial als Laichgewasser fir ver-
breitete Amphibienarten wird nach den Mafligaben des Biotopschutzes
(s. nachstehend) kompensiert.
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2.5

Da keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gegeniiber Amphi-
bien bestehen und der Ausgleich des Habitatpotenzials durch Biotop-
schutzmafinahmen und zusétzlich durch die Gewéasserplanung im Plan-
gebiet sichergestellt ist, reichen die Angaben als Abwagungsgrundiage
flir die Amphibienbelange aus. Vertiefende Untersuchungen wurden
nicht erforderlich.

Insgesamt stehen damit dem Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Be-
lange dauerhaft entgegen.

Umweltbericht (Zusammenfassung)

- Im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens ist fiir die Belange

des Umweltschutzes eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durch-
zufthren. Die auf Grund der Umweltpriifung auf Ebene des Bebauungs-

planes ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes werden
unter Punkt 6 der Begriindung dargelegt.

Nach den im Umweltbericht dokumentierten Belangen von Natur und
Landschaft werden einzelne, bisher als zu erhalten festgesetzte Baume
beseitigt und nach den MaRgaben der Eingriffsregelung kompensiert.2

Im Plangebiet hat sich in der nicht iberbaubaren Fliche des bisherigen
festgesetzten Mischgebietes ein Teich zu einem gem. § 30 BNatSchG
geschitzten Biotop entwickelt. Der Teich muss fir die Umsetzung des
Vorhabens beseitigt werden. Die Beseitigung des Gewassers wird bei
der zustandigen Unteren Wasserbehoérde beantragt. In diesem Zusam-
menhang liegt ein Antrag gem. § 67 BNatSchG zur Befreiung von den
Verboten gem. § 30 Abs. 2 BNatSchG vor.3 Die Befreiung vom Biotop-
schutz wurde bereits von der zusténdigen Naturschutzbehdérde in Aus-
sicht gestellt, soweit bestimmte Auflagen, u. a. die Anlage eines poten-
ziell zur Laichablage fiir Amphibien geeigneten Kleingewassers, einge-
halten werden. '

Zur Uberpriifung der Schutzanspriiche des Menschen wurde ein schall-
technisches Gutachten erstellt, nach dem die im Plangebiet zu ber{ick-
sichtigenden Larmwerte bei Umsetzung von aktiven und passiven Larm-
schutzmalinahmen eingehalten werden. Durch den entstehenden Bau-
riegel verbessert sich u. a. auch die Larmsituation fiir die vorhandene
Wohnbebauung am Rehweg.

2 gishe Anlage.

3 Nwp Planungsgesellschaft mbH im Namen der Business Park Oldenburg GmbH mit Mai vorn 01.02.2011 an die Siadt
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3.

Inhalt des Planes

3.1

3.2

Grundsétzliche Festsetzungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fiir die geplante Nutzung
allgemeine Wohngebiete (WA) gem. § 4 BauNVO fest,

Entlang der westlichen und stidlichen Plangebietsgrenze werden private
Grinflachen festgesetzt, auf denen die Baume und Striucher sowie der
Graben zu erhalten sind. Dies betrifft auch die Wallhecke am siidlichen

Rand des Plangebietes.

Die Erschiieffung des Plangebietes erfolgt tiber die Carl-von-Ossietzky-
Strafle im Nordwesten des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes.

Die weiteren Festsetzungen
Art der Nutzung

Zulgssig sind im allgemeinen Wohngebiet alle allgemein zulassigen Nut-
zungen nach BauNVO und somit Wohngeb&ude, der Versorgung des
Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht sté-
rende Handwerksbetriebe und Anlagen fiir kirchiiche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche sowie sportliche Zwecke. Von den ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen wegen
ihres Flachenbedarfs und Immissionsverhaltens sowie der dafiir unguns-

| -tigen Erschliefungssituation ausgeschlossen.

Die Ammerlander Heerstrale ist durch sein Verkehrsaufkommen mit
dem damit verbundenen L&rm vorbelastet. Weiterhin ist auf der Schie-
nenstrecke Oldenburg - Leer Bahnverkehr vorhanden. Zum Schutz ge-
gen Verkehrsléarm sind daher innerhalb der Baugebiete passive Schall-
schutzmalinahmen vorzunehmen. Im Bereich der Einfahrt in die Tiefga-
rage ist zudem eine Larmschutzwand herzurichten, die fir einen aktiven
Larmschutz zugunsten der nachsten Anwohner an der Kurt-Huber-Stra-
e sorgen.

MaB der baulichen Nutzung, liberbaubare und nicht iiberbaubare
Grundstiicksflichen, Baugrenzen, Anzahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahlen bzw. Grélen der zuldssigen Grundflachen werden
nicht festgesetzt, weil ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan vorliegt, der
die Bebauung vorschreibt und dessen Inhalte inshesondere durch die
Festseizung der Baugrenzen tbertragen sind. Diese zeichnen entlang
der Ammerlander HeerstraRe Uiberwiegend die Lage der Tiefgarage
nach, die entstehenden Baukérper fUr die Wohnnutzungen sind im Ubri-
gen durch den Vorhaben- und ErschlieRungsplan vorgegeben und befin-
den sich innerhalb der festgesetzten Baufenster. Die Baugrenze zu den
Grundstiicken am Rehweg ist in einem Abstand so festgesetzt, dass die
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Hauptgebaude aulerhalb der Kronentraufbereiche liegen, aufgrund des
Zuschnittes des Grundstiickes ist es partiell jedoch nicht ausgeschlos-
sen, dass Nebenanlagen, wie z. B. Terrassenbereiche, kleinteilig im
Randbereich der Kronentraufe liegen.

Aus der Notwendigkeit der Berlcksichtigung der Tiefgarage resultiert die
Festsetzung der Baugrenze nahe der Strallenparzelle der Ammerlander
Heerstralle, einzuhaltende Grenzabstande sind aus den Anforderungen
der Niedersdchsischen Bauordnung (NBauO) abzuleiten.

Zur Einordnung der Planung in die bauliche Umgebung werden die zu-
lassigen Bauhohen differenziert festgesetzt.

Die Gebaude "E" und "F" in Nachbarschaft zur Wohnbebauung am Reh-
weg dirfen eine maximale Héhe von 9 m, die Gebdude "A” bis "D" ent-
lang der Ammeriander Heerstraflle Héhen von 14 bzw. 17 m efreichen.
Die geplante Hohenentwickiung der Gebaude resultiert sowohl aus der
stadtebaulichen Zielsetzung des verdichteten Wohnens mit der Schaf-
fung moglichst vieler Wohneinheiten, die Riegelbebauung ohne Unter-
brechung sorgt fiir einen adéquaten Schallschutz vor Verkehrslérm auch
fur die Wohnbebauung am Rehweg. Bezugspunkt fir die Héhenfestle-
gung ist jeweils der bestehende FuR- und Radweg an der Ammerlander
Heerstralle, der an das Plangebiet direkt angrenzt (und somit nicht der
Fuf- und Radweg im Trogbauwerk). Bei ldngeren Gebaudeabschnitten
ist jeweils die Mitte des Abschnittes heranzuziehen.

Der angesprochene Fulk- und Radweg liegt im Bereich des Grotepoois
auf einer Héhe von 4,15 m Gber Normalnull (NN) und steigt bis zur Ein-
und Ausfahrt im nordwestlichen Teil des Plangebietes bis auf eine Héhe
von 5,64 m iiber NN. Aufgrund dieser unterschiedlichen Héhen wurde
auch eine Abschnittsbildung vorgenommen, die fiir alle Gebiude (A-F)

gilt.

Die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse ist dem Vorhaben- und Er-
schliefungsplan entnommen. Die zum Rehweg orientierte Bebauung
wird demzufolge maximal zweigeschossig (mit Staffelgeschoss), die im
Nordwesten entlang der Ammerldnder Heerstrale drej- bis viergeschos-
sig, ebenfalls teilweise mit Staffelgeschoss.

Die Drei- bis Viergeschossigkeit soll hier die grofdstadtische Struktur ent-
lang der Ammerlander Heerstrale, wie sie auch z. B. mit dem Autohaus
Rosier vorhanden ist, wieder aufnehmen. Die niedrigeren Geschossig-
keiten sollen das Einfligen in die jeweiligen nachbarschaftlichen Struktu-
ren sicherstellen.

Derim Anhang gekennzeichnete Schnitt durch das Plangebiet mit der
angrenzenden Bebauung verdeutlicht die Hohenentwicklung auch im
Vergleich zur Nachbarschaft. Zu erkennen ist, dass die Gebaudestruktu-
ren ,E" und ,F* deutlich niedriger ausfallen als die Firsthéhe des nachs-
ten Gebaudes Rehweg 13. Der dreigeschossige Gebaudetrakt mit Staf-
felgeschoss (16,12 m Uber NN) ist jedoch um 2,51 m héher als der First
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3.3

3.4

der Gebaude Kurt-Huber-Stralte 1 - 7. Die weiter dahinter liegende Be-
bauung Carl-von-Ossietzky-Straflle 1 a hat eine Firsthdhe von 17,77 m
Uber NN und ist deutlich héher als die Gebaude Kurt-Huber-Strafte 1 - 7.

Berlcksichtigung von Natur und Landschaft

Zur Berlicksichtigung von Natur und Landschaft werden die Wallhecke
als nachrichtliche Ubernahme aus anderen Gesetzmaligkeiten gekenn-
zeichnet und pragende Baume, insbesondere die ortsbildpragende Bu-
che im Bereich der ehemaligen Villa, als zu erhalten festgesetzt. Dies
betrifft auch die grofleren Baume im Bereich der Wallhecke.

Im Hinblick auf den Artenschutz wurde das Potenzial der von dem Vor-
haben betroffenen Lebensrdume/Habitate (Gebaude, Gehbdize, Teich)
fur streng geschlitzte Arten Uberpriift und es wurde nachgewiesen, dass
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde dem Vorhaben entge-
genstehen.

Fir die Beseitigung des Gewasserbiotops wird innerhalb des Plangebie-
tes ein als Laichgewésser fir Amphibien geeignetes Gewésser herge-
stellt. Dies erfolgt im Rahmen einer Befreiung gem. § 67 BNatSchG im
Zusammenhang mit dem wasserrechtlichen Antrag auf Verfiillung des
Teiches, der Herstellung der Entwésserungsanlagen und der Einlei-
tungserlaubnis gemal Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Erschlielfung

Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt Uber die Carl-von-Ossietzky-
Strafde im Nordwesten des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes. Von hier ist zum einen die Tiefgarage auf kiirzestem
Wege anzufahren, zum anderen fiihrt eine private Wegeverbindung zu
den Reihenhausstrukturen im Stidwesten des Plangebietes. Die Er-
schliefung ist somit gesichert. Die Nutzung der bestehenden Direktan-
bindung an die Ammerlander Heerstralle soll nur fiir Rettungs- oder
Feuerwehrfahrzeuge bzw. zur Ver- und Entsorgung, z. B. des Abfallwirt-
schaftsbetriebes (AWB), zuléssig sein. Hier wird die Nutzung fiir (ibrige
Verkehrsteilnehmer durch geeignete MaRnahmen, wie z. B. klappbare
Poller, zu unterbinden sein.

Uber die Carl-von-Ossietzky-Straie kann im Ubrigen die Ammerlander
Heerstrafle und somit das Uberregionale Verkehrsnetz erreicht werden.

Fultgénger und Radfahrer k&nnen zudem (iber das Plangebiet in Ostli-
cher Richtung direkt die Ammerlander Heerstralle und damit die Verbin-
dung, z. B. auch zur Innenstadt, erreichen.

Die Anbindung des Plangebietes an die Carl-von-Ossietzky-Straie als
angebaute (Haupt-)Verkehrsstrafle ist gemaR einer Verkehrsuntersu-
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3.5

3.6

chung* unproblematisch, die Schaffung‘eines Linksabbiegestreifens ist
nicht erforderlich.

Die Steilplatze sind tberwiegend innerhalb der Tiefgarage (TG) vorgese-
hen. Diese bietet Platz fir ca. 100 Stellplatze. Da liber der TG ca. 85
Wahneinheiten entstehen werden, sind somit hier auch 14 Steliplatze far
Besucher vorhanden. Weitere 11 Besucher-Stellplatze sind im Freiraum
vargesehen.

In fulaufiger Entfernung zum Uberplanten Gebiet befindet sich die Hal-
testelle "Oldenburg Grotepool”. Mit den Stadtbuslinien 306 und 310 be-
steht eine Anbindung an den Lappan und Hbf/ZOB im 10-Minuten-Takt.
Die Regionalbuslinie 350 und die Nachtbuslinie N32 bedienen ebenfalls
diese Haltestelle.

Altlasten

Es liegt fir das Plangebiet aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nut-
zung ein Hinweis auf Altlastenverdacht vor. Der Bereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ist im Altlastenkataster der Stadt Olden-
burg unter der Nr. 327 gefiihrt. Hierzu wird eine historische Nutzungs-
recherche durchgefiihrt, um zu kiaren, inwieweit in dem Bebauungsplan-
gebiet Boeden- und Grundwasserverunreinigungen vorliegen. Sollte sich
der Verdacht bestatigen, ist daraufhin ggf. eine orientierende Untersu-
chung durchzufithren.

Der Bereich ist innerhalb der Planzeichnung als Altlastenverdachtsfliche
gekennzeichnet.

Immissionen

Zur Beurteilung der zukiinftigen Geréuschentwicklung im Bereich des
Plangebietes wurde ein schalltechnisches Gutachtens erstelit.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden aus schalltechnischer
Sicht folgende Punkte untersucht:

1. Gewerblich bedingte Gerduschimmissionen im Plangebiet und in der
Umgebung des Plangebietes (Beurteilung nach Technischer Anleitung
(TA) Larm)

Relevante Gewerbelarmvorbelastungen aus angrenzenden Gebieten
oder Nutzungen sind nicht anzunehmen. Geman bestehender Bau-
leitplanung und der vorhandenen Nutzungen sind die Betriebe im
Umfeld des hier vorliegenden Plangebietes bereits dazu verpflichtet,
im Bereich der vorhandenen angrenzenden Wohnnachbarschaft im
Mischgebiet bzw. allgemeinen Wohngebiet die Immissionsrichtwerte

' PGT Umwelt und Verkehr GmbH: Verkehrsuntersuchung Ammerlander Heerstralla in Oldenburg - iiberarb. Encbericht -

5

(Stand 30.03.2012), Hannover, 30.Marz 2012

Schalltechnische Berichte Nr, LL8398.1/01 und LLE398.1/02 zur Verkehrs- und Gewerbel&rmuniersuchung im Rahmen der
Bauleitplanung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30 {Ammerlander HeerstraRe/ehemalige Netzfabrik} in
Oldenburg. Zech Ingenieurgesellschaft mbH, Lingen, d.03.04.2012 ynd 07.09.2012.
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gemald TA Larm einzuhalten. Da die hier geplanten Nutzungen in ver-
gleichbaren Abstanden zu den bestehenden Gewerbeflichen vorge-
sehen sind, ist somit auch von einer Einhaltung der in aligemeinen
Wohngebieten gliltigen Immissionsrichtwerte tags bzw. nachts auszu-
gehen.

Zusatzlich ist hier zu berticksichtigen, dass im Bereich der geplanten
Gebaude an der Ammerlander Heerstralle zu 8ffnende Fenster schiit-
zenswerter Wohn- und Aufenthaltsrdume schon aus Griinden des
Verkehrslarms (s. u.) nur auf der straRenabgewandten Fassadenseite
eingerichtet werden sollen, so dass hier alleine auf Grund der Eigen-
abschirmung der Gebaude von einer deutlich geringeren Gewerbe-
larmbelastung durch die nordlichen Gewerbeflichen auszugehen ist.

Als gewerblicher Larm wurden bei der geplanten Wohnbebauung der
Zu- und Abfahrisverkehr von der Carl-von-Ossietzky-Strafie und die
Parkplatznutzung gewertet. '

Daraus resultierende Spitzenpegellberschreitungen auflerhalb des
Plangebietes am Wohnhaus Kurt-Huber-Strale 7 erfordern die Er-
richtung einer Larmschutzwand direkt an der Siidseite der westlichen
Rampenzufahrt mit einer Héhe von 1,50 m iiber Geldnde. Die Malk-
nahme wurde in der Planzeichnung zum Bebauungsplan durch Fest-
setzung von MalRnahmen zum Immissionsschutz gem. § 9 Abs. 1

Nr. 24 BauGB berlicksichtigt.

2. Verkehrsbedingte Gerduschimmissionen, die auf das Plangebiet ein-
wirken

Zur Begutachtung der Frage der Wohnnutzungen im Plangebiet wur-
den die Verkehrslarmbelastungen der 400 m entfernt liegenden Bun-
desautobahn A 28, die Ammerlander Heerstrafe und die Carl-von-
Ossietzky-Strafle sowie die Schienenstrecke 1520 (Oldenburg - Leer)
zur Ermittlung von allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnver-
héltnisse hochgerechnet. In allgemeinen Wohngebieten sind bzgl.
Verkehrslarm gemaf DIN 18005 schalltechnische Orientierungswerte
von 95/45 dB(A) einzuhalten. In vorbelasteten Bereichen kdnnen die-
se Werte haufig nicht eingehalten werden, hier sollte méglichst ein
Ausgleich durch baulich geeignete Mallnahmen (z. B. Geb&udestel-
lung und Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutzmalnamen - ins-
besondere flr Schlafrdume) vorgesehen und planungsrechtlich abge-
sichert werden.

Nach der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BlImSchV) sollen in all-
gemeinen Wohngebieten die Werte von 59/49 dB(A) nicht {iberschrit-
ten werden.

Ausgangsdaten der Verkehrslarmberechnungen sind die Verkehrsda-
ten der PGT Umwelt- und Verkehr GmbH (Prognosewerte 2025) und
die Angaben der Deutschen Bahn AG. Auf der Ammerlander Heer-
strale ist flr verschiedene Abschnitte zwischen dem Kiipkersweg und
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dem Artillerieweg von einer Belastung (DTV-Wert) von 11 551 bis
13 606 Kfz/24 h auszugehen, auf der Carl-von Ossietzky-Stralte von
2 381 Kfz/24 h. Auf der BAB A 28 wird fiir den Bereich zwischen der
Anschlussstelle Oldenburg-Wechloy und dem Autobahndreieck Ol-
denburg-West eine Belastung von 48 719 Kfz/24 h erwartet.

Fir den Schienenverkehr werden die zu berucksichtigenden Zugver-
kehre von der Deutsche Bahn AG bereitgestellt. Die Prognose 2025
setzt sich zusammen aus den Daten des Bundesverkehrswegeplans
2025 und einer Prognose des Personennahverkehrs. Die von der
Deutschen Bahn AG bereitgestellten Zugprognosen konnen allerdings
anhand aktueller Entwicklungen und Vorhersagen entsprechend an-
gepasst werden. Im laufenden Verfahren ist eine derartige Anpassung
fr die Schienenstrecke 1520 im September 2012 erfolgt, so dass der
schalltechnische Bericht Nr. LL6398.1/01 bezlglich der Immissions-
prognose fiir den Verkehr im schalltechnischen Bericht Nr. LL8398.1/02
Uberarbeitet wurde. Danach ist auf der Schienenstrecke 1520 mit 71
Zugbewegungen am Tag und 16 Zugbewegungen im Nachtzeitraum
zu rechnen.

Gegenlber der urspriinglichen Immissionsprognose vom 03.04.2012
erhéhen sich damit die Immissionsbelastungen durch Verkehrsiarm
partiell um max. 1 dB(A).

Zusammenfassend ergaben die Berechnungen, dass fiir Teile des
Plangebietes tags und nachts Uberschreitungen der schalitechnischen
Orientierungswerte hervorgerufen werden. Im Schallschatten der Ge-
baude an der Ammerlander Heerstrafle sowie im Bereich der zum
Rehweg orientierten Bebauung werden die schalltechnischen Orien-
tierungswerte mit der Ausnahme eines kieinen Bereiches an der ge-
planten rickwértigen Bebauung eingehaiten.

Betroffen von Orientierungswertlberschreitungen sind demgegentiber
die Fassaden parallel zur Ammerlander Heerstralte und die Fassade
im Einflussbereich der Ampel. An der Fassade parallel zur Ammerlan-
der Heerstralle und den seitlich abknickenden Fassadenseiten sind
deshalb auch schiitzenswerte Aulenwohnbereiche, wie Balkone oder
Dachterrassen bzw. Loggien, nicht zulassig.

Flr diese Bereiche sind weiterhin zum Schutz der Wohn- und Aufent-
haltsrdume passive Larmschutzmafinamen zu ergreifen. Die Bereiche
sind durch einen Beiplan in der Planzeichnung gekennzeichnet.

In den Bereichen, in denen nachts ein Beurteilungspegel von tiber

50 dB(A) hervorgerufen wird, sind fiir Fenster von zum Schlafen ge-
eigneten Raumen zusatzliche Anforderungen an schailgedampfte L{if-
tungseinrichtungen fiir Schlafrdume zu stellen. Auch diese Bereiche
sind in der Planzeichnung ergénzend aufgezeigt.

Die Ergebnisse zeigen jedoch auch auf, das zum Teil Beurteilungspe-
gel von 70/60 dB(A) tags/nachts erreicht oder auch iiberschritten wer-
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3.7

den. Aktuelle Erkenntnisse der Larmwirkungsforschung haben zur Fol-
ge, dass zumindest die schitzenswerten Teile der Wohnnutzungen
nicht in diese Bereiche hinein geplant werden, Rdume mit untergeord-
neter Funktion, wie z. B. auch Blirordume, sind hier jedoch zuldssig.

Es sind also zusammenfassend passive LarmschutzmaRnahmen er-
forderlich und festzusetzen. Diese erfolgen vor dem Hintergrund, dass
es sich hier um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handeit
und das Bauvorhaben fassadenbezogen eindeutig definiert ist.

Die Einstufung in die festzusetzenden Larmpegelbereiche erfolgte
durch die Summe aus Gewerbe- und Verkehrslarm fiir die Tageszeit.

Far die Bereiche, die im Larmpegelbereich Il liegen, sind die Anforde-
rungen an die Auflenbauteile bereits durch die Energiesparverord-
nung an Gebaude abgesichert, zusatzliche bauliche Anforderungen
erwachsen daraus nicht.

Somit sind fir Teilbereiche des Bebauungsplangebietes textliche
Festsetzungen bzw. Abgrenzungen von Larmpegelberelchen LPB)
zum Schutz von typischen Aufenthaltsraumen, wie Biiros 0. A., im
Sinne der DIN 4109 zu treffen. Dementsprechend wurden in der Plan-
zeichnung Larmpegelbereich Il bis V gekennzeichnet, innerhalb derer
erforderliche resultierende Schallddmm-Male durch die AuRenbau-
teile (Wandanteil, Fenster, Liiftung, Dacher etc.) einzuhalten sind.

Die Anforderungen an die Aulenbauteile innerhalb der unterschiedli-
chen Larmpegelbereiche werden ebenso innerhalb der textlichen
Festsetzungen formuliert, wie die zu ergreifenden Mafinahmen fiir
Laftungseinrichtungen fir Schlafraume und zum Schlafen geeignete
Raume (z. B. Kinderzimmer). Innerhalb der Planzeichnung zum Be-
bauungsplan ist auch dieser Bereich in einem Beiplan gekennzeich-
net, so dass abgelesen werden kann, welche Fassaden davon be-
troffen sind.

Abschlieftend wurde auch gutachterlich untersucht, inwiefern durch
die entstehende Riegelbebauung an der Ammertander Heerstraite ein
Larmschutz fur die Wohnbebauung am Rehweg erzielt werden kann.
Ergebnis der Berechnungen war, dass hier eine Verbesserung der
Verkehrslarmsituation in Bereichen an der Bebauung am Rehweg um
tags ca. 4 dB{A) und nachts ca. 6 dB(A) erzielt werden kann. Die Ver-
besserung in den Auflenwohnbereichen betragt ca. 5 dB(A).

Belange der Bahn

Das Plangebiet liegt in indirekter Nachbarschaft zur planfestgestellten
und elektrifizierten Eisenbahnstrecke 1520 Oldenburg - Leer von Bahn-
km 3,20 bis 3,41 ca. 20 m links der Strecke.
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3.8

Aus Sicht der Deutschen Bahn AG sind folgende Auflagen und Hinweise
zu beachten:

» Der Betrieb und der Bestand der planfestgesteliten Bahnanlagen
dirfen durch ihre Planungen nicht gefdhrdet oder unzuldssig beein-
flusst werden.

s  Wir weisen vorsorglich auf die durch den Eisenbahnbetrieb der DB
ausgehenden Immissionen (z. B. Larm, dynamische Schwingungen,
Erschiitterungen, elektromagnetische Beeinflussungen) und auf den
Bestandsschutz hin, damit hieraus spéater keine Forderungen abge-
leitet werden kdnnen. Nach dem Prioritétsgrundsatz ist bei der
Schaffung neuer Nutzungs- und Baurechte auf bestehende Rechte
Ricksicht zu nehmen, eventuell erforderliche Schutzmalnahmen
sind dem Planungstrager der neu hinzukommenden Nutzung und
nicht der Deutschen Bahn aufzuerlegen.

e Bei Einsatz von Hubgeraten (Kran, Mobilkran, Bagger o. A.) ist das
‘Uberschwenken des Bahngeléandes mit und ohne Last am Haken
grundsatzlich untersagt. Es muss sichergestellt sein, dass durch ge-
eignete Mallnahmen (Schwenkbegrenzung, L.aufkatzenbegrenzung
etc.) der Eisenbahnbetrieb weder behindert noch gefahrdet werden
kann. Entsprechende Planunterlagen (Kranaufstellung) sind uns
rechtzeitig vor Beginn der Arbeiten zur Zustimmung vorzulegen.

» Abwasser und Oberflachenwasser dlrfen zur Bahn hin nicht abgelei-
tet werden.

Ver- und Entsorgung

Die ErschlieRung des Plangebietes mit Gas, Strom, Wasser bzw. Ab-
wasser ist bereits im Bestand gesichert.

Im Zuge der Entwasserungsplanung ist eine Konzeption der Oberfla-
chenentwéasserung erstelit worden, welche eine Versickerung und Re-
genruckhaltung im Gebiet zum Teil dezentral vorsieht. Der bestehende
Teich auf dem Gelande findet hierbei keine Berlicksichtigung, da er ver-
flllt werden soll. Der entlang der Wallhecke befindliche Graben soll zu-
knftig als Regenrickhaltegraben genutzt werden. Der Graben wird nur
im Bereich der Einleitstellen geringfugig aufgereinigt. Zudem wird die
Durchgéngigkeit des Grabens bis zur Stralle Grotepool wiederherge-
stellt. Dort wird die gedrosselte Ableitung aus dem Graben an den vor-
handenen Strallenseitengraben angebunden. Das auf der privaten Ver-
kehrsflache und der Tiefgarage anfallende Niederschlagswasser soll in
Sickermulden innerhalb der Freiflachen im Plangebiet versickern. Ab-
laufe sichern hier die Ableitung bei starken Regenereignissen in den ge-
planten Rlckhaltegraben. Von den Gebauden A bis D wird das anfallen-
de Niederschlagswasser Uber Regenwasserkanale in den Rickhaltegra-
ben gefahrt.

Stadtplanungsamt Qldenburg Seite 17 von 35



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 30

. Das auf den befestigten Flachen parallel zur Ammerlander Heerstralle
anfallende Oberflachenwasser wird in einer Entwasserungsrinne ge-
sammelt und dem Regenwasserkanal innerhalb der Ammeriander Heer-
stral’e zugefiihrt.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungs-
netz der Verkehr und Wasser GmbH Oldenburg (VWG).

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas ist ebenfalls be-
standsgemal} sichergestelit.

Im &ffentlichen Grund Ammerlénder Heerstralie liegen im Nahbereich
zur Grundstlcksgrenze Versorgungsleitungen der EWE NETZ. Beim
Bau der Tiefgarage in Grenznahe muss die vorhandene Erdgas-Hoch-
druckleitung gesichert werden. Der Schutzstreifen je 2 m links und rechts
der Rohrachse ist einzuhalten. Baumainahmen im Schutzstreifen sind
nicht zuidssig.

4. Stadtebauliche Daten

Allgemeines Wohngebiet 9850 m*
Private Grinflachen mit Erhaltungsgebot

von Baumen und Strauchern (inkl. Wallhecke) 837 m*
Gesamtflache 10 687 m?

5.  MaBRnahmen und Kosten der Planverwirklichung
In Verbindung mit der Realisierung des Bebauungsplanes sind keine finanziel-
len Auswirkungen fir die Stadt Oldenburg zu erwarten, da die gesamten Kos-
ten vom Investor getragen werden.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
26.11.2012 zur Beschlussfassung vorgelegen.

002 Mw omm nopo
Oldenburg, ©2 i1 % ﬁ‘ N
: ) "
Q Q,:&,«Q)ﬁ) |

Oberblrgermeister
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6.

Umweltbericht

6.1

Einleitung

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpidnen die
Belange des Umweltschutzes, insbesondere die voraussichttichen er-
heblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen einer Umweltpriifung zu
ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewerten.
Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwégung zu bericksichti-
gen.

Die im Umweltbericht gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB einzustellenden Um-
weltbelange beziehen sich im Wesentlichen auf Tiere, Pflanzen, Beden,
Wasser, Luft, Klima, das Wirkgeflige zwischen ihnen (Wechselbezie-
hungen), die biologische Vielfalt sowie auf den Menschen und Kultur-
und Sachgliter.

Die Gliederung des Umweltberichtes erfolgt gemal Anlage 1 zum Bau-
gesetzbuch mit

- einem einleitenden Teil,

- der Beschreibung der Umweltauswirkungen mit einer Bestandsauf-
nahme, einer Auswirkungsprognose, der Beschreibung der Minimie-
rungs- und Ausgieichsmalinahmen mit Variantenprifung sowie

- zusatzlichen Angaben, zum Beispiel zum Monitoring.

Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 30 sieht die Festsetzung von
allgemeinen Wohngebieten (WA) vor. Zur westlich und sidlich vorhan-
denen Wohnbebauung erfolgt eine Abgrenzung durch eine Griinflache,
in der vorhandene Gehélze und die Wallhecke am sidlichen Plange-
bietsrand durch eine Geholzerhaltungsfestsetzung gem. § 8 Abs. 1

Pkt. 25 b BauGB integriert sind. Im zentralen Plangebiet und an der au-
Rersien Ostlichen Spitze werden zwei weitere ortsbildpriagende Einzel-
bdume als zu erhalten festgesetzt.

Der vorhabenbezogene Bebauungspian Nr. 30 Uberplant den rechtskraf-
tigen Bebauungsplan W-482.
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Zur Verdeutiichung der Anderungen werden die rechtskraftigen Festset-
zungen den geplanten Festsetzungen gegenlbergestellt:

Rechtskraftiger
Bebauungsplan W-482

Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 30

¢ Eingeschranktes Gewerbege-
biet (GRZ 0,4, zwei Geschosse,
GFZ 0,7, Sonderbauweise)

» Mischgebiet (GRZ 0,4, zwei Ge-
schosse, GFZ 0,7, offene Bau-
weise}.

= zu erhaltende Einzelbaume
(Baumreihe/Wallhecke am siid-
lichen und westlichen Rand des
Plangebietes, Einzelbaume im
Gebiet)

allgemeine Wohngebiete;
abgestufte zulassige Hohen von
der Ammerlander Heerstralle
abfallend bis auf 9 m Hohe bis
zur stdlichen Bebauung;

die Festsetzung einer 5 247 m?
groflen tberbaubaren Flache
entspricht einer GRZ von ca.
0,53. Die GFZ erreicht einen
Wert von knapp 1,0.

Private Grianflache mit Erhalt

des Gehdlzbestandes am sidli-
chen und wastlichen Rand des
Plangebietes

» Erhalt von zwei ortsbildpragen-
den Einzelbdumen

Ziele des Umweitschutzes und Beriicksichtigung in der Planung

Nachfolgend werden gemaR der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2 a BauGB
die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, sowie
ihre Berlicksichtigung dargestellt. Sie ergeben sich aus den Umweltfach-
gesetzen, den Umweltfachplanen und dem Artenschutzrechit.

Ziele der Fachgesetzé

Die Ziele des Naturschutzes werden in erster Linie nach den MaRgaben
der Eingriffsregelung zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich
von Beeintrachtigungen berticksichtigt {(s. u.).

Im Hinblick auf die Larmschutzziele flir den Menschen wurde ein schall-
technisches Gutachten erstellt (s. Kapitel 3.8).

Ziele der Fachplane

Der Landschaftsrahmenplan (Stadt Oldenburg 1994) und der Land-
schaftsplan (Stadt Oldenburg 1996) als Fachplane des Naturschutzes fiir
das Stadtgebiet benennen allgemeine Ziele zum Erhalt und zur Vernet-
zung von Lebensraumen. Fir das Plangebiet ist der Schutz der Wallhe-
cke hervorgehoben.

Ziele des Artenschutzes
Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen MaRgaben gem.

§ 44 BNatSchG (s. SAP, Teil 1 der Begriindung) ist auf der Umsetzungs-
ebene sicherzustellen. Im Vorfeld ist auf der Ebene der Bauleitplanung
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zu prifen, ob artenschutzrechtliche Belange dem Vorhaben dauerhaft
entgegenstehen kénnen.

Nach dem Habitatpotenzial flir streng geschitzte Arten wurde das Plan-
gebiet gezielt auf magliche Betroffenheiten von Flederméusen, Brutvo-
geln und Amphibien Gberprift.6

Demnach stehen artenschutzrechtliche Belange dem Vorhaben nicht
dauerhaft entgegen.

Ziele des Biotopschutzes

Im Plangebiet hat sich in der nicht Gberbaubaren Flache des bisherigen
festgesetzten Mischgebietes ein Teich zu einem gem. § 30

Abs. 1 BNatSchG geschitzten Biotop ("Sonstiges naturnahes, néhrstofi-
reiches Kleingewasser” - SEZ) entwickelt. Die Biotopqualitat ist u. a. in
dem Potenzial als Laichgewasser flir Amphibien begrindet.”

Der Teich muss fir das Vorhaben beseitigt werden. Die Beseitigung des
Gewissers wird bei der zustandigen Wasserbehorde beantragt. in die-
sem Zusammenhang liegt ein Antrag zur Biotopbeseitigung gem.

§ 67 BNatSchG zur Befreiung von den Verboten gem. § 30

Abs. 2 BNatSchG vor.8

Die Befreiung vom Biotopschutz wurde von der zustdndigen Natur-
schutzbehorde in Aussicht gestellt. Die Naturschutzbehérde wird die Be-
freiung mit Auflagen verknipfen.

Als das Plangebiet betreifende Auflage ist innerhalb des Geltungsberei-

ches ein potenziell als Laichgewasser fur Amphibien geeignetes Gewas-
ser bereitzustellen. Dieser Anforderung wird bereits in der derzeit parallel
erstellten Entwasserungsplanung entsprochen.

Bei der Wasserbehorde wird ein entsprechender Antrag auf Plangeneh-
migung fur die Verflllung des Teiches, fir die Herstellung der Entwasse-
rungsanlagen und fiir die Einleitungserlaubnis gemal WHG gestellt.

Ziele des Wallheckenschutzes

Die im Plangebiet gem. § 22 Abs. 3 NAGBNatSchG in Verbindung mit

§ 29 BNatSchG geschitzte Wallhecke ist in der Planzeichnung des Be-
bauungsplanes nachrichtlich Ubernommen und zusétzlich mit einem Ge-
hdélzerhaltungsgebot gem. § @ Abs. 1 25 b BauGB Uberlagert.

6 vgl. Pkt. 2.4, 5. Anlage:
Ermittiung des faunistischen Potenzials, Stand 11/2011,
Ermittlung des Quartierspatenzials in den Gebauden, Stand 12/2011
Ermittlung aktuell genutzter Nester und des Quartierspotenzials fiir Fledermause fir drei Baume, 03/2012

7 s Anlage
8 nwp Planungsgesellschaft mbH im Namen der Business Park Oldenburg GmbH mit Mail vom 01.02.2012 an die Stadl
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6.2

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme des Umweltzustandes
Tiere, Pflanzen, biologische Vielalt:

Pflanzen/Biotoptypen

Im Zeitraum 2011 - 2012 wurden mehrere Ortsbegehungen zur Erfas-

- sung der ortlichen Bestande durchgefiihrt.®

Die Lebensraume ahnlicher Auspragung wurden nach dem Kartier-
schlissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen (Drachenfeis 201119) zusam-
mengefasst und sind in der Karte im Anhang dargestelit.

Das westliche Plangebiet ist durch die alte Villa (mittlerweile abgebro-
chen) samt umgebendem Garten mit Grobdumen (HE") charakterisiert.
Zu diesem Bereich gehoren auch die Rasenfldchen (GR)'2, die Wege
und die Baume am Westrand des Plangebietes. Im Garten sind Buchen,
Eichen, Ahorn, Hainbuchen, Birken, Robinien sowie Kiefern und Larchen
vorhanden.

Ostlich der Villa befindet sich ein angelegter Teich. Der Teich ist schon in
der Planungsgrundlage des urspringlichen Bebauungsplanes aus den
70er Jahren eingetragen. Mittlerweile ist der Teich mit Wasserlinsende-
cke, Teichrosen und einer Verlandungszone aus Rohrkolbenréhricht
(VER) bewachsen und als "Sonstiges naturnahes Kleingewdsser" (SEZ)
mit Qualitdten eines gem. § 30 BNatSchG geschiitzten Biotops ausge-
pragt.

Das 0Ostliche Plangebiet umfasst die Gebaude und Zufahrten, Umfahrten
und Restflachen der ehemaligen Netzfabrik und ist Gberwiegend versie-
gelt bzw. befestigt (OFG). Die Restflachen zwischen dem ehemaligen
Fabrikgeb&ude und der stidlichen Plangebietsgrenze haben sich als Ru-
deralfiur mit Ruderalgebiisch (UR/BRS) entwickelt. Zur Ammerlander
Heerstrale hin ist dem Fabrikgeb&ude ein Ziergebiisch (BZ) vorgelagert.
Am aullersten 6stlichen Rand steht eine einzelne Erle (Einzelbaum des
Siedlungsbereichs/HE)

Der stidliche Rand des Plangebietes wird von einer Wallhecke mit mar-
kanten Altbdumen und einer Strauchschicht (HWM) sowie einem vorge-
lagerten Graben (FGZ) gebildet.

Die Wallhecke ist 6rtlich durch die siidlich angrenzenden Nutzungen
stark "vergértnert” und durch Gartenschnitt und Gartenpflege entspre-

9 5 auch Anhang

10 Drachenfels, Q. v.{2011): Kartierschlisse! fir Biotoptypen in Niedersachsen, Nieders&chsischer Landeshetrieb fiir
Wasserwirlschaft, Kilsten- und Naturschutz, Naturschutz und Landschaftspilege in Niedersachsen A4, Stand Marz 2011

1 Biotopcode gemi&l Dracheniels
12 5. Anhang, Arenliste 15.05.2012, Anlags 1
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chend beeintrachtigt, der Graben war 2011 Uber einen langen Jahres-
zeitraum frockengefallen.

Die Gehdlze auflerhalb der Wallhecke sind als Siedlungsgehéiz (HSE)
erfasst.

Westlich des Plangebietes grenzen Reihenhauser an (OED), sidlich frei-
stehende Einfamilienhauser mit groken Garten (OEL). Im Nordosten wird
das Plangebiet von der Ammerlénder Heerstralle und der Carl-von-Os-
sietzky-Stralle (OVS) begrenzi.

Tiere:
Das Plangebiet wurde in mehreren Begehungen auf vorkommende Tier-
arten mit Schwerpunkt auf artenschutzrechtlich streng geschiitzte Arten

Uberprift.13

Fledermiuse:

In den Uberplanten Gebauden wurden keine Fledermause und keine Fle-
dermausquartiere festgestellt.

Der kleine Bunker in der auftersten slidwestlichen Ecke des Plangebie-
tes weist keine Quartierseignung fiir Flederméuse auf.

Gleichfalls werden in den lbrigen Gebauden nach den Ergebnissen
einer intensiven Gebaudekontrolle vom Dezember 2011 keine Quartiers-
spuren festgestelit.

Die im Marz 2012 geféliten Altbdume wiesen nach der am 05.03.2011
durchgefihrten Untersuchung'® auch keine Fledermausquartiere auf.

Ansonsten wird allgemein fUr das Plangebiet eine mogliche Quartierseig-
nung fur Fledermause durch Altbdume in der slidlichen Wallhecke, am
westlichen Plangebietsrand und durch zwei freistehende Altbdume nicht
ausgeschlossen. Diese Geholze werden gem. § 9 Abs. 1 Pkt. 25 b BauGB
als zu erhalten festgesetzt, so dass keine potenziellen erheblichen Be-
eintréachtigungen flr Fledermause zu erwarten sind und auf vertiefenden
Erhebungsaufwand verzichtet werden konnte.

Die Baume, deren bisherigen Erhaltungsfestsetzungen mit der hiermit
vorliegenden Neuplanung aufgehoben werden, weisen Baumhdohlen auf.
Um auf der Umsetzungsebene die Einhaltung der artenschutzrechtlichen
Maldgaben sicherzustellen, werden die B&ume vor der Féllung auf Fle-
dermausquartiere Uberpriift.

13 5 Anhang
14 s Anhang
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Brutvbgel:

Bei den ortlichen Begehungen, insbesondere im Zusammenhang mit der
Amphibienkontrolle (s. 0.), wurde auf Vorkommen gefahrdeter oder 6ko-
logisch anspruchsvoller Arten, u. a. auch auf flir nachtaktive Arten wie
Eulenvdgel und Nachtigall, geachtet.

Hinweise auf Vorkommen anspruchsvoller bzw. stérempfindlicher Arten
ergaben sich nicht. Es ist von Vorkommen gehdlzbewohnender Brutvo-
gelarten auszugehen.

Da mit der Wallhecke und der ortshildpragenden Buche in der Mitte des

Plangebietes die wertgebenden Geholze weiterhin erhalten werden und

hier die Anderung des Bebauungsplanes keine erheblichen Beeintrachti-
gungen der Vogelwelt begriindet, konnte auf vertiefende Brutvogelerhe-

bungen verzichiet werden.

Amphibjen:

Am 11.04.2011 fand eine Kontrolle des Gewassers auf Amphibienvor-
kommen statt. Am 07.06.2011 erfolgte eine abendliche Suche mittels
Scheinwerfer und Kescher nach Amphibien, insbesondere Molchen.

Am Teich wurden Einzeltiere einer Grinfroschart, wahrscheinlich dem
Teichfrosch (Rana kl. esculenta), nachgewiesen.s Die Art reproduziert in
dem Gewasser, es wurden jedoch nur wenige Kaulquappen gesichtet.
Weiterhin wurde ein Laichballen des Grasfrosches (Rana temporaria)
gefunden.

Die Eignung des Teiches als Reproduktionsstétte und als Lebensraum
fir Amphibien ist durch zeitweises Trockenfallen eingeschrankt. Eine
Bedeutung fur Massenvorkommen an Amphibien ist nicht erkennbar. Bei
einer abendlichen Uberpriifung des Gewassers am 22.05.2012 wurden
keine Frosche oder rufenden Tiere nachgewiesen. Insofern wird diese
Einschatzung aktuell unterstiitzt, wobei weiterhin, auch bestétigt durch
Hinweise aus der Anwohnerschaft, von Vorkommen von Einzeltieren
auszugehen ist.

Da keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gegeniiber Amphi-
bien bestehen (s. 0.) und der Ausgleich des Habitatpotenzials durch Bio-
topschutzmalnahmen und zusatzlich durch die Gewésserplanung im
Plangebiet sichergestellt ist, reichen die Angaben als Abwagungsgrund-
lage fiir die Amphibienbelange aus. Vertiefende Untersuchungen wurden
nicht erforderlich.

15 Der Teichfrosch ist ein Fybrid aus Seefrosch und kleinem Wasserfrasch. Zur genauen Unterscheidung zwischen Seefrosch
und Teichfrosch wéren die individuellen Merkmale zu betrachten, da die Hybridformen in vielen Ubergangsmerkmalen aus-
gepréagt sein kbnnen. Da beide Arten nicht zu den streng geschiitzien Arten zdhlen, ist zur arlenschutzrechtlichen Beurteilung
in der Planung keine genauere Differenzierung erforderlich.

Im Plangebiet wird nach den Anforderungen des Biotopschutzes im Rahmen eines Anirages nach WHG die Anlage eines
Teiches vorgesehen, der als Laichgewasser fir die vorkommendan Amphibienarten dienen soll. Damit sind zur planungs-
rechtlichen Beurteilung keine vertiefenden Amphibienuntersuchungen erfarderlich.
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Boden:

Der Boden ist durch die Bebauung gréfltenteils versiegelt und durch die
Gartenantage Uberformt. Der versiegelte Bereich weist keine Bodenfunk-
tionen auf und ist gemaR Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) nicht
als Boden zu beurteilen. Im Gartenbereich ist von anthropogenem Auf-
tragsboden auszugehen.

Das Gelandeniveau bewegt sich im auflersten Nordwesten bei etwa
5 m NN und fallt nach Siiden und Siidosten auf etwa 4 m NN ab.

Im Dezember 2011 wurde eine Rammkernsondierung zur Begutachtung
des Baugrundes (Anlage 4'8) durchgefiihrt. Bis in 0,60 - 0,90 m Tiefe
wurde an den nicht befestigten Bohrstellen eine Mutterbodenschicht fest-
gestellt. An der gepflasterten Bohrstelle liegt unter dem Pflaster der
Sand in ca. 0,10 m Starke, darunter 0,70 - 0,80 m Mutterboden. Bis zur
Endteufe in ca. 4 m Tiefe stehen mittel- und feinsandige Sande an. Teil-
weise sind grobsandige und feinkiesige Beimengungen und geringe
Schiuffanteile vorhanden. Die Korngrofienanalyse ergab eine fiir Versi-
ckerungszwecke gute/ausreichende Durchlassigkeit

Gemarn Altlastenverzeichnis ist eine Altlastenverdachtsflache vorhanden
(Nr. 327). Zur Klarung der nicht auszuschlielenden Boden- oder Grund-
wasserkontamination ist eine Nutzungsrecherche durchzufiihren, ggf. ist
eine orientierende Untersuchung erforderlich.

In der Planzeichnung des Bebauungsplanes wird als entsprechender
Hinweis das gesamte Plangebiet als mit umweltgefahrdenden Stoffen
belastet gekennzeichnet.

Wasser:

Die natlrliche Grundwasser-Neubildungsrate betragt zwischen 150 und
200 mm/Jahr und liegt damit im mittleren Bereich. Auf Grund der vor-
handenen Bebauung ist die Grundwasserneubildung eingeschrankt.

Das Schutzpotenzial der Grundwasseriiberdeckung wird als gering be-
wertet. In die Klasse "gering" sind die Gebiete eingestuft, in denen auf-
grund sehr geringer Machtigkeiten oder des Fehlens potenzielier Barrie-
regesteine (z. B Ton) bzw. geringer Flurabstinde die Verweildauer von
eingedrungenen Schadstoffen kurz ist und adsorptive Oberflachen kaum
oder gar nicht vorhanden sind. Daher kénnen Stoffminderungsprozesse
{Abbau, Adsorption) kaum stattfinden.1?

Der Grundwasser-Flurabstand lag bei der Rammkernsondierung im De-
zember 2011 zwischen 0,40 - 0,75 m.

16 siact Oldenburg, Areal der ehem. Netzfabrik {Ammaerlénder Heersiralle); Baugrunderkundung, Untersuchungen zur RW-
Versickerung, IPS ingenieurblro Dipl.-ing. P. Schnatow, 06.01.2012

17 NIBIS-Karienserver, Hydrogeologie
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Als Oberflachengewasser sind der Teich bei der ehemaligen Villa und
ein Graben entlang der Wallhecke am stidlichen Plangebietsrand vor-
handen. Die Grabensohle liegt nach dem vorliegenden Gelédndeeinmal}
i. d. R. weniger als 1 m unter der nordlich anschlieRenden Grundstiicks-
flache und war Uber weite Jahreszeitrdume trocken. Auch der Teich fiel
im Laufe des Jahres 2011 trocken.

Klimal/iLuft:

Die Geholze entfalten eine lokalklimatische Ausgleichsfunktion durch
Frischluftbildung und Filterwirkung. Die Grinflachen des Villengrundsti-
ckes und der kieine Teich tragen zur nachtlichen Kaltiuftbildung bei.

Landschaft/Ortsbild

Als historische Nutzung wird Heide angegeben.® Das Plangebiet war
von Acker- und Wiesenflachen umgeben.

Das Plangebiet stellt sich aktuell als brachliegendes Grundstiick dar.
Von der Ammerlander Heerstralle und der Carl-von-Ossietzky-Stralte als
am Grundstick entlangfuhrendem offentlichem Wege ist die historische
Zweiteilung von Gewerbe und Villengrundstlick gut wahrnehmbar. Auf
Grund der aufgegebenen Nutzung und brachliegenden Flache wirkt das
ehemalige Gewerbegelande ungeordnet und beeintrachtigt das Ortsbild.

Die grofien Baume bzw. die Wallhecke randlich bzw. am stidlichen Rand
des Plangebietes und der parkartige Charakter im Bereich der ehemali-
gen Villa wirken als deutlich naturbetonter und siedlungshistorisch ge-
wachsener Kontrast gegeniiber dem gewerblichen Teil des Plangebietes
und gegentiber der Umgebung (im Norden Stralen und Eisenbahn, im
Westen dichte Wohnbebauung, im Siiden Einzelhausgrundstiicke, im
Osten entlang der Ammerléander Heerstralle moderne Gewerbe- und
Wohnbebauung).

Mensch:

Fir die Betrachtung des Schutzgutes Mensch in der Bauleitpianung sind
zum einen gesundheitliche Aspekte, vorwiegend Larm und andere Im-
missionen, zum anderen regenerative Aspekte, wie Erholungs- und Frei-
zeitfunktionen sowie Wohnqualitat, von Bedeutung.'®

Zur Beurteilung der Larmsituation wurde ein schalltechnisches Gutach-
ten erstellf.20 Demnach sind keine relevanten Gewerbelarmvorbelastun-
gen aus angrenzenden Gebieten und Nutzungen anzunehmen.

18
19

20

NIBIS-Karienserver, historische Karie

Schradter, W., Habemann-Niele, K. Lehmberg, F. 2004: Umwelibericht in der Bauleitplanung, Arbeitshille zu den Auswirkun-
gen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauteitplénen, Niedersichsischer Stadtetag (Hrsg.}, Bonn 2004

Zech Ingenieurgeséilschaft. 03.04.2012 und 07.09.2012: Schallechnischer Bericht Nr, LLE398.1/01 und LLE398.1/02 zur
Verkehrs- und Gewerbelarmuntersuchung im Rahmen der Bauleitplanung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30
{Ammerlénder Heerstralle/fehemalige Netzfabrik) in Cldenburg
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Durch die Nahe zur Ammerldnder Heerstralle, zur Carl-von-Ossietzky-
Strafde, zur Bahnstrecke Oldenburg - Leer und zur 400 m entfernten BAB
A 28 sind verkehrsbedingte Gerauschimmissionen zu beriicksichtigen.

Als Schutzanspruch wird von der Einhaltung der in allgemeinen Wohnge-
bieten gultigen Immissionsrichtwerte tags bzw. nachts ausgegangen.

Far Erholungs- oder Freizeitfunktionen ist das Plangebiet ohne Bedeu-
tung. :

Kultur- und Sachgiter:

im Plangebiet liegen keine Kultur- oder Bodendenkmaler vor. Als Sach-
guter sind die zulassigen Nutzungen gemalf} der rechtskriftigen Bebau-
ungspléne einzustellen.

Wechselwirkungen:

Die Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgtitern Boden, Wasser,
Klima/Luft als Grundlagen fUr die Lebensraumqualitaten fur Tiere und
Pilanzen sowie fir die Gesundheits- und Erholungsvorsorge des Men-
schen sind nach der derzeitigen Gestalt und Nutzung der Fldchen weit
gehend eingeschrankt.

I

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Bei der Prognose zur Nichtdurchfithrung der Planung ist von der Reali-

sierung der rechtskréaftigen Festsetzungen als Gewerbe- und Mischge-

biet auszugehen. Es gébe keine Beschrénkung des zuldssigen Versie-

gelungsgrades und es wére von einer intensiveren Bodennutzung aus-
zugehen als bei Umsetzung des hiermit vorliegenden vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Die Realisierung der Planung fiihrt zur Bebauung des Grundstiicks mit
Wohneinheiten, die hinsichtlich Héhe und "Baumasse" von der Ammer-
lander Heerstraflte hin zur vorhandenen Wohnbebauung abnimmt. Am
sudlichen Rand des Plangebietes ist eine Wallhecke als zu erhalten
festgesetzt. Weiterhin werden zwei markante Einzelbdume erhaiten.

Auswirkungen auf Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt:
Der Bebauungsplan begriindet die Aufhebung von Erhaltungsfestsetzun-

gen fir 11 Einzelbaume. Damit sind erhebliche Beeintréchtigungen fiir
Natur und Landschaft verbunden.
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betroffene Baume

Nr. Art a (m)
1 Robinia 0.9
2 Ahorn 0,8
3 Thuja 0.5
4 Thuja 0,5
5 Ahorn 0,7
6 Robinie Q0.7
7 Rabinie 0.7
8 Rabinie 0.7
9 Larche 0,7

10 Larche Q0,7

11 - -

Abbildung: Uberlagerung aktuelles Baumeinmaf (gelbe Ringe) mit den Baumerhal-
tungsfestsetzungen des alten Bebauungsplanes (grau) und der geplanten
Aufhebung von Erhaltungsfestsetzungen (rotes X} der Einzelbdume.

Der Teich war schon im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan als nicht
iberbaubare Mischgebietsflache festgesetzt, eine Uberbauung durch
Nebenablagen war zuldssig, so dass die vorliegende Bauleitplanung hier
keine zusatzlichen erheblichen Beeintrdchtigungen begriindet.

Der mit dem Teich verbundene Biotopschutz ist bei der Umsetzung des
Bauvorhabens zu beachten. Dazu werden im Rahmen der wasserrechtli-
chen Planung Mafinahmen nach den Anforderungen des Bictopschutzes
und nach Maltgabe der zustandigen Naturschutzbehorde umgesetzt

Auswirkungen auf Boden:

Nach der BauNVQO von 1968/1377, die dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan W-482 zu Grunde liegt, ist bisher mit der Festsetzung von Misch-
und Gewerbegebieten eine uneingeschrankte Versiegelung von bis zu
100 % zulassig.

Der neue Bebauungsplan fuhrt somit zu keiner zusatzlich zulassigen
Versiegelung. Erhebliche Beeintrachtigungen flr den Boden sind nicht
ableitbar.
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Auswirkungen auf Wasser:

Da der bisher rechtskréftige Bebauungsplan W-482 eine volistandige
Versiegelung zuldsst und keine Wasserflachen festsetzt, begriindet der
vorhabenbezogene Bebauungsplan keine zusatzlichen Beeintrachtigun-
gen des Grundwassers oder von Wasserflachen.

Auswirkungen auf Klima/Luft:

Durch Uberplanung einzelner Baume werden die Filterwirkung und die
Funktion fiir die Frischluftbildung verringert. Die Auswirkungen bleiben
oOrtlich begrenzt und es werden weiterhin umfangreiche Gehdlzbestande
als zu erhalten festgesetzt, so dass damit keine erheblichen Beeintrach-
tigungen fur Klima/L.uft zu erwarten sind.

Auswirkungen auf Landschaft/Ortsbild:

Das Landschaftshild wird von Aspekten einer auf der dstlichen Seite
ungeordneten Gewerbebrache und auf der westlichen Hélfte vielfaltigen
parkartigen Villengartens zugunsten einer einheitlich modernen mehrge-
schossigen und einheitlich gestalteten Wohnbebauung Gberformt. Er-
hebliche Beeintrachtigungen des Ortsbildes sind damit nicht erkennbar.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Durch den Zu- und Abfahrtsverkehr von der Carl-von-Ossietzky-Strale

und durch die Parkplatznutzung entstehen nach dem schalltechnischen
Gutachten?! Spitzenpegelliiberschreitungen im Bereich der nordwestlich
angrenzenden Wohnbebauung (Kurt-Huber-Straflle 7).

Fir Teile des Plangebietes werden tags und nachts Uberschreitungen
der schalltechnischen Orientierungswerte hervorgerufen.

Durch die Riegelbebauung an der Ammerlander Heerstraite kann fiir die
Wohnbebauung am Rehweg eine Verbesserung der Verkehrslarmsitua-
tion um tags ca. 4 dB(A} und nachts ca. 6 dB(A) erzielt werden. Die Ver-
besserung in den Aullenwohnbereichen betragt ca. 5 dB(A).

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgliter

Kulturgtiter werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Die vorhande-
nen Baurechte werden den aktuellen Erfordernissen angepasst.

21 Schalitechnische Berichte Nr. L16398.1/01 und LL639B.1/02 zur Verkehrs- und Gewerbeldrmuntersuchung im Rahmen der
Bauleitplanung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 30 (Ammeniander Heerstralie/ehemalige Netzfabrik} in
Oldenburg. Zech Ingenieurgesallschaft mbH, Lingen, d. 03.04.2012 und 07.09.2012.
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MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umwelt-
auswirkungen -

Schutzquter des Naturhaushaltes: Tiere und Pflanzen, biologische Viel-
falt, Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft

Standortwahil:

Durch Aktivierung der innerstadtischen Brachflache flur die Wohnbebau-
ung bleibt der Flachenverbrauch und die damit einhergehenden Beein-
trachtigungen fir Natur und Landschaft gering.

Erhalt wertgebender Gehdlze:

Die Aufhebung bisheriger Erhaltungsfestsetzungen fir Einzelbaume wird
auf das flr das Vorhaben zwingende Maf} reduziert. Die dltere Erle im
auflersten ostlichen Plangebiet und die ortsbildpragende Buche im Be-
reich der ehemaligen Villa werden gem. § 9 Abs. 1 Pkt. 25 b BauGB als
zu erhalten festgesetzt.

Die geschiitzte Wallhecke am stidlichen Rand des Plangebietes wird
nachrichtlich in den Bebauungsplan als Schutzobjekt nach dem Natur-
schutzgesetz Ubernommen.

Gemal textlicher Festsetzung durfen die als zu erhalten festgesetzten
Baume nicht geschadigt oder beseitigt werden. in der lberlaubten Fla-
che sind zum Schutz des Wurzelbereiches Aufschiittungen, Pflasterun-
gen und andere Bodenversiegelungen, Grabenverrohrungen oder -ver-
fullungen, Veranderungen des Grundwasserspiegels, Bodenverdichtun-
gen und sonstige Handlungen, die das Wurzelwerk oder die Wurzelver-
sorgung beeintrachtigen kdénnen, unzulassig.

Ausgenommen sind notwendige Maftnahmen im Rahmen der Verkehrs-
sicherungspflicht, fachgerechte Pflegemafinahmen und ggf. Malnahmen
im Rahmen der Unterhaltung und der Ermeuerung vorhandener Leitun-
gen, Wege und andere Anlagen.

Anlage eines Teiches als potenzielles Laichgewasser flir Amphibien:

Zur Minimierung der mit dem Verlust eines Laichgewassers fiir Amphi-
bien einhergehenden Beeinirachtigungen ist im Rahmen der wasser-
rechtlichen Planung die Anlage eines Teiches mit Potenzial als Laichge-
wasser fur Amphibien vorgesehen.

Schutzgut Mensch;

Durch die Errichtung von Larmschutzwanden (aktiver Schallschutz) wird
die Uberschreitung des Richiwertes am Haus Kurt-Huber-Stralle 7 ver-
mieden.
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Flr das geplante Wohngebiet werden passive SchallschutzmalRnahmen
(Festsetzung von Larmpegelbereichen mit erforderlichen resultierenden
Schalldammmafen, Schallschutz von Schlafrdumen durch schallge-
dampfte Liftungssysteme, Anordnung der AulRenwohnbereiche im
Schallschatten) festgesetzt.

MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

Fur die Aufthebung von Erhaltungsfestsetzungen fiir 10 vorhandene Ein-
zelbaume ist ein Ausgleich zu leisten. Der Ausgleichsbedarf wird anhand
des Grunvolumens der betroffenen Baume ermittelt.

Nach dem Berechnungsmodell der Stadt Oldenburg sind flir den Verlust
der Baume 75 neue Baume zu pflanzen.?2

Die Ausgleichspflanzungen werden wie folgt umgesetzt:

- Pflanzung von Einzelbdumen auf dem Grundstiick der Netzfabrik,
Flurstick 109/19, Flur 14, Gemarkung Eversten,

- Pilanzung von Einzelbdumen auf dem Grundstiick der Domicil-Senio-
renheime, Flurstiicke 995, 1136 und 1137, Flur 14, Gemarkung
Eversten.

Fir den Vollausgleich sind weitere Pflanzungen erforderlich, fiir die der
Investor in Oldenburg lber keine geeigneten Flachen verfiigt,

Von der Moglichkeit, die Ausgleichspflanzung auf geeigneten Flachen im
Ammerland umzusetzen, nimmt die Stadt Oldenburg Abstand. Der Aus-
gleich soll im Oldenburger Stadtgebiet auf einer Flache des Oldenburger
Okokontos umgesetzt werden.

- Der nach den vorstehend genannten Einzelpflanzungen verbleibende
Ausgleichsbedarf wird durch Zuordnung eines entsprechenden Pflanz-
anteils auf dem Flurstiick 27/2, Flur 22, Gemarkung Osternburg® si-
chergestellt.

Die Umsetzung des Ausgleichsbedarfs wird bis zum Satzungsbeschluss
im Durchftihrungsvertrag mit der Stadt sichergestelit.

Die Ubernahme dieses Pflanzanteils durch den Vorhabentréger wird bis
zum Satzungsbeschiuss im Durchfihrungsvertrag mit der Stadt ab-
schliefiend geregelt.

Anderweitige Planungsméglichkeiten

Alternativ wurden hdher zuldssige Gebaudehodhen, der Verzicht auf An-
lage eines Gewassers und die Bebauung nach den Méglichkeiten des
bisherigen Bebauungsplanrechts gepriift. Insbesondere aus der Nach-
barschaft erging der Wunsch auf eine geringere Geschossigkeit/Gebhau-

22 g Anhang, Antage 2
23 5. Anhang, Antage 3
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6.3

6.4

dehohe, es bestanden aber auch Uberlegungen auf eine héhere und
verdichtetere Bebauung mit der Zielsetzung der Errichtung einer grofte-
ren' Anzahl von Wohneinheiten im Plangebiet.

Zusatzliche Angaben
Verfahren und Schwierigkeiten

Zur Erfassung der ortlichen Bestande wurden eine Biotopkartierung und
mehrere Begehungen zur Erfassung des Faunenpotenzials durchgefiihrt.

Die Bodenverhaltnisse und die Sickerfahigkeit des Bodens wurden mit-
tels Rammkernsondierung gepruft.

Die Larmsituation wurde gutachterlich gepriift. Ansonsten erfolgte die
Bestandserfassung anhand der Auswertung vorhandener Unterlagen.
Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der vorliegenden
Angaben ergaben sich nicht.

MaRnahmen zur Uberwachung

Gem. § 4 ¢ BauGB miissen die Kommunen die erheblichen Umweltaus-
wirkungen tberwachen (Monitoring), die auf Grund der Durchflihrung der
Bauleitplane eintreten. Hierdurch sollen insbesondere unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen frihzeitig erkannt werden, um geeignete Mafk-
nahmen zur Abhilfe zu ermdéglichen. im 2. und 5. Jahr nach Abnahme
des Vorhabens fiihrt die Stadt zur Uberpriifung der Gegebenheiten Orts-
begehungen durch.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens ist fiir die Belange
des Umweltschutzes eine Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durch-
zufihren. Die auf Grund der Umweltpriifung auf Ebene des Bebauungs-
planes ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes werden
unter Punkt 6 der Begrindung dargelegt.

Nach den im Umweltbericht dokumentierten Belangen von Natur und
Landschaft werden einzelne, bisher als zu erhalten festgesetzte Baume
beseitigt und nach den Mallgaben der Eingriffsregelung kompensiert.

Im Plangebiet hat sich in der nicht Uberbaubaren Flache des bisherigen
festgesetzten Mischgebietes ein Teich zu einem gem. § 30 BNatSchG
geschutzten Biotop entwickelt. Der Teich muss fiir das Vorhaben besei-
tigt werden. Die Beseitigung des Gewdssers wird bei der zusténdigen
Unteren Wasserbehérde beantragt. In diesem Zusammenhang liegt ein
Antrag gem. § 67 BNatSchG zur Befreiung von den Verboten gem. § 30
Abs. 2 BNatSchG vor.23 Die Befreiung vom Biotopschutz wurde bereits
von der zustandigen Naturschutzbehérde in Aussicht gestellt, soweit be-

23 nwp Planungsgeselischaft mbH im Namen der Business Park OQldenburg GrnbH mit Mail vom 01.02.2011 an die Stadi
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stimmte Auflagen, u. a. die Anlage eines potenziell zur Laichablage fur
Amphibien geeigneten Kleingewassers, eingehalten werden.

Zur Uberpriifung der Schutzanspriiche des Menschen wurde ein schall-
technisches Gutachten erstellt, nach dem die im Plangebiet zu bertick-
sichtigen Larmwerte bei Umsetzung von aktiven und passiven Larm-
schutzmafinahmen eingehalten werden. Durch den entstehenden Bau-
riegel verbessert sich u. a. auch die Larmsituation am Rehweg.
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Anlage 1

Neizfabrik - Artenliste Rasen

Wissenschaftlicher Name | Deutscher Name Haufigkeit”
Anthoxantum odoratum Ruchgras ++
Festuca rubra Rotschwingel +++
Luzula campestris Hainsimse +++
Rhytidiadelphus Rasenmoos +++
squarrosus

Glechoma hederacea Efeu-Gundermann ++
Holcus lanatus Wolliges Honiggras ++
Ranunculus repens Kriechender Hahnenful} ++
Achillea millefolia Schafgarbe +
Bellis perennis Ganseblume +
Cardamine pratensis Wiesenschaumkraut +
Galium spec. Labkraut +
Plantago lanceolata Spitzwegerich +
Rumex acetosa Sauerampfer +
Veronica chamaedrys Gamander-Ehrenpreis +
Veronica serpyllifolia Quendel-Ehrenpreis +

+++ haufig
++ mittel
+ wenig, vereinzelt
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Anlage 2

Stadt Oldenburg, vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 30 (Ammeriander Heer-
strafle/ehemalige Netzfabrik)

Berechnung des Grinvolumens lberplanter Baumfestsetzungen

n=3,14159
Ausgleichsieistung je Baumpflanzung {(m?®) 33,00 €
Berechnung Zylindervolumen (Z): = r x rx h x pi
Kronen- | Kronen- | Kronen | Griin- | Belau- Griln- Kompen-

radius-r durch- -héhe | volume | bungs | volumen sation

Nr. {m) messer n {(m?) -grad gesamt Anzahl

(m) {m7) Baume
1 Robinie 3,00 6,00 8 228 50 % 113 3
2 Ahorn 5,50 11,00 11 1045 60 % 627 18
3,4 {2xThuja 2,50 5,00 11 216 60 % 130 4
5 Ahorn 4,50 9,00 10 636 60 % 382 12
G Robinie 2,50 5,00 B 118 50 % 59 2
7 Robinie 2,50 5,00 6 118 50 % 59 .2
8 Robinie 2,50 5,00 8 118 50 % 59 2
910 | 2x iLarche | 9,00 18,00 10 2 545 40 % 1018 31
Gesamt: 75
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Vorhabenbeschreibung

NeuesWohnenWechloy, Ammerlidnder HeerstraRe, Oldenburg

Mai 2012

1. Allgemeines

Auf dem, nach dem Umzug nach Tweelbike, brach liegenden Grundstiick der Netzfabrik in der
Ammerlander Heerstrale beabsichtigt die Business Park Oldenburg GmbH 101 Wohneinheiten nebst
Parkgarage zu errichten. Die Grundstiicksfiiche betrédgt ca. 10.000qm.

Gedacht ist hierbei an eine Burchmischung der Wohnungen, von der 55qm Zweizimmerwohnung,
ber 3-Zimmer-Wohnungen bis ca. 85qm, groRziigigen ca. 120gqm Maisonettwohnungen bis zum
Reihenhaus mit Garten, das fiir junge Familien zugeschnitten ist. Durch diesen Mix soll ein lebendiges -
Quartier entstehen, das verschiedenste Benutzergruppen‘anspricht, behutsam mit der Natur und den
nachsten Nachbarn umgehen will und dem Wohnungsmangel in Oldenburg ein Stiick entgegenwirkt.

Die ErschlieBung des Geldndes erfolgt hierbei iiber die Carl-von—dssietzky Strafie im Nordwesten.

Von der Zufahrt gelangt man in die Parkgarage, die aus dem Boden heraussteht und somit nattirlich
beliiftet werden kann. Insgesamt werden dort 103 Steltplitze geschaffen.

Die im Stdwesten befindlichen beiden Reihenhausanlagen haben jeweils sicben Wohneinheiten und
pro Einheit einen Parkplatz vor dem Haus, der ebenfalls iiber die Zufahrt von der Carl-von-Ossietzky
StraBe erschlossen wird. Besucherparkplatze gibt es neben der Zufahrt der Tiefgarage, auf
markierten Flachen der ErschlieRungsstraRe sowie in der Tiefgarage. Insgesamt ein Parkplatz pro
fiinf Wohneinheiten.

Der Verkehr auf dem Grundstick wird somit auf das notwendige MindestmaR reduziert.

Fiir die ErschlieRung des Gelidndes gibt es eine Wendefliche am Ende der Zufahrtsstrale. Diese
Fidche dient im Brandfall auch als Aufstellflache fiir Feuerwehrfahrzeuge. Weitere entsprechende
Ftachen werden in Rasengittersteinen ausgefiihrt, die mit Léschfahrzeugen befahrbar sind. Alle Wege
werden gema8 §§ 2 und 3 der DVNBauO hergestelit,

2. Grundstiickssituation

Das Grundstiick in Ost-West-Ausrichtung wird im Norden begrenzt durch die Ammerlinder
HeerstralRe mit ihrem Troghauwerk und die Bahnstrecke nach Bad Zwischenahn.

Zudem schliefft es im Nordwesten an die Carl-von-Ossietzky-StralRe an, wird im Westen von
bestehenden Reihenhdusern der Nachbarschaft und im Osten durch den Grotepooi begrenzt.

Die sudliche Grenze bildet eine Wallhecke mit altem Baumbestand, die in der Umsetzung des
Projektes erhalten bleiben soll. Die Wallhecke selbst, die zum gegenwartigen Zeitpunkt stark
sanierungsbeddrftig ist, soll zudem wieder ausgebildet und in den urspriinglichen Zustand
zuriickversetzt werden.



3. Gebaudestruktur und St3dtebau

Insgesamt sind auf dem Geldnde sechs Gebaudekdrper unterschiedlicher Geschossigkeiten und einer

Gesamthdéhe von max. 17,0m diber GOK geplant, die entlang der Ammerlinder HeerstraRe zine klare
stadtebaulich-urbane Raumkante bilden.

Das, aus der Stadt kommend, erste Geb3ude hildet den Auftakt mit drei Vollgeschossen, die
*innerhalb des Gebdudes auf vier Vollgeschosse springen. Hinzu kommt jeweils ein, zur Langsachse
zuriickspringendes, Staffelgeschoss, was dem Baukérper die Massivitit nimmt.

Die ndchsten beiden Gebdudekdrper B und C entlang der Ammerlinder HeerstralRe nehmen die Hhe
des Auftakigebiudes mit jeweils vier Etagen {plus Staffelgeschoss) auf und fihren sie auf der
Nordseite weiter. Auf der Sidseite zum Garten hin ist das Staffelgeschoss zuriickgesetzt und bildet so
Dachterrassen fir die obersten Wohnungen aus.

Gleiches gilt fiir das letzte Gebdude entlang der Ammerlinder Heerstrafle. Analog zu Gebiude A
kommt es innerhalb des Bauktrpers D zu einem Sprung von vier auf drei Vollgeschasse. Die
Staffelgeschosse springen hier allerdings nicht in Lingsrichtung zuriick, sondern in Querrichtung.

Dieses flihrt zu einer Abtreppung, sodass Teil D am Ende nur noch fiber eine Ansichtshihe von drei
Voligeschossen verfligt und sich damit an die angrenzende Bebauung der Carl-von-Ossietzly-5tralie
anpasst.

stchen den einzelnen Baukdrpern kommt es jeweils zu Zasuren in der Héhe und entlang der
Straf?,enﬂucht wird dieser durch drei zurickspringende Gebdudeabschnitte gegliedert, Dadurch W|rd .
die Langsstrukiur des Gebdudes gebrochen und aufgelockert.

Nehben seiner stéidtebaulichen Funktion dient das Gesamtensembie auch zur Lirmabschirmung
sowohl fiir die Rejhenhauser E und F als auch fir die bestehende Nachbarbebauung am Rehweg, die
bei den Larmwerten von der Errichtung des Wohnparks , Alte Netzfabrik” ebenfalls profitieren wird.

Die Gebdude A-D nehmen die Zwei- und Dreizimmerwohnungen auf, von denen es nach derzeftigem
Planungsstand 84 Stiick (ta. 48 2-Zi-Whg. und ca. 38 3-Zi-Whg.)geben wird. Hinzu kommen drei
grofiziigiger geschnittene Méisonettwohnungen Gemeinsam haben alle Appartements, dass sie sich
nach Stden &ffnen und von Seiten der Ammerlander HeerstraRe (iber einen Jewemgen zentralen Flur
erschlossen werden.

Die fiir diese Wohnungen baurechtlich bengtigten Stellplitze finden in einer Garage Platz, die sich
unter den Gebduden A-D erstreckt und 103 Parkplitze aufnimmt. Die Garage wird in das Gelinde
eingeschnitten, so dass ihre Deckenunterseite im Mittel max. 1,40m (ber Geldndeoberkante liegt.

im riickwartigen Teil des Grundstiicks befinden sich zwei Reihenhausanlagen mit jeweils sieben
Wohneinheiten. Sie haben zwei Vollgeschosse und ein zuriickspringendes Staffelgeschoss, was eine
Dachterrasse mdglich macht. Diese Gebdude haben eine Héhe van max. 8,00m, jeweils 3,00m pro
Geschoss, Gber GOK; '



4. Architektur

Die architektonische Sprache der Gebdude generell ist eine kubistische und klar gegliederte. Die
Gebiude entlang der Ammerlander Heerstrale sind konstruktiv geprégt-von der darunter
befindlichen Tiefgarage, die aufgrund der bendtigten Geometrie und der wirtschaftlichen
Vertretbarkeit ein orthogonales Raster vorgibt,

Um die Gebdude aufzulockern und nicht zu massiv wirken zu lassen, kommen fiir die Fassade
unterschiedliche Materialien und Fensterformate zum Einsatz. Ein Materialmix aus verschiedenen,
traditionelten, hellen, roten und dunkien Backsteinen, hetlem Putz, aber auch Plattenmaterial und
Holz sollen hier genutzt werden. '

Dadurch entsteht statt einer massiven, immer gleichen Front der Eindruck von einzelnen Stadt- oder
Grachtenhidusern, wie man sie aus Holland kennt. Trotz des Materialmixes soll die Ansicht nicht zu
unruhig werden und in einem vertretbaren Rahmen zwischen Aufiockerung und Ordnung liegen.

Doch nicht nur anhand von Materialien soll die Massivitat gebrochen werden. Auch Vor- und
Riickspriinge einzelner Gebiudeteile sorgen dafiir, dass das Gebdude kleinteilig gegliedert erscheint.

Auf der riickwartigen Siidfassade zum Garten kommen die Stilelemente der Nordseite, verschiedene
Materialien, Vor- und Riickspriinge, ebenfalls zum Tragen allerdings in Verbindung mit groferen
Glasflachen und vorgestellten Balkonen. So hat jede Wohnung Bezug und Zugang zum AufBenbereich.

Die groRflachige Verglasung nach Siiden bietet die Mglichkeit fiir hohen Licht- und Energieeintrag,
welches das tkologische Konzept notwendigerweise unterstiitzt. '

Bei diesem Konzept ist an die, fiir Oldenburg noch neuartige Nutzung der Abwasserwdrme mit Hilfe
eines Warmetauschers gedacht, um somit die Gebdude maglichst unabhiingig von fossilen
Brennstoffen beheizen zu kénnen. Zudem kénnte es zum Einsatz von Solarmodulen kommen, soweit
deren Nutzung sinnvell erscheint.

Die gartenseitigen Reihenhiduser passen sich stilistisch an den Geschosswohnungsbau an, indem auch
hier verschiedenen Materialien und Verspriinge zum Einsatz kommen. Materialwiederholungen
stellen so die Verbindung der Gebdude her.

Diese Gebiude richten sich in erster Linie an Familien, die auf diesem Teil des Geldndes unter den zu
erhaltenden Bestandsbiumen direkt im Griinen wohnen, was von Spielflachen unterstiitzt wird.

Uberhaupt soll das Gelidnde ein intensives Griin bekommen bzw. bestehende Naturflichen
rekultivieren und erhalten, sodass auch straBenseitig und auf der Ebene der Parkgarage eine
Eingrinung stattfinden wird.

9° architecture fir Business Park Oldenburg GmbH
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