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Vorhabenbezogener Bebauungspian Nr. 36

1.

Anlass und Ziel der Planung

Die Flachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 36 gehdren (berwiegend zum derzeit rechiskraftigen Bebauungsplan N-383
und sind als eingeschranktes Gewerbegebiet fesigesetzt. Die Flachen der
Larmschutzwand befinden sich auf Fiachen, fir die kein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan vorliegt. Der Flachennutzungsplan 1996 stellt diese Flachen als
Grinflache dar. Das eingeschrankie Gewerbegebiet wurde bereits 1979 - also
zur Zeit der Aufstellung des Bebauungsplanes N-383 durch den Gewerbebe-
trieb ,Ford Brau“ (Autohaus mit Reparaturbetrieb) - in Anspruch genommen. Da
die Flache am Hackenweg fiir diese Nutzung nicht mehr wirtschaftlich zu unter-
halten ist, plant das anséssige Autohaus die Aufgabe des jetzigen Betriebs-
standortes und eine Verlagerung innerhalb des jetzigen Stadtgebietes.

Nach der Betriebsaufgabe stehen die Flachen der Flurstiicke 104/10 und
104/12 am Hackenweg flur eine Nachnutzung zur Verfigung, um durch Revita-
lisierung von versiegelten und kiinftig nicht mehr gewerblich genutzten Flachen
die Innenentwicklung zu férdern. In diesem Bereich ergibt sich somit die Mdg-
lichkeit, ein bereits erschlossenes Grundstiick einer Nachnutzung zuzufithren,
die die nordiich anschliefende Wohnbebauung stadtebaulich arrondiert, ohne
neue Bauflachen in Anspruch zu nehmen. Entsprechend der zentrumsnahen
Lage im Stadtgebiet soll in diesem Bereich ein Wohnquartier in einer dem stad-
tischen Wohnen angemessen hohen Dichte entstehen. Insbesondere soll hier
der Bedarf nach kleineren und preisgiinstigen Mietwohnungen gedeckt werden,
da diesbeziglich im Stadtgebiet eine hohe Nachfrage besteht, die gegenwartig
nicht ausreichend gedeckt werden kann.

Der Standort ist zwar durch Verkehrslarm von der Autobahn erheblich vorbe-
lastet, aufgrund der Vielzahl von preisglinstigen Wohnungen, die in zentrums-
naher Lage angeboten werden kdnnen, wird dieser Nachteil jedoch in Kauf ge-
nommen und durch aktive und passive Schallschutzmalnahmen ausgeglichen.
Erhéhte Immissionsbelastungen kénnen daruber hinaus durch die benachbar-
ten gewerblichen Nutzungen auftreten.

Zur Umsetzung der Planungsziele ist die Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 36 ,Wohnen am Hackenweg" zur Innenentwicklung vor-
gesehen. Die Umsetzung des Vorhabens soll durch einen privaten Vorhaben-
trager, die Kiockgether & Rudebusch GbR, Hackenweg 4, 26127 Oldenburg,
erfolgen. Das geplante Vorhaben besteht aus 10 Mehrfamilienhdusern. Zwei
Gebaude (Typ C) sind parallel zum nérdlichen Hackenweg/Grinteweg ange-
ordnet und bieten Platz fir insgesamt 18 Wohnungen. Vorgesehen sind zwei-
geschossige Baukdrper plus Staffelgeschoss mit Ausrichtung der Loggien nach
Siiden. Die erforderlichen Einstellplatze sind als Gemeinschafissteliplatz zwi-
schen den Gebduden vorgesehen und werden Uber den Hackenweg erschlos-
sen. Die Gbrigen Gebaude sind parallel zum westlichen Hackenweg bzw. in
etwa rechtwinklig zur Autobahn angeordnet. Dabei sind zwei unterschiedliche
Typen vorgesehen. Typ A beinhaltet sechs Wohnungen,; in Typ B kénnen neun
Wohnungen untergebracht werden. Die Gebaude des Typs A und B sind drei-
geschossig (EG, 1. und 2. OG) und haben ihre Loggien nach Westen ausge-
richtet. In den Gebauden des Typs A und B kénnen insgesamt 66 Wohnungen
angeboten werden. Die Stellplatze fir das Quartier mit den Geb&uden des
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 36

Typs A und B werden als Gemeinschaftsstellplatze parallel zur Autobahn ange-
ordnet. Hier kénnen bereits versiegelte Flachen genutzt werden. Zusatzlich
werden Stellplatze im nérdlichen Abschnitt direkt den Geb&uden zugeordnet.
Innerhalb der Freibereiche sind die erforderlichen Zuwegungen, Nebenanlagen,
Kleinkinderspielplatze und Baumanpflanzungen vorgesehen.

Der Deckung des dringenden Wohnbedarfs wird ein hohes Gewicht einge-
raumt. Durch das geplante Konzept mit Mehrfamilienh&dusern kénnen insge-
samt 84 Wohnungen in unterschiedlicher Grifie geschaffen werden und das
Angebot nach Wohnraum im Stadigebiet verbessert werden. Davon sind zwei
Wohnungen fir Asylbewerber vorgesehen. Dieses entspricht der stadtischen
Anforderung, wonach bei allen gréfteren Neubauvorhaben 2 % der Wohnein-
heiten fur diese Zielgruppe zur Verfligung gestellt werden missen. Eine Siche-
rung dieser Nutzung erfolgt im Durchfihrungsvertirag.

Da die Bauleitplanung der Wiedernutzbarmachung von Flachen und der Innen-
entwicklung dient und somit gem. § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) als be-
schleunigtes Verfahren durchgefiihrt wird, wird der Flachennutzungsplan im
Wege der Berichtigung angepasst. Aufgrund der geplanten Nutzung des Ge-
landes zu Wohnzwecken soll eine Darstellung als Wohnbauflache erfolgen.

2. Rahmenbedingungen
2.1  Bisherige Rechtsverhdlinisse

Der Flachennutzungsplan 1996 stelit die Flachen des Plangebietes als
gewerbliche Bauflachen bzw. die Flachen, auf denen die Larmschutz-
wand errichtet werden soll, als Griinflache dar. Im Bebauungsplan
N-383, der seit dem 08.06.1879 rechtsverbindlich ist, wird die Bauflache
als eingeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzt. Das Mafé der baulichen
Nutzung ist hier mit einer Grundflachenzahl (GFZ) von 0,4, einer Ge-
schossflachenzahl (GRZ) von 0,6 sowie einer Zweigeschossigkeit vorge-
sehen. ks wird eine Sonderbauweise erméglicht, die Gebaudeldngen
Ober 50 m zuldsst. Die durch Baugrenzen festgelegien berbaubaren
Flachen halten mindestens 5 m zum Hackenweg ein. Die Larmschutz-
wand an der Autobahn ist auf Flachen geplant, fir die kein Bebauungs-
plan vorliegt. Der Flachennutzungsplan stellt fiir diese Flachen Grinfla-
chen dar.

Zur stidlich gelegenen Trasse der Autobahn A 293 sind eine Bauver-
botszone von 40 m und eine Baubeschrankungszone von 100 m zu be-
ricksichtigen. Die Bauverbotszone wird derzeit mit Gebaudeteilen der
bestehenden Bebauung Uberschritten.

Die westlich anschlielienden Flachen, die ebenfalls durch den Bebau-
ungsplan N-383 bestimmt sind, werden im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan als eingeschranktes Gewerbegebiet sowie als Sonderbaufla-
che ,Hauptfeuerwache" festgesetzt. Nordlich anschlieBend setzt der Be-
bauungsplan N-383 im Eckbereich des Hackenweges ein Mischgebiet
und auf den brigen Flachen allgemeine Wohngebiete fest. Das Malt der
baulichen Nutzung ist hier mit einer Grundflachenzahi von 0,3, einer Ge-
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Verhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 36

schossflachenzahl von 0,4 bzw. 0,3 sowie einer Eingeschossigkeit fest-
gesetzt.

Ostlich anschlieRend setzt der Bebauungsplan N-383 das eingeschrank-
te Gewerbegebiet mit den gleichen Ausnutzungen wie im Plangebiet
(GRZ 0,4, GFZ 0,6 maximal zwei Vollgeschosse und Sonderbauweise

= Gebaudelangen Gber 50 m} fort. Daran angrenzend befindet sich die
Festsetzung einer Griinfidche als Kleingartenanlage mit der Bezeich-
nung ,Vorm Kuhviertel”. Fur die stdlich an das Plangebiet angrenzenden
Flachen liegt kein Bebauungsplan vor. Hier verlauft die Autobahn A 283",
die im Flachennutzungsplan 1996 als Flache fiir den berortlichen Ver-
kehr dargestellt ist.

2.2 Ortliche Gegebenheiten

Die Plangebietsflachen bis auf die Flachen flr die Larmschutzwand wer-
den derzeit gewerblich durch das Autohaus mit Werkstattbereich und
Stellplatzflachen eingenommen und sind verkehrlich an den Hackenweg
angebunden.

Sidiich des Plangebietes verlauft die Stadtautobahn A 293, wobei das
Gelande des Autohauses nach einer kurzen Bdschung durch eine Stitz-
wand abgegrenzt ist. Angrenzend sind grofiere Béschungen mit Be-
wuchs vorhanden. Ein Larmschutz zur Autobahn ist bisher nicht vorhan-
den.

Der dstlich an das Plangebiet angrenzende Bereich wird durch kleinere
gewerbliche Einheiten (Malerbedarf, Autoteile, Druckerei) und ein Be-
triebsleiterwohnhaus genutzt. Hier sind randlich der Grundstilcke Ge-
hélzbestande vorhanden. Die Grundstiicke werden direkt oder als Hin-
tergrundstiicke Uber den Hackenweg erschlossen. Westlich und nord-
westlich des Plangebietes ist ebenfalls eine gewerbliche Nutzung vor-
handen. Ostlich befindet sich ein Kleingartengelande. Nordlich ist ein zu-
sammenhangendes Wohngebiet mit Uberwiegend eingeschossiger
Wohnbebauung vorhanden.

2.3 Natur und Landschaft

Naturraumlich bedeutsame Landschaftsbestandteile im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 36 sind nicht vorhanden.

2.4  Nichtdurchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UP)

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine Innenentwicklung gem.
§ 13 a BauGB ermdoglicht und die zulassige Grundfiache weniger als

20 000 m? betragt, kann von einer Umweltvertraglichkeitsprifung gem.
§ 13 a BauGB abgesehen werden.

Erhebliche Beeintrachtigungen der Belange von Natur und Landschaft
gelten fir Bebauungsplane der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB
generell im beschieunigten Verfahren zudem bereits als erfolgt und zu-
lassig, so dass kein Ausgleich im Rahmen der Eingriffsregelung erfor-
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derlich ist. Im vorliegenden Fall werden erhebliche Beeintrachtigungen
der naturschutzfachlichen Belange auch nicht gesehen. Auch sind keine
artenschutzrechtlichen Problematiken zu erwarten (s. Pkt. 3.4), so dass
insgesamt auf DurchfGhrung einer Umweltprifung verzichtet werden
kann.

3. Inhalt des Planes

3.1

3.2

Grundsatzliche Festsetzungen

Die Flachen im Plangebiet sind bisher durch eine gewerbliche Nutzung
gekennzeichnet. Die nérdlich vorhandene Bebauung ist durch eine
Wohnnutzung gepragt, die sich Gberwiegend als Bebauung mit freiste-
henden Einfamilienhdusern bzw. mit Doppelhdusern darstellt. Durch die
Aufgabe der gewerblichen Nutzung des Autohauses ergibt sich die Mog-
lichkeit, auf dem freiwerdenden Geldnde mit entsprechenden Larm-
schutzmallnahmen eine Wohnanlage anzusiedeln und die vorhandene
Siedlungsstruktur in einer verdichteten Form fortzusetzen. Die vorhan-
denen Infrastruktureinrichtungen, wie Erschlielungs- und Versorgungs-
einrichtungen, kénnen hierdurch sinnvoll genutzt werden. An diesem
Standort kann unter besonderer Beachtung der Bodenschutzklausel des
§ 1 a Abs. 2 BauGB (sparsam und schonend mit Grund und Boden um-
zugehen) die Erhaltung bzw. die Fortentwicklung des vorhandenen Oris-
teils gefordert werden. Somit kdnnen die Belange des Umwelischutizes
einschliellich des Naturschutzes gesichert werden, dieses unter gleich-
zeitiger Berlicksichtigung der Wohn- und Arbeitsbediirfnisse der Bevol-
kerung durch die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Wohnstruktu-
ren.

Als Nachnutzung der ehemals gewerblichen Flachen soll eine Wohnan-
lage mit verdichteter Bebauung entstehen. Die hohe Grundstiicksaus-
nutzung ist u. a. auch bedingt durch den hohen Aufwand der Erschlie-
Rungskosten, der sich aus den erforderlichen Ladrmschutzmalinahmen
zur Autobahn ergibt. Die Ansiedlung einer lockeren Einfamilienhausbe-
bauung - wie im nordlich angrenzenden Quartier - wiirde nicht in Relation
zu dem aufwendigen Larmschutz stehen. Insofern wird dem Belang der
Schaffung von Wohnraum im unteren bis mitileren Preisniveau der Vor-
rang vor der Ubernahme von nachbarlichen Baustrukturen eingeraumt.

Voraussetzung fur die Erschlielung des Gelandes zu Wohnzwecken ist
der Bau einer Larmschutzwand von 3 m Héhe an der Autobahn. Hier-
durch wird eine Larmminderung erreicht, die zusammen mit weiteren
Maflnahmen an den Gebauden die Umsetzung einer Wohnbebauung
ermoglicht. Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend dem ge-
planten Vorhaben eine Wohnanlage festgesetzt.

Vorhaben
Nach Klarung der grundsatzlichen Mdglichkeit der Realisierbarkeit wurde

- unter besonderer Berucksichtigung der Immissionsproblematik durch
die Larmeinwirkungen von der Autobahn - ein Vorhaben- und Erschlie-
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 36

Rungsplan erstellt. Anhand eines Lageplanes, Schnittzeichnungen und
Ansichten sind die Aufteilung des Geléndes und das Bebauungskonzept
dargestellt. Zudem wurden die erforderlichen Grund- und Geschossfla-
chen rechnerisch ermittelt.

Das Plangebiet hat eine Grofte von 14 332 m? Vorgesehen ist eine Be-
bauung mit 10 Mehrfamilienhdusern, die insgesamt ca. 84 Wohneinhei-
ten beinhalten. Dabei sind acht Gebaude mit insgesamt 66 Wohnein-
heiten rechtwinklig zur Autobahn und somit in Nord-Stdausrichtung an-
geordnet. Hierdurch besteht die Mdglichkeit, die Freibereiche in Std-
westlage anzulegen und die héchsten Larmbelastungen auf wenige Ge-
baudeteile zu beschréanken. Zwei Gebaude mit insgesamt 18 Wohnein-
heiten sind parallel zum Hackenweg angeordnet. Da mit den vorgenann-
ten Geb&uden gleichzeitig eine gewisse Abschirmung zur Autobahn er-
zielt wird, besteht die Moglichkeit, bei diesen Gebiuden die Freibereiche
neben der Sudwestlage auch in Stdlage anzuordnen. Das Vermark-
tungskonzept sieht eine Mischung aus Eigentumswohnungen und Miet-
wohnungen mit unterschiedlichen Wohnungsgréfien vor. Neben zwei
Appartements mit ca. 40 m? in Gebaude C 2 sollen etwa zur Halfte Woh-
nungsgroflen zwischen ca. 50 bis 65 m? und zur Hélfte Wohnungsgro-
Ren zwischen ca. 65 und 90 m? angeboten werden.

3.3 Die weiteren Festsetzungen

Die Planung ermoglicht nach der Betriebsaufgabe der gewerblichen Nui-
zung eine Nachnutzung durch eine verdichtete Wohnbebauung. Fur
diese Malknahme mussen keine Freiflachen in Anspruch genommen
werden, so dass diese Planung auch der neuen Zielsetzung des BauGB,
wonach ausdriicklich vorgesehen ist, die stadtebauliche Entwicklung vor-
rangig als Innenentwicklung vorzunehmen, entspricht. Entsprechend der
zentrumsnahen Lage im Stadtgebiet soll in diesem Bereich ein Wohn-
quartier in einer dem stadtischen Wohnen angemessen hohen Dichte
entstehen. Insbesondere soll hier der Bedarf nach kleineren und preis-
ginstigen Mietwohnungen gedeckt werden, da diesbeziglich im Stadt-
gebiet eine hohe Nachfrage besteht, die gegenwartig nicht ausreichend
gedeckt werden kann. Der Deckung des dringenden Wohnbedarfs wird
ein hohes Gewicht eingeraumt. Durch das geplante Konzept mit Mehr-
familienhausern kénnen insgesamt 84 Wohnungen in unterschiedlicher
Grofle geschaffen werden und das Angebot nach Wohnraum im Stadt-
gebiet verbessert werden.

Die Gebaude werden iiberwiegend als dreigeschossige Baukdrper mit
einem Flachdach und einer Geb&udehdhe von ca. 9 m Uber dem Erdge-
schossfuboden ausgebildet. Die Gebaude C parallel zum Hackenweg
stellen baurechtlich zweigeschossige Gebaude (plus Staffelgeschoss)
dar. Eine Abstufung zur eingeschossigen Bebauung im Norden ist somit
gewahrleistet.

Fur die Gebaude auf den jeweiligen Teilabschnitten werden Grundfla-
chenzahlen von 0,18 bis 0,26 erforderlich, diese liegen unter der bisher
zulassigen Grundflachenzahl von 0,4. Zuzuglich der erforderlichen Fla-
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chen fiir Einstellplatze, Terrassen, Erschlielungsflichen und Nebenge-
badude ergeben sich Grundflachenzahlen von 0,48 bis 0,57. Die Ge-
schossflachenzahlen liegen zwischen von 0,51 bis 0,74. Bezogen auf
das gesamte Vorhabengrundstiick wird jedoch die bisher zulassige Ge-
schossflachenzahl von 0,6 nicht Gberschritten.

Fur das Maf? der baulichen Nutzung wird entsprechend dem Vorhaben

- und unter Berlcksichtigung eines geringen Planungsspielraums - eine
Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Innerhalb dieser Grundfldchenzahi
kénnen die Gebaude realisiert werden. Es wird eine Festsetzung aufge-
nommen, wonach die zuldssige Grundflache um 100 v. Hundert fur Ein-
steliplatze, Terrassen, ErschlieBungsflachen und Nebengebaude tber-
schritten werden darf. Insgesamt ist damit eine Grundflachenzahl von 0,6
zuléssig. Der rechisverbindliche Bebauungsplan erméglicht eine umfang-
reiche Bebauung bzw. Versiegelung der Flachen. Da nach alter Baunut-
zungsverordnung (BauNVO von 1968/1977) fur das Plangebiet mit der
Festsetzung eines Gewerbegebietes eine uneingeschrénkte Versiege-
lung zuldssig ist, ist derzeit im noch geltenden eingeschrankten Gewer-
begebiet ein Versiegelungsgrad von bis zu 100 % zuldssig. Insofern wird
durch die Neuordnung des Gelandes die zulassige Versiegelungsrate
reduziert. Es werden zwei bzw. drei Vollgeschosse zugelassen. Die Ge-
baudehéhe wird entsprechend dem Vorhaben und der Beriicksichtigung
eines Planungsspielraumes aufgerundet auf 10 m tber OK der 6ffentli-
chen Verkehrsflache festgesetzt.

Mit den o. g. Festsetzungen ist das Maf der baulichen Nutzung ausrei-
chend festgeschrieben, auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl
kann verzichtet werden.

Die Uberbaubaren Flachen orientieren sich an den Gebauden des Vor-
habens und ragen feilweise in die Bauverbotszone der Autobahn. Dieses
wird fur akzeptabel gehalien, da sich auch im Bestand schon Geb&ude
in der Bauverbotszone befinden. Zudem wird dieser Bereich durch die
geplante Larmschutzwand von der Autobahn abgeschottet. Ein Verzicht
auf die baulichen Anlagen in der Bauverbotszone wirde die Umsetzung
eines kostensparenden Bauens und das Ziel der Schaffung von preis-
ginstigem Wohnraum einschranken. Dem Belang der sozialen Bedirf-
nisse der Bevdlkerung wird jedoch ein hohes Gewicht eingeraumt, so
dass das Baugrundstiick optimal ausgenutzt werden soll. Die Nieder-
séchsische Landesbehdorde flir Strallenbau und Verkehr hat der geplan-
ten Festsetzung der Baugrenzen und dem Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan aufgrund der vorhandenen Bebauung im Plangebiet und auf
den angrenzenden Flachen zugestimmt.

Der Vorhaben- und Erschieungsplan sieht eine qualitdtvolle Architekiur
und Freiflachengestaltung des Areals vor, so dass gegenuber der der-
zeitigen gewerblichen Nutzung durch die Umsetzung des Vorhabens mit
einer lockeren Bebauung mit mehreren Einzelhdusern, einer Riicknahme
der bisher grof3flachigen Versiegelung und einer Durchgriinung des Vor-
habenbereiches das Quartier stadtebaulich aufgeweitet wird.

Stadtplanungsamt Qldenburg Seite B von 15



Vorhabenbezegener Bebauungsplan Nr. 36

3.4  Bericksichtigung von Natur und Landschaft

Fir die Eingriffsbeurteilung sind im Wesentlichen Mall und Umfang von
Bauflachen {maximale Versiegelungsrate in Form der GRZ) sowie Ge-
baudehdhe und Ausstattung als wesentliche Kriterien fiir den Natur-
haushalt sowie das Landschafts- bzw. Orisbild ausschlaggebend. Bei
den Flachen des Plangebietes handelt es sich um einen bereits bebau-
ten und erschiossenen Bereich, der Gberwiegend planungsrechtlich als
eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt ist (Bebauungsplan N-383,
rechtsverbindlich vom 08.06.1979).

Nach dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan sind Versiegelungsgrade
von bis zu 100 % zulassig. Wie die aktuelle Bestandsaufnahme aufge-
zeigt hat, sind auf dem Gelénde des Autohauses fast alle Hofflachen
vollstandig versiegelt. Die Umnutzung durch eine Wohnaniage fiihrt zu
einer Reduzierung der jetzigen Versieglungsrate. Auf den Flachen des
Plangebietes wird durch Anwendung der BauNVO 1990 die zuléssige
Versieglungsrate reduziert. Ein Eingriff in Natur und Landschaft ist Gber
das bislang zuldssige MaR hinaus daher durch die Aufstellung des Be-
bauungsplanes nicht zu erwarten.

Entsprechende Freiraumqualitaten werden durch private Aulsenwohnbe-
reiche, zwei zentrale Spielbereiche, eine fultlaufige Durchlassigkeit und
die Begrinung der Stellplatzaniagen und Freibereiche durch die Neuan-
pflanzung von Gehdlzen beriicksichtigt. Die Stadt fordert pro funf Stell-
platze einen Baum; bei insgesamt 110 geplanten Einstellplaizen waren
somit 22 Baume erforderlich. Im Konzept sind ausreichend Baumpflan-
zungen vorgesehen. Zuséatzlich erfolgt die Eingriinung der Steliplatze
und der Grundstiicke durch Hecken.

3.5 Arenschutz

Eine artenschutzrechtliche Problematik ist mit der Umnutzung des bishe-
rigen Gewerbegrundsticks zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht zu erken-
nen, da artenschutzrechtliche Verbotstatbestande (Tétung, Veriust von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten oder erhebliche Stérung von streng ge-
schiitzten Arten) aufgrund der Bestandssituation bzw. Fehlen entspre-
chender Strukturen (altere Gehdlze sind im Bereich der Umnutzung nicht
ausgepragt) und durch die Vermeidung von Eingriffen (Baumfailungen
auflerhalb der Brutzeiten etc.) nicht betroffen sein werden.

3.6 Erschlielung

Die Versorgung mit Stellplatzen erfolgt tber ebenerdige Stellplatzanla-
gen. Eine Tiefgarage ist aus wirtschaftlichen Griinden nicht umsetzbar
und nicht vorgesehen. Gem. § 47 Nds. Bauordnung (NBauO) Nr. 1.2
sind fur Mehrfamilienhauser 1 bis 1,5 Einstellplatze je Wohnung erfor-
derlich. Dieser Schliissel schlielt auch die Besuchersteliplaize mit ein;
dabei werden 10 v. H. den Besuchern zugeordnet. Bei einem Schlissel
von 1,25 Einstellplatzen je Wohnung, wie es die Bauaufsicht i. d. R. for-
dert, sind 105 Einstellplatze erforderlich.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 36

im Konzept zum Vorhaben sind insgesamt 110 Einstellplatze vorgese-
hen. Hierdurch wird ein Stellplatzschiissel von 1,31 erreicht. Dieser liegt
deutlich Uilber dem Mindeststellplatzbedarf von einem Einstellplatz je
Wohnung und auch iber dem Schltssel von 1,25 Einstellplatz je Woh-
nung, wie ihn die Bauaufsicht i. d. R. fordert. Der maximale Schiussel
von 1,5 Einsteliplatz je Wohnung wird nicht erreicht. Die Anzahl der
nachgewiesenen Einstellplatze wird jedoch fur ausreichend gehalten, da
nur kleine Wohneinheiten mit geringer Haushaltsgréfie und entspre-
chend geringem Stellplatzbedarf vorgesehen sind. Des Weiteren ist eine
OPNV-Anbindung vorhanden, so dass nicht alle kiinftigen Bewohner auf
einen Pkw angewiesen sind. Zudem sind am Hackenweg im Bereich des
Plangebietes 12 &ffentliche Parkplatze (unter Autobahn bis Beginn Klein-
géarten) vorhanden, die nach Wegfall des bisherigen gewerblichen Nut-
zers fir Besucher der geplanten Wohnanlage zur Verfilgung stehen.
Diese Stellplatze werden fir das ndrdlich angrenzende Wohngebiet nicht
bendétigt, da hier nur Einfamilienhauser vorhanden sind, wo nach

§ 47 NBauO keine zuséatzlichen Besuchersiellpldtze zu veranschiagen
sind. Fur die westlich und dstlich angrenzenden Gewerbegebiete stehen
Einstellplatze auf dem jeweiligen Betriebsgeldnde zur Verfigung. Die
offentlichen Parkplatze am Hackenweg kénnen somit als Besucherstell-
platze fur die Wohnanlage mit angerechnet werden, so dass fir die
Wohnanlage insgesamt 122 Einstellplatze zur Verfigung stehen und ein
Schliissel von 1,45 Einstellplatz je Wohnung erreicht wird. Damit ist der
Maximalbedart fir die Stellplatze in etwa nachgewiesen.

Die Stellplatze sind iberwiegend in der Bauverbotszone parallel zur Au-
tobahn angeordnet. Die Bauverbotszone gilt nur fur Hochbauten; Stell-
platze sind i. d. R. zuldssig und durch die jetzige Nutzung auch bereits
vorhanden. Die vorhandenen Stellplatze kdnnen somit in die geplante
Wohnanlage integriert werden. Zuséizliche Zufahrten fir diese Stell-
plitze sind nicht erforderlich. Weitere Stellplaize sind im Nahbereich der
nordlichen Gebaude angeordnet. Die Anordnung von Behindertenstell-
platzen wird in den Stellplatzanlagen beriicksichtigt.

Die Erschlieung des Gelandes und der Stellplatzanlagen erfolgt Gber
den Hackenweg und private Verkehrsflachen. Die Neuanlage von 6ffent-
lichen Stralen und Wegen ist nicht erforderlich.

Die vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflachen sind ausreichend dimen-
sioniert fir den zu erwartenden Verkehr aus dem Wohnquartier, da da-
von auszugehen ist, dass das Verkehrsaufkommen geringer sein wird
als das von der bisherigen Gewerbenutzung.

Die Entwasserung der Flachen erfolgt iber Stauraumkanéle in den Stell-
platzflachen.

Fur die Unterbringung von Fahrradern, Millbehaltern und Abstellrdumen
werden Nebengebdude im Umfeld der Wohngebaude errichtet. Die Nie-
derséchsische Landesbehorde fir Strallenbau und Verkehr hat dem
Vorhaben- und Erschliefungsplan und damit den baulichen Anlagen in
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der Bauverbotszone zugestimmt. Die Mallabholung erfolgt tber den Ha-
ckenweg. Daher werden in den Randbereichen dieser Strafle Aufstellfla-
chen fir Mallbehalter angeordnet.

Die technische ErschlieBung der Grundsticke ist durch die vorhandenen
Ver- und Entsorgungsleitungen gesichert.

Die Schmutzwasserableitung erfolgt durch Anschluss an die vorhandene
Schmutz- und Regenwasserkanalisation. Das anfallende Schmutz- und
Niederschlagswasser kann getrennt in die vorhandenen Anschlilsse des
Schmutz- und Regenwasserkanals eingeleitet werden. Ein Entwésse-
rungsantrag fur den Anschluss an den Kanal wird gestelit.

Der Vorhabentrager wird die Konzepte zur Schmutz- und Oberfiachen-
wasserentsorgung rechtzeitig mit dem OOWYV abstimmen.

Die Miillentsorgung der Flachen im Plangebiet ist Gber den Hackenweg
gesichert. Behalter fur die Mullentsorgung kénnen im Bereich der Stell-
platze aufgestellt werden.

Veranderungen des Gewassers (verrohrtes Gewdésser) sind nur mif was-
serrechtlicher Genehmigung zulassig.

Immissionsschutz

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes wurde eine Larmun-
tersuchung zur Prifung der Auswirkungen durch Verkehrs- und Gewer-
beldarm auf die geplante Wohnanlage durch das Biro ltap aus Olden-
burg’ durchgefiihrt.

Aufgrund der Vorbelastung durch Verkehrs- und Gewerbelarm kénnen
die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” far
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nicht
im gesamten Plangebiet eingehalten werden. Die Orientierungswerte der
DIN 18005 unterliegen der Abwagung, insbesondere in larmvorbelaste-
ten Gebieten kann eine Einhaltung der Orientierungswerte nicht immer
gewahrleistet werden. Bei der Bauleitplanung erdffnet die Rechispre-
chung im Rahmen einer gerechten Abwagung eine Uberschreitung der
Orientierungswerte um bis zu 5 dB(A), so dass fur Verkehrsgerdusche
Aufltenpegel von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts hinzunehmen wé-
ren.

Die 0. g. Werte entsprechen den Schutzanspriichen fur ein Mischgebiet,
in dem das Wohnen allgemein zulassig ist. Daraus wird abgeleitet, dass
ein gesundes Wohnen auch bei einer Uberschreitung der Orientierungs-
werte um 5 dB(A) moglich ist.

Fiir Wohn- und Schlafrdume kdnnen ausreichend Schallschutzvorkeh-
rungen durch bauliche Mafnahmen erreicht werden. Durch die Darstel-

! itap, Institut fir technische und angewandte Physik GmbH, Marie-Curie-Strafie 8, 26129 Oldenburg,
Projekt Nr. 1525 - & -10 - hi, Stand 13.12.2012
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lung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 kénnen die Aullenbauteile
der Gebaude in ausreichender Weise schallschirmend ausgefuhrt wer-
den.

- Gewerbelarm -

Die Untersuchung in Bezug auf den Gewerbelarm aus den benachbarten
Gewerbegebieten hat ergeben, dass im Plangebiet die Orientierungs-
werte fir ein Mischgebiet um mindestens 3 dB(A) unterschritten werden.
Aufgrund der Ergebnisse der Immissionsprognose sind beziiglich ge-
werblicher Gerdusche keine Larmschutzmalinahmen erforderlich.

Im Randbereich des Plangebietes missen allerdings erhéhte gewerbli-
che Immissionsbelastungen aufgrund der bestehenden Nachbarbereiche
hingenommen werden.

- Verkehrslarm -

Der betreffende Teilabschnitt der A 293 weist momentan keine Larm-
schutzwand zum Plangebiet und zu weiteren ostlich des FPlangebietes
gelegenen Flachen auf. Die vorhandenen Larmschuitzwéande entlang der
A 293 weisen eine Hohe von 2,60 m auf und sind absorbierend ausge-
stattet (Absorptionsverlust von mindestens 4 dB(A)). Mit diesen akusti-
schen Eigenschaften soll auch die zukinftige Larmschutzwand entlang
des Plangebietes errichtet werden. Diese Wand soll so dimensioniert
werden, dass sie biindig an die dstlich vorhandene Larmschutzwand an-
schliefdt.

Als Larmminderungsmalinahme wird eine Larmschutzwand mit einer
Héhe von 3 m Uber Fahrbahn entlang der Autobahn A 293 eingestelit. Im
Vorfeld der Planung wurden im Rahmen der immissionsprognose Alter-
nativen untersucht, welche Hohe eine Larmschutzwand haben muss, um
angemessenen Schallschutz gewahrleisten zu kénnen. Die Hohe von

3 m Uber der Oberkante Fahrbahn der Autobahn wurde gewahit, da eine
weitere stadtebaulich vertragliche Erhéhung nicht zu einer deutlichen
Verbesserung des Schallschutzes fihren wiirde. Dabeij ist darauf hinzu-
weisen, dass schon bei einer 2,60 m hohen Wand tagsuber ein Orientie-
rungswert von 60 dB(A), der ein gesundes Wohnen erméglicht, auf den
ebenerdigen Freiflichen nicht Uberschritten wird. Hinzu kommt, dass die
bereits vorhandenen Larmschutzwéande in der nahen Umgebung eine
Héhe von 2,60 m haben, so dass sich eine deutlich héhere Larmschutz-
wand im Bereich des Plangebietes nicht in das vorhandene Landschafts-/
Stadtbild einfligen wiirde.

Neben der relativ geringen Wirkung im Hinblick auf den Larmschutz wiir-
de eine hdhere Larmschutzwand um 1 bis 2 m zudem unverhalinismafig
hohe Kosten verursachen und nicht mit der Zielsetzung zur Schaffung
von ginstigen Mietwohnungen im unteren bis mittleren Preisniveau in
Einklang stehen. Eine Larmschutzwand mit einer Héhe von 4 his 5 m
ware daher nicht zielfihrend. Die Niedersachsische L.andesbehérde fir
Strallenbau und Verkehr hat auf Nachfrage mitgeteilt, dass die Anlage
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einer Larmschutzwand auf der Boschung der Autobahn A 293 grund-
satzlich maglich ist. Die Abmessungen, die Gestaltung der Wand und
der Abstand vom Fahrbahnrand der A 293 sind einvernehmlich mit der
Niedersachsische Landesbehotrde fur StraRenbau und Verkehr, Ge-
schaftsbereich Oldenburg, festzulegen. Uber die Anlage der Larmschutz-
wand ist zwischen der Stadt Oldenburg und der StraRenbauverwaltung
eine Vereinbarung abzuschlielRen. In der Untersuchung zum Verkehrs-
larm wurde die geplante Larmschutzwand in 3 m Héhe (iber Oberkante
Fahrbahn) entlang der Autobahn A 293 eingestellt. Die Wand ist als ab-
sorbierende Wand - in Absprache mit der Niedersachsischen Landesbe-
hérde fur Straftenbau und Verkehr - umzusetzen. Die Wand hat eine
l.ange von ca. 356 m und sichert {iber das Plangebiet hinaus die Schlie-
ffung der Liicke zwischen den bisher vorhandenen Larmschutzwanden
an der Autobahn.

Die Autobahn ist auf dem Abschnitt zwischen der Abfahrt Nadorst und
der Abfahrt Brgerfelde mit Gber 46 000 Fahrien pro Tag (Stand: 2006)
vorbelastet. Als Prognosehorizont wurde entsprechend den Anforderun-
gen der Niedersachsischen Landesbehérde fur Strallenbau und Verkehr
das Jahr 2026 festgelegt, so dass in der Immissionsprognose mit einer
Verkehrsstarke von Giber 56 000 Kfz/Tag gerechnet wurde. Die Untersu-
chung der Verkehrslarmimmissionen fihrte zu folgendem Ergebnis:

Der Orientierungswert von 60 dB(A) wird fiir die vorgesehenen Freifla-
chen der geplanten Wohnanlage nicht Uberschritten. Flir den Nachtzeit-
raum wird der Orientierungswert von 50 dB(A) - mit Ausnahme der Teil-
bereiche mit Ausrichtung zum Hackenweg - berschritten.

Die starksten Uberschreitungen sind bei den der Autobahn am néchsten
gelegenen Gebduden zu verzeichnen, am hochsten ist die Gerduschbe-
lastung an allen Gebauden im 2. Obergeschoss. Im Tagzeitraum sind die
hochsten Uberschreitungen von 2,6 dB(A) im 2. OG an den Gebiuden
Nr. 1 und 3 zu verzeichnen. im Nachizeitraum liegen an deutlich mehr
Immissionsaufpunkten (auch im 1. OG) Uberschreitungen vor, die an
den Gebauden Nr. 1 und 3 bis zu 7,3 dB(A) betragen kénnen. Da auch
in lA&rmbelasteten Bereichen Schlafraume vorgesehen sind, werden
Larmminderungsmafinahmen am Bau erforderlich, um gesundes Woh-
nen zu ermdglichen. Die Schiafrdume an den larmbelasteten Gebaude-
fassaden missen mit schallgedampften Liftungssystemen ausgestatiet
werden, um im Nachizeitraum eine Beliiftung der Raume auch bei ge-
schlossenem Fenster sicherzustellen.

Im Bebauungsplan sind fur die gesamten Aullenbauteile von Wohn- und
Schilafraumen die erforderlichen resultierenden Schallddmm-Male R'y res
von 30 dB (Larmpegelbereich | + I}, von 35 dB {L.armpegelbereich |11}
und von 40 dB (Larmpegelbereich V) nach DIN 4109 festgesetzt. Dabei
ergeben sich fir die Wohneinheiten der Anlage je nach Nahe zur Larm-
quelle und moglicher Abschirmung unterschiedliche Schallschutzanfor-
derungen, die unter § 4 der Satzung fesigesetzt sind.
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Fur Schiafraume ist das erforderliche res. Schalldamm-Maf auch im
Liftungszustand einzuhalten.

Die Berechnung der konkreten Schalldammwerte erfolgt im Genehmi-
gungsverfahren unter Berlicksichtigung der Tabellen § und 10 der DIN
4109. Die in § 4 der Satzung aufgefiihrien erforderlichen resultierenden
Schalldamm-Male der Aullenbauteile sind bei der Dimensionierung der
Schirmwerte der Gebaude zu berlcksichtigen.

MaRnahmen zum Schutz der Aullenwohnbereiche sind nicht erforderlich,
da die in der Vorhabenplanung verwendeten Loggien und Terrassen so
konzipiert sind, dass eine Abschirmung bereits durch die jeweils hervor-
stehenden Gebaudefassaden erreicht werden.

Fir die Balkonbereiche des 1. Obergeschosses ergeben die Immissions-
prognosen fur die sudlichen Geb&dude Beurteilungspegel zwischen

55 dB(A) bis 61 dB(A). Die héheren Immissionsbelastungen ergeben
sich ausschlief8lich an den sldlichen Gebaudekanten. Mit zunehmen-
dem Abstand zur Autobahn verringern sich die Immissionsbelastungen
kontinuierlich.

Die Immissionsbelastungen fiir die Balkonbereiche des 2. Obergeschos-
ses fallen etwas héher aus, mit prognostischen Beurteilungspegeln von
bis zu 63 dB(A) im Bereich der stidlichen Gebaudekanten kdnnen partiell
stdrende Larmbelastungen auftreten. Die Schwelle zur Gesundheitsge-
fahr, die vom Bundesveraltungsgericht bei 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A)
nachts gesehen wird, wird im Plangebiet nicht iberschritten. Eine Ver-
besserung der Larmsituation kann in diesem Fall durch zusatzliche Glas-
fassaden erreicht werden.

Altlasten

Da das Grundstiick am Hackenweg bisher gewerblich genutzt wird, ist im
Hinblick auf die geplante Wohnbebauung eine orientierende Untersu-
chung zur Abschatzung des Gefahrdungspotentials durchgefihrt wor-
den.? Die Ergebnisse der orientierenden Untersuchung ergaben keine
sichtbaren Anzeichen fir gréfiere Verunreinigungen. Es existieren mit
dem Olabscheider, Erdtanks, Waschhalle und Betriebstankstelle poten-
tielle Kontaminationsherde. Das Grundstlick besitzt eine Auffullung. Hin-
weise auf Havarien liegen jedoch nicht vor.

Es wurden keine Fremdbestandteile wie Schiacken, Bauschutt oder an-
dere organoleptische Auffalligkeiten angetroffen. Der Standort liegt im
Bereich von Flugsandschichten Gber Geschiebelehm.

Es wurde in den Flugsandschichten Stauwasser angetroffen. Das Stau-
wasser ist derzeit weder im Bereich des Altéltanks noch an der Betriebs-
tankstelle durch die typischen Schadstioffe belastet. Eine Verunreinigung
von Grundwasser und Boden kann nicht ganzlich ausgeschlossen wer-
den. Baubegleitend sollte beim Abbruch der Gebaude ein Schadstoftka-

2 Bsker und Partner, Bremer Stralle 1 ,26135 Oldenburg, Stand 26.07.2010
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taster erstellt werden. Weitere Untersuchungen sind nach Auffassung
des Gutachters derzeit nicht notwendig. Im Durchflihrungsverirag wird
aufgenommen, dass die Ermittiung des Gefahrdungspotentials in das
Baugenehmigungsverfahren verschoben wird und die Sicherstellung der
MafRnahmen vor Beginn der Baumaflnahme erfolgt.

3.9 Kampfmittel
Im Durchfuhrungsverirag wird aufgenommen, dass der Vorhabentrager
aus Sicherheitsgriinden und aus Griinden der allgemeinen Gefahrenab-

wehr vor Baubeginn auf eigene Kosten eine Oberflachensondierung zu
beauftragen hat.

4. Stidtebauliche Daten
Uberbaute Flache, Gebaude inkl. Terrassen 2952 m?

Uberbaute Flache durch Stellplatze, Zufahrten,
Nebenanlagen etc. (ohne optionale Einstellpiatze) 2999 m?

Sonstige Flachen (Grin- und Freiflachen, Fullwege,
Flachen fur Nebenanlagen) 8381 m?

Gesamtflichen 14 332 m?

5. Kosten der Planverwirklichung
in Verbindung mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 36 sind keine finanziellen Auswirkungen fir die Stadt Oldenburg zu erwar-
ten, da die gesamien Kosten vom Vorhabentriger {ibernommen werden.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb} in seiner Sitzung am
03.02.2014 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg, 19.02.2014

gez. Schwandner L. S,

Oberbirgermeister
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