538N 87130 WWW OLDENBURG.DE

- (Fleethofe)

ohne
ortliche Bauvorschriften

Begriindung
Rechtsverbindlich seit: A« O oA

&y | Der Oberbirgermeister
STADT OLDENBURG*™




Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 39

Inhaltsverzeichnis

1. Ziel und Zweck der Planung
1.1 Vorhabenbeschreibung
2. Rahmenbedingungen
2.1 Bestehende Rechtsverhaltnisse
2.2 Ortliche Gegebenheiten
2.3 Natur und Landschaft, Eingriffsregelung
2.4 Spezielle Artenschutzprisfung/SAP
2.5 Umweltbericht (Zusammenfassung)
3. Inhalt des Planes
3.1 Grundsatzliche Festsetzungen
3.2 Die weiteren Festsetzungen
3.3 Bericksichtigung von Natur und Landschaft
3.4 Erschlielung
3.5 Altlasten
3.6 Immissionen
3.7 Ver- und Entsorgung

4. Stidtebauliche Daten
5. MaBnahmen und Kosten der Planverwirklichung
6. Umweltbericht
6.1 Einleitung
6.2 Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes
6.3 Zusatzliche Angaben

6.4 Allgemein verstandliche Zusammenfassung
7. Gutachien

O O WO O ~ ~N =] = O oo g Do

N AN 2 S nd el el b
- O U b N L oy W

3
=

Stadiplanungsamt Oldenburg

Seite 2 von 22



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 39

1.

Ziel und Zweck der Planung

Die Stadthafen-Immobilien GmbH aus Oldenburg plant mit der Errichtung von
zwei vier- bis flinfgeschossigen Gebaudekomplexen an der StraRe Stau, dstlich
angrenzend an das Cinemaxx-Kinogebaude, die Errichtung einer Wohnbebau-
ung im Gebiet ,Alter Stadthafen“. Geplant sind Geb&ude fiir Wohnnutzungen
mit einem Schwerpunkt auf dem Angebot fir ,Single-Wohnungen®. Stellplatze
sind in einer Parkgarage nahezu unter dem gesamten Gelande geplant.

Die Gebaudekubatur entspricht dem Grundstickszuschnitt, so dass hier eine
optimale Grundstiicksausnutzung in diesem zentrumsnahen Bereich der Stadt
Oldenburg erfolgen und ein Stiick Urbanitat geschaffen werden kann. Im inne-
ren Bereich zwischen den geplanten Geb#uden ist eine Platzsituation vorgese-
hen, die dem Gebiet ein Zentrum geben und fiir gemeinsame, halboffentliche
Nutzungen zur Verfiigung stehen soll. Vorgesehen sind hier u. a. die Anlage
eines ca. 30 m? groken Spielplatzes und Pflanzflichen (Lageplan mit Auen-
anlagen, Anlage zur Begriindung).

Die ErschlieBung des Geldndes soll von der StraRe Stau erfolgen, wobei eine
Umfahrt um das Gebaude Stau 91 geplant ist. Von dort ist auch die Zufahrt in
die Tiefgarage vorgesehen.

Die Planung sieht Gebaude mit vier bzw. finf Geschossen vor, wobei das
oberste flinfte Geschoss ein Staffelgeschoss darstellt. Es sind zwei Wohnge-
baude mit insgesamt 84 Wohneinheiten geplant, die teilweise mit Balkonen
versehen werden. Die Geschossigkeit, Hshenentwicklung und Verdichtung ent-
sprechen einer zeitgemagen, innerstéadtischen Struktur.

Da fiir das Plangebiet kein Planungsrecht besteht und die Vorstellungen u. a. in
Bezug auf die Tiefe der baulichen Nutzung, der Geschossigkeit und der maxi-
malen Hohe baulicher Anlagen nicht mit dem § 34 Baugesetzbuch (BauGB)
(,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ort-
steile”) in Einklang gebracht werden kénnen, solt ein vorhabenbezogener Be-
bauungsplan aufgestellt werden. Fiir das geplante Vorhaben wird ein Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan vorgelegt.

Ziel ist es, zentrumsnah gelegenen Wohnraum vorwiegend fiir alleinstehend le-
bende Menschen zu schaffen, um diesen sich in den vergangenen Jahren ab-
zeichnenden Bedarf auf dem Wohnungsmarkt zu decken.

Ubergeordnetes Planungsziel fiir den gesamten Bereich des ,Alten Stadtha-
fens” ist die gewlinschie Starkung der Innenstadt. Einer weiteren Zersiedlung
am Stadtrand soll entgegenwirkt werden. Zudem soll diese Entwicklung zu
einer Reduzigrung des Kfz-Verkehrs fihren. Das Quartier des ,Alten Stadtha-
fens” soll durch eine Mischung aus Wohnen, Dienstleistungen, Kultur, Versor-
gungs- und Gastronomiebetrieben sowie nicht stérendem Gewerbe gepragt
sein, Entstehen sollen neue Lebensrdaume mit urbanen Qualitaten direkt am
Wasser.

Fr den hier vorliegenden Bereich sind Wohnnutzungen geplant. Dies ist an
dieser Stelle des gesamten Stadthafenquartiers méglich, da es sich im Hinblick
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 39

auf Larm vergleichsweise um gering belastete Bereiche handelt und Wohnnut-
zungen immissionsschutztechnisch zugelassen werden kénnen. Zudem handelt
es sich hier um einen Bereich mit direkter Blickbeziehung auf das Wasser, Ge-
werbliche Nutzungen als Teil der gesamten gemischten Struktur sind demge-
genlber eher auf den den Bahnflachen zugewandten Bereichen vorgesehen.
Die hier vorliegende Planung fiigt sich in die gesamtkonzeptionellen Uberle-
gungen des Quatrtiers Alter Stadthafen ein.

1.1 Vorhabenbeschreibung

Fir das Plangebiet wurde durch einen privaten Investor ein stadtebauli-
ches Konzept erstellt. Demzufolge sind zwei Gebaudeteile geplant.

Das westliche Gebaude schlielt dabei an das Gebsude des Cinemaxx
an und ist L-férmig zur Strafle ,Stau" angeordnet. Das dstliche Gebau-
de ist ebenfalls L-férmig ausgepragt und verlauft parallel zur 6stlichen
Plangebietsgrenze bzw. zur Grundstticksgrenze Stau 91.

Die geplanten Gebaude verfiigen im Bereich der Staffelgeschosse Uber
eine Geb&audehdhe von 16 m, bei dem viergeschossigen Gebaudeteil
Uber eine Gebaudehdhe von 13 m.

Die Gebaude sind durch eine Freitreppe parallel zur Stralte Stau mit-
einander verbunden. '

Die Eingangsbereiche fiir die Gebaude sind Uberwiegend im inneren
Hof der Gebaude angeordnet, allein das éstliche Gebiude verfligt auch
iber einen Ausgang in Richtung Stau 91. Zusatzlich kénnen sie direkt
Uber die Parkgarage erschlossen werden.

Die ErschlieBung des Bereiches des vorhabenbezogenen Bebauungs-
- planes Nr. 39 ist tber einen Privatweg nérdlich des Grundstiickes

Stau 91 vorgesehen. Bis zur Herstellung der endgliltigen PlanstralRe

werden die geplante Tiefgarage und die dariiber hinaus erforderlichen,

oberirdischen Stellplatze tber eine vorlaufige Zufahrt erschlossen. Die-

ses Wegerecht wird durch Baulast und eine Nutzungsvereinbarung mit

der Stadt Oldenburg gesichert.

Fir den tUberwiegenden Teil der erforderlichen 84 Stellplatze wird unter
dem groBten Teil des Plangebietes eine Tiefgarage erstelit. Sie bietet
Platz fir 52 Kfz. Die tibrigen 32 Stellplatze sind auf dem norddstlich an-
grenzenden Flurstiick 86/124 vorgesehen. '

Freiraumqualitaten sind fur das Plangebiet durch die geplante Herstel-
lung eines ,griinen” Innenbereiches mit Aufenthaltsqualitdten in einem
urban gepragten Stadtquartier gegeben, in dem vorrangig eine hohere
Verdichtung an Wohnraum erzielt werden soll.
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2.

Rahmenbedingungen

2.1

2.2

2.3

Bestehende Rechisverhilinisse

Der Flachennutzungsplan 1996 inklusive der Anderungen stellt die Fla-
chen im Plangebiet als Kerngebiet dar. Da es sich hier um einen nur
kleinen Bereich innerhalb eines groRflachig dargestellten Kerngebietes
handelt, wird hier die geplante planungsrechtliche Absicherung der
Wohngebd&ude fur vertraglich und als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt betrachtet. Diese Einschatzung erfolgt auch insbesondere vor
dem Hintergrund, dass auch in Kerngebieten Wohnnutzungen nach den
Maligaben der Festsetzungen eines Bebauungsplanes zulassig sind.
Weiterhin ist hier zu beachten, dass der gesamte Bereich des ehemali-
gen Stadthafens mit gemischten Strukturen (Mischgebietsflachen) uber-
plant werden soll. Der hier vorliegende Teil dieses Gebietes ist aufgrund
seiner Lage fiir Wohnnutzungen besonders geeignet.

Das Plangebiet ist dabei Teil eines Bereiches, der gem. § 171 b BauGB
als Stadtumbaugebiet festgelegt wurde und die Bezeichnung ,Alter
Stadthafen” erhielt. Die Satzung iiber die Festlegung des Stadtumbau-
gebietes ist seit dem 02.05.2008 rechtsverbindlich. Zur Sicherung der
Durchfihrung der Mallnahmen gelten die Regelungen gem. § 14

Abs. 1 BauGB (Veranderungssperre).

Ortliche Gegebenheiten

Derzeit stellt sich das Bebauungsplangebiet ,Fleethofe® uberwiegend als
geschotterter Parkplatzbereich dar, der zur StraRe und zu dem Nachbar-
grundsilck Stau 91 eingezaunt ist. Hochbauten sind nicht vorhanden.

Angrenzend an das Plangebiet befindet sich in westlicher Richtung der
Cinemaxx-Kinokomplex, stdlich die StraRenflache Stau, nordlich eine
dem Kino zugeordnete Stellplatzanlage und ostlich ein Wohngebaude
mit Stellplatzbereichen.

Die weitere Umgebung des Plangebietes ist durch gewerbliche Nutzun-
gen, Verkehrswege, die Wasserflache der Hunte und Eisenbahnflachen

gepragt.

Naturrdumlich bedeutsame Landschaftsbestandteile sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Die zu bericksichtigenden Belange von Natur und Landschaﬁ werden im
Umweltbericht dokumentiert.

Bei den Flachen des Plangebietes handelt es sich um einen Bereich, der
in Teilen bereits auf der Grundlage des § 34 BauGB bebaubar ware. Fiir
den nérdlichen Teil des Plangebietes gilt dies jedoch nicht, hier greifen
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2.4

die Mafdgaben der Eingriffsregelung gem. § 1 a Abs. 3 BauGBi. V. m.
§ 14 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Fir die Eingriffsbeurteilung sind neben dem Bestandszustand im We-
sentlichen Mal} und Umfang von Bauflichen (maximale Versiegelungs-
rate in Form der Grundflachenzahl (GRZ)) sowie Gebaudehdhe und
Ausstattung als wesentliche Kriterien fur den Naturhaushalt sowie fiir
das Landschafts- bzw. Ortsbild ausschiaggebend.

Im derzeitigen Zustand handeit es sich um einen innerstadtischen, voll-
standig geschotterten Bereich auf einem ehemaligen Industriestandort
(Eisengielerei), so dass weder natiirliche Bodenbereiche noch Biotop-
und Lebensraumstrukturen ausgepragt sind. Mit der Umsetzung der Pia-
nung ist zwar eine bauliche Veranderung verbunden, die aber aufgrund
der Vorbelastung und der derzeitigen Auspragung nicht als erheblich im
Sinne der Eingriffsregelung eingestuft wird.

Spezielle Artenschutzpritffung/SAP

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

Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustel-
len, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zer-
storen,

2. wild lebende Tiere der strenqg geschiitzten Arfen und der européi-
schen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mau-
ser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu storen;
eine erhebliche Stdrung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der be-
‘sonders geschiitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu be-
schéadigen oder zu zerstéren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschédigen oder zu zerstéren (Zugriffsverbote).

Im Plangebiet ist eine artenschutzrechtliche Problematik nicht zu erken-
nen. Vorkommen seltener Végel oder streng geschiitzter Arten sind nicht
zu erwarten (vgl. Brut- und Fledermauserfassung , Alter Stadthafen®,
2009). So sind im Plangebiet weder Brutreviere von Vageln vorhanden
noch liegen im Plangebiet Nachweise von Fiederméausen vor.

Aufgrund der sehr geringen bzw. fehienden Bedeutung als Brutgebiet
und Fehlen von Fledermausquartieren sind weder Tétungen noch Zer-
stérungen von Fortpflanzungs- und Ruhestatten betroffen. Auch beziig-
lich der Jagdreviere, die vor allem (ber der Hunte stattfinden, sind keine
relevanten Beeintrachtigungen zu erwarten.
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So wird insgesamt davon ausgegangen, dass keine artenschutzrechtli-
chen Belange dem Vorhaben dauerhaft entgegenstehen.

2.5 Umweltbericht (Zusammenfassung)

im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens ist fir die Belange
des Umweltschutzes eine Umweltpriffung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durch-
zufiihren. Die aufgrund der Umweltprifung 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 sind keine besonderen Wertigkeiten des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes verbunden, die zu erheblichen Beeintrachti-
gungen im Sinne der Eingriffsregelung flhren. Ausgleichsmalnahmen
werden somit nicht erforderlich.

Doch sind aufgrund der fritheren industriellen Nutzung und der Bombar-
dierung im 2. Weltkrieg sowohl Altlasten als auch Kampfmittel im Plan-
gebiet nicht auszuschlielen, die einer gesonderten Untersuchung be-
dirfen. Diese werden im weiteren Verfahren durchgefiihrt.

Das Plangebiet ist durch Larm vorbelastet. Zum einen wirken Verkehrs-
[&rmimmissionen und zum anderen Gewerbeldarmimmissionen, insbe-
sondere durch die vorhandenen Betriebe auf der Siidseite der Hunte, auf
den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein.
Zur Uberprifung der Schutzanspriiche des Menschen wurde ein schall-
technisches Gutachten erstelit. '

3.  Inhalt des Planes
3.1 Grundséatzliche Festsetzungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fur die geplante Nutzung
Wohngebaude fest. Die Lage am Wasser und die Ndhe zur Innenstadt
sind geeignete Rahmenbedingungen fiir die geplante Nutzung. Zudem
besteht derzeit auch ein erheblicher Bedarf an kleineren Wohnungen im
Stadigebiet. Im Hinblick auf die Gesamtplanung des Stadthafenquartiers
ist der Standort zudem fir eine Wohnnutzung als erstes Projekt zu reali-
sieren, da er am weitesten entfernt zu den Bahngleisen mit dem Schie-
nenverkehrslarm liegt und insofern auch aus immissionsschutztechni-
scher Sicht am ginstigsten gelegen ist.

3.2  Die weiteren Festsetzungen
Art der Nutzung
Zuléssig sind innerhalb des festgesetzten Baugebietes Wohngebaude.

Die Festsetzung dieser Nutzung entspricht dem Wohnen innerhalb eines
Mischgebietes, das die Stadt fiir den Gesamtbereich Alter Stadthafen
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anstrebt. Der eher gewerbliche Anteil dieses Mischgebietes wird an an-
derer Stelle im Quartier geplant, so dass insgesamt die gewiinschte Mi-
schung voen Wohnen und gewerblicher Nutzung erreicht werden kann.

Das Plangebiet ist durch Larm durch das Verkehrsaufkommen auf der
Stralle Stau, den ruhenden Verkehr in Zusammenhang mit dem Kino,
den Eisenbahnverkehr und die hafenbezogenen Gewerbebetriebe be-
lastet. Zum Schutz gegen Larm werden daher im geplanten Baugebiet
passive Schallschutzmafnahmen festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung, iiberbaubare und nicht iiberbaubare
Grundstiicksflichen, Baugrenzen, Anzahl der Voligeschosse

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist objektbezogen mit einem Wert von 0,8
festgesetzt, die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 2,0. Dies entspricht den
Anforderungen, resultierend aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
der die Bebauung vorgibt und dessen [nhalte insbesondere durch die
Festsetzung der Baugrenzen ibernommen werden. Diese zeichnen die
Lage der Grundrisse Uber der Tiefgarage nach. Die entstehénden Bau-
kérper fur die Wohnnutzungen sind im Ubrigen durch den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vorgegeben und befinden sich innerhalb der festge-
setziten Baufenster.

Die Tiefgarage befindet sich mit der Deckenunterkante ca. 0,70 m ober-
halb der Geléndeoberkante und stellt insofern kein Vollgeschoss dar.
(Die Vollgeschossdefinition ist auf der Basis der alten Nds. Bauordnung
(NBauO) erfolgt, da der Bauantrag bereits vor dem 01.11.2012 der Bau-
aufsichtsbehdrde vorgelegt wurde.) Das benotigte Tiefgaragengeschoss
wird nicht auf die Gesamtgeschofflachenzah! angerechnet. Fir die Er-
schlieBungswege und die Anlage der Freitreppe wird eine Uberschrei-
tung der GRZ bis auf 0,9 festgesetzt.

Die Gebaude untereinander und zum Kinokomplex unterschreiten die
bauordnungsrechtlichen Anforderungen geman der Niederséchsischen
Bauordnung (NBauQ). Hierzu werden Baulasten auf den jeweils erfor-
derlichen Grundstiicken notwendig. Da es sich um einen Eigentiimer
handelt, stellt diese Anforderung keine zuséatzliche Restriktion dar.

Zur Einordnung der Planung in die baufiche Umgebung werden die zu-
lassigen Geschossigkeiten und Bauhohen differenziert festgesetzt. Be-
zugspunkt der Héhenentwicklung ist hierbei die Hohe der néchstgelege-
nen Erschliefungsstraiie ,Stau.

Das Haus 1 (westliches Gebaude, siehe Planzeichnung) hat zum Stau
eine Gebaudehéhe von 15,60 m {iber Oberkante &ffentliche Strallenver-
kehrsflache (Oberkante Staffelgeschoss). Nordlich schlieRt es mit dem
4. Voligeschoss und einer Gebaudehohe von 12,70 m ab.

MHaus 2 (6stliches Gebaude) hat zum Stau eine Geb&udehdhe von
12,70 m, das Dachgeschoss mit der Gebaudehdhe von 15,60 m ist vom
Stau weit zuriickgestaffelt angelegt. In den textlichen Festsetzungen zum
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3.3

3.4

3.5

3.6

Bebauungsplan werden diese Werte um 30 bzw. 40 cm aufgerundet, so
dass hier fiir den planenden Architekten noch etwas Spielraum besteht.

Die festgesetzte Anzahl der Vollgeschosse entspricht den Vorgaben des
Vorhaben- und Erschlieffungsplanes.

Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

Aufgrund der Vorbelastung innerhalb des Geltungsbereiches und der
voliflachigen Schotterung sind keine besonderen Wertigkeiten des Na-
turhaushaltes und des Landschafts-/Ortsbildes gegeben.

Erschiieffung

Die Erschliefbung des Bereiches des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 39 erfolgt Gber die Flurstiicke 1032/29, 1056/3 und 1056/2
Ostlich bzw. nérdlich des Grundstiickes Stau 91 und ist somit gesichert.
Ostlich des Grundstiickes Stau 91 besteht bereits ein Weg, der zu einer
(privaten) Stellplatzanlage fuhrt. Bis zur endgiltigen Umsetzung der Er-
schlielfung im Rahmen der Fortfihrung des Gesamtkonzeptes wird ein
Wegerecht durch Baulast eingeraumt und eine Nutzungsvereinbarung
mit der Stadt Oldenburg getroffen.

Fir den Gberwiegenden Teil der erforderlichen 84 Stelipiatze wird unter
dem gréBten Teil des Plangebietes eine Tiefgarage erstellt. Sie bietet
Platz fir 52 Kfz. Die Ubrigen 32 Stellplatze sind auf dem nordéstlich an-
grenzenden Flurstliick 86/124 vorgesehen (siehe Vorhabenbeschrei-
bung).

Alilasten

Es liegen far das Plangebiet Hinweise auf Altlastenverdacht vor. Die ent-
sprechenden Vorkehrungen zum Bodenschutz sind bei den Bauarbeiten
zu beachten und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens darzule-
gen. ’

Immissionen

Von Larmkontor GmbH Hamburg ist eine Beurteilung der maglichen Im-
missionsbelastungen in der Konfliktanalyse LK 2009.108 vom 10.09.2009
durchgefithrt worden. Aufbauend auf den daraus resultierenden Erkennt-
nissen ist die Detailanalyse LK 2009.108 vom 03.05.2010 fiir die schall-
technischen und lufthygienischen Immissionsbelastungen erstelit wor-
den. Detailliert wurde eine schalltechnische Untersuchung zum Strafien-,
Schienen- und Schiffsverkehr sowie zum Gewerbelarm durchgefihrt. Im
Laufe des Bauleitplanverfahrens sind weitere Untersuchungen von der
Larmkontor GmbH im Projekt LK 2012.111 mit Datum vom 12.09.2012
durchgefiihrt worden. Neben den Larmbelastungen wurden von der
LUFA Nord-West, Projekt-Nr. 140809-683 vom 10.03.2010 und Projekt-
Nr. 140410-722 vom 21.04.2010, umfangreiche Untersuchungen zu Ge-
ruchsbelastungen vorgenommen.
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Die Bahntrassen 1500 Oldenburg - Bremen und 1502 Oldenburg - Osna-
brick verlaufen nordéstlich zum Plangebiet, dabei passieren die Ziige in
einem Abstand von ca. 450 m &stlich zum Plangebiet die Huntebricke.
Nordlich néhert sich die Bahntrasse bis auf ca. 250 m an das Plangebiet
heran. Die Larmbelastungen durch den Schienenverkehr sind explizit in
der Detailanalyse LK 2009.108 mit ca. 270 Zugvorbeifahrten simuliert
worden. Ausschlaggebend fir die Hohe der Larmbelastungen ist die in
der Prognose der Deutschen Bahn fiir die beiden Bahntrassen 1500 und
1502 genannte Anzahl von 83 Giiterziigen am Tag und 48 Giiterziigen in
der Nacht. Aufgrund der Stahlkonstruktion der Eisenbahnbriicke kénnen
insbesondere bei unglinstigen Windverhéltnissen die Gerausche beim
Uberqueren der Eisenbahnbriicke im Plangebiet deutlich wahrgenom-
men werden. Die von der Larmkontor GmbH prognostizierten LLarmbe-
l[astungen wurden bei freier Schallausbreitung berechnet, so dass bei
zunehmender Bebauung des ,Alten Stadthafens" Verringerungen der
Larmbelastungen zu erwarten sind. Die Immissionsberechnungen fir
den Schienenverkehr sind nach der Richtlinie zur Berechnung der
Schallimmissionen von Schienenwegen - Schall 03 - durchgefiihrt wor-
den.

Unter den hier beschriebenen Bedingungen ergeben sich aufgrund des
prognostizierten Zugverkehrs fir das Plangebiet tags Beurteilungspegel!
von 50 dB(A) bis 54 dB(A). Immissionsbelastungen, die in einem allge-
meinen Wohngebiet nach DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau -
grundsétzlich zulassig waren. Fir den Nachtzeitraum ergeben sich in der
Prognose ebenfalls Beurteilungspegel von 50 dB(A) bis 54 dB(A), so
dass der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Mischgebiete von 50 dB(A)
um bis zu 4 dB(A) Uberschritten wird. Ein Vergleich mit den Immissions-
grenzwerten der Verkehrsldrmschutzverordnung - 16. Bundesimmis-
sionsschutzverordnung (BImSchV) - zeigt, dass der Immissionsgrenz-
wert fiir Mischgebiete von 54 dB(A) eingehalten wird.

Die Larmkontor GmbH hat in der Detailanalyse LK 2009.108 auch die
Larmbelastungen durch den Schiffsverkehr auf der stidlich zum Plange-
biet verlaufenden Hunte durch Schiffsvorbeifahrten, Wendemanéver und
Emissionen an den Liegestellen berechnet. Prognostiziert werden ge-
mafs ABSAW - Anleitung zur Berechnung der Luftschallausbreitung.an
Bundeswasserstrallen - Immissionsbelastungen von 55 dB(A) bis
61:dB(A) tags und 45 dB(A) bis 51 dB(A) nachts. Die Orientierungswerte
der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - fir Mischgebiete von tags
60 dB(A) und nachts 50 dB(A) fir Verkehrsgerausche werden in der
Prognose der Schiffsgerdusche tags und nachts um bis zu 1 dB(A) tber-
schritten.

Die vom Straftenverkehr zu erwartenden Immissionsbelastungen gehen
primé&r von der direkt stidlich verlaufenden Stral3e Stau aus. Die Ver-
kehrsprognosen fur diesen Straenabschnitt sind zum jetzigen Zeitpunkt
nur mit einer grolen Unsicherheit zu benennen, da sich im Rahmen fur
die Erschlieung des ,Alten Stadthafens” im weiteren Verfahren noch
Anderungen ergeben konnen. Durch die geplante Verlegung der Stralle
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Stau in den nérdlichen Teil des Plangebietes ,Alter Stadthafen” ist je-
doch damit zu rechnen, dass sich die derzeitigen Verkehre verringern
werden. Fir die siidlich zum Plangebiet verlaufende Stralte Stau werden
derzeit 4 000 Kfz/Tag mit einem geringen Lkw-Anteil prognastiziert. Im
weiteren Verlauf der in Sidnordrichtung verlaufenden neuen Siralle ist
mit einer noch geringeren Verkehrsbelastung zu rechnen.

In der Summe der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsgerdusche
sind von der Larmkontor GmbH in einer Aktualisierung der Detailanalyse
Projekt LK 2012.111 die Larmpegelbereiche fur den ,Alten Stadthafen”
berechnet worden. Nach DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - ergeben
sich fir das Plangebiet die Larmpegelbereiche il und 1V. Zum Schuiz
der Wohn- und Schlafraume ist fur die AulRenfassaden der Gebaude
entlang der Stralle Stau der Larmpegelbereich IV zu berilicksichtigen. Im
tbrigen Planbereich ist bei der Dimensionierung der Larmschutzmal3-
nahmen fur die Aulenbauteile der Larmpegelbereich 1l zu beriicksichti-
gen. Da auch nachts mit erhdhten Larmbelastungen gerechnet werden
muss, sind Schlafrdume mit geeigneten Liftungseinrichtungen auszu-
statten. Die Abgrenzungen der Larmpegelbereiche werden im Bebau-
ungsplan dargestellt. Abhdngig von der Hohe der prognostizierten Larm-
belastungen, dargestellt als Larmpegelbereich, sind die Festsetzungen
bezlglich der Schallddmmung der Auenbauteile zu beachten.

Die Larmkontor GmbH hat neben den Larmbelastungen der Verkehrs-
wege auch eine Beurteilung der gewerblichen und industriellen Immis-
sionsbelastungen gemaf der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm - TA Larm - vorgelegt. Dabei wurden die siidlich der Hunte befindli-
chen Betriebe beziiglich ihrer larmrelevanten Tatigkeiten befragt und die
Ergebnisse sind in die Immissionsprognose eingegangen. Weitere Ge-
werbeflachen wurden pauschal mit flachenbezogenen Schalileistungs-
pegeln belegt und in der Immissionsprognose ebenfalls berlicksichtigt.
Die Ergebnisse der Larmkantor GmbH, Projekt Nr. LK 2012.111, zeigen
far den Tagzeitraum prognostizierte Beurteilungspegel von 50 dB(A) bis
55 dB(A) fur das Plangebiet Fleethdfe. Die Immissionsrichtwerte der

TA Larm von 55 dB(A) fur allgemeine Wohngebiete bzw. 60 dB(A) fur
Mischgebiete werden tags somit deutlich unterschritten. Fur den Nacht-
zeitraum gemafn TA Larm werden im Plangebiet Fieethéfe Beurteilungs-
pegel von 40 dB(A) bis 45 dB(A) prognostiziert. Der néchtliche Immis-
sionsrichtwert von 45 dB(A) fiir Mischgebiete wird somit ebenfalls nicht
{berschritten. Tk

Von der itap - Institut fur technische und angewandte Physik - GmbH aus
Oldenburg ist mit Datum vom 29.03.2012 ein schalltechnisches Gutach-
ten ,zur Ermittfung der vorhandenen Emissionsquellen der Peguform
GmbH mit Ausbreitungsrechnung und Prognose der Gerduschsituation
durch den Ausbau auf den Vollbetrieb - Messbericht Nr. 1738-C-11.rem"
der Stadt Oldenburg vorgelegt worden. Auftraggeber dieses Gutachtens
ist die Peguform GmbH. Im Gutachten werden die vorhandenen und die
bei Vollauslastung des Betriebes zu erwartenden Immissionsbelastun-
gen berechnet. Fir einen ca. 300 m westlich zum Betriebsgelande gele-
genen Immissionsort nennt das Gutachten im Prognosefall einen zu er-

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 11 von 22



\Yorhkahenbezogener Bebauungspian Nr. 39

wartenden Beurteilungspegel von 45 dB(A) bis 46 dB(A) je nach Auf-
punkthdhe. FUr Immissionsorte innerhalb des Plangebietes Fleethofe ist
explizit keine Berechnung durchgefithrt worden. Beriicksichtigt man je-
doch den groleren Abstand des Plangebietes Fleethfe zum Betriebs-
gelande der Peguform GmbH von nahezu 400 m, so ist davon auszuge-
hen, dass sich keine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes von

45 dB(A) ergibt.

Bei einer zusammenfassenden Beurteilung der im Plangebiet Fleethéfe
prognostizierten Larmbelastungen zeigt sich, dass fur den Tag- und den
Nachtzeitraum die Larmbelastungen durch Verkehrsgerdusche iiberwie-
gen. Diese setzen sich aus den Gerduschen der Bahn-, Schiffs- und
Stralbenverkehre zusammen. Bei freier Schallausbreitung kénnen somit
Uberschreitungen der Orientierungswerte for Mischgebiete auftreten.
Eine Verbesserung der Larmsituation wird sich durch die entstehende
Bebauung im Plangebiet selbst und einer Bebauung auf den Nachbaifla-
chen ergeben. Inshbesondere durch den néchtlichen Zugverkehr kénnen
Jedoch laute Einzelereignisse stérende Larmbelastungen verursachen.
Daher werden zum Schutz der Wohn- und Schiafraume passive Schall-
schutzmafBinahmen fiir Gebaudefassaden und Fenster vorgeschrieben.

Storende gewerbliche Larmbelastungen durch Parkplatzgerausche des
benachbarten Kinobetriebes mussen ggf. nach Errichtung der Wohnge-
bdude behoben werden. Grundsatzlich befinden sich an den nérdlich
gelegenen Wohngebauden der Fleethofe die Treppenhauser und Ein-
gangsbereiche auf der Nordseite, so dass Larmimmissionen des Park-
platzes durch diese Nebenanlagen gut abgeschirmt werden. Sollten
trotzdem begriindete Larmbeschwerden auftreten, so missten die Park-
platzemissionen durch technische oder organisatorische MaRnahmen
reduziert werden. Entsprechende Regelungen werden im Durchfih-
rungsvertrag getroffen.

Von der LUFA Nord-West sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
JAlter Stadthafen* gemal Geruchsimmissions-Richtlinie - GIRL - Raster-
begehungen und Geruchsmessungen durchgefiihrt worden. Die Mes-
sungen bezogen sich seinerzeit auf die Flachen éstlich des Plangebietes
Fleethtfe. Vorrangig wurden nahe des Plangebietes Fleethtfe Gerliche
von Futtermitteln und Getreide (AGRAVIS), Klar- und Giillegeriiche
(Klarwerk), Popcorngeriiche (Cinemaxx) und sonstige, keiner Anlage zu-
zurechnenden Gerliche festgestellt. Da fur das Plangebiet Fleethofe
selbst keine Messergebnisse fiir die Geruchsbelastungen vorliegen, ist
anhand der bekannten Geruchsbelastungen eine Abschatzung der zu
erwartenden Geruchsbel&stigungen vorzunehmen. Die Belastungen
durch AGRAVIS und das Klarwerk wirken aus 6stlicher Richtung auf das
Plangebiet ein und nehmen aufgrund des gréReren Abstands zum Plan-
gebiet Fleethofe tendenziell ab. Erhdhen kénnten sich somit lediglich die
vom Cinemaxx ausgehenden Popcorngeriiche. Inwieweit unzulissige
Geruchsbeléstigungen tatsachlich auf das Plangebiet Fleethéfe einwir-
ken, kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht zweifelsfrei beurteilt werden. Da-
her soliten Malnahmen zur Reinigung der Abluft des Kinobetriebs nach
Errichtung der Fleethéfe anhand der tatsachlichen Belastungssituationen
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durchgefihrt werden. Entsprechende MaRnahmen kénnen im Durchfiih-
rungsvertrag geregelt werden.

3.7  Ver-und Entsorgung

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

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungs-
netz der Verkehr und Wasser GmbH Oldenburg (VWG). Entsprechende
Antrage zur Einleitung in das Kanalnetz des OOWYV sind rechtzeitig
durch den Investor zu beauftragen. Die Einleitungsmenge in das oberir-
dische Kanalnetz des OOWV ist durch geeignete MalRnahmen auf

1,5 I/s/ha zu begrenzen.

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

4. Stadtebauliche Daten

Groflte des Geltungsbereiches 2405 m?
Flache fiir Wohngebéude, einschlieflich Zufahrt 2401 m?
Offentliche Verkehrsflache 4 m?

5.  MaRnahmen 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.
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6.

Umweltbericht

6.1

Einleitung

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die
Belange des Umweltschutzes, insbesondere die voraussichtlichen 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 Abwagung zu beriicksichti-
gen.

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

Die Gliederung des Umweltberichtes erfolgt gemaR Anlage 1 zum
BauGB mit

- einem einleitenden Teil,

- der Beschreibung der Umweltauswirkungen mit einer Bestandsauf-
nahme, einer Auswirkungsprognose, der Beschreibung der Minimie-
rungs- und Ausgleichsmafinahmen mit Variantenprirfung sowie

- zusétzlichen Angaben, zum Beispiel zum Monitoring.

Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 39 setzt fur die geplante
Nutzung Wohngebaude fest.

Ziele des Umweltschutzes und Beriicksichtigung in der Planung:

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

Ziele der Fachgesetze:

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

Im Hinblick auf die Larmschutzziele fiir den Menschen wurde ein schall-
technisches Gutachien erstellt.

Zur Beachtung der Altlastenproblematik wurde ein erganzendes Gutach-
ten durch den Investor in Auftrag gegeben.
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Ziele der Fachplidne:

Der Landschaftsrahmenplan (Stadt Oldenburg, 1994) und der Land-
schaftsplan (Stadt Oldenburg, 1996) als Fachpléne des Naturschutzes
flr das Stadtgebiet benennen allgemeine Ziele zum Erhalt und zur Ver-
netzung von Lebensraumen.

Ziele des Artenschutzes:

Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Mallgaben gem.

§ 44 BNatSchG (s. SAP, Teil 1, der Begrindung) ist auf der Umset-
zungsehene sicherzustellen. Im Vorfeld ist auf der Ebene der Bauleitpla-
nung zu prifen, ob artenschutzrechtliche Belange dem Vorhaben dauer-
haft entgegenstehen kénnen,

Im Rahmen einer Bestandsaufnahme des gesamten Bereichs des ,Alten
Stadthafens” sind fir das Plangebiet keine besonderen Wertigkeiten und
somit keine Betroffenheiten artenschutzrechtlich bedeutender Tierarten
abzuleiten.

Demnach stehen artenschutzrechtliche Belange dem Vorhaben nicht
dauerhaft entgegen.

Ziele des Biotopschutzes:

Besondere Biotope, die dem gesetzlichen Schutz gem. § 30 BNatSchG
unterliegen, sind im Plangebiet nicht ausgebildet. Auf der éstlichen An-
schlussflache ist ein Sandmagerrasen ausgebildet, der dem Biotop-
schutz nach § 30 BNatSchG unterliegt. Diese ist von der Planung aber
weder direkt noch indirekt betroffen.

6.2  Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes
Bestandsaufnahme des Umweltzustandes
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt:
Im Herbst 2012 wurde eine Orisbegehung zur Erfassung der érilichen
Biotopbesténde durchgefiihrt. Auch liegt ein faunistisches Gutachten
zum Gesamtgelande ,Alter Stadthafen" mit Untersuchungen zu Brutvo-
gel- und Fledermausvorkommen vor.!
Die Lebensraume &hnlicher Auspragung werden nach dem Kartier-

schlissel fur Blotoptypen in Niedersachsen (Drachenfels, 20112) zusam-
mengefasst.

1 Buro fur Okologie, Naturschutz und raumliche Planung, Dipl.-Biol., Dipl.-ing. Frank Slnnmg {2009):
Brutvogel- und Fledermauserfassung ,Alter Stadthafen"

2 Drachenfels, O. v. {2011); Kartierschlissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersachsischer
Landeshetrieb fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz, Naturschutz und Landschaftspflege in
Niedersachsen A/4, Siand: Marz 2011
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Es handelt sich ausschliellich um einen geschotterten Parkplatz (OVP),
der zur umgebenden Nutzung eingezaunt ist. An dem umgebenden Zaun
hat sich eine ruderale Staudenflur ausgepragt. Zum angrenzenden,
ebenfalls abgezdunten Parkplatz im Osten hat sich ein von Brombeeren
dominierter Gehbélzaufwuchs ausgebreitet, vereinzelt kommt sukzessiv
auch Bergahorn auf. [m weiteren Umfeld und auch in dem sich nebenan
befindlichen Garten von Stau Nr. 91 haben sich ebenfalls Laubgeholze,
neben Brombeere und Ahorn auch Erien, Weiden und Birken, entwickelt.

Zum Stau im Stiden ist ein Fulz- und Radweg angelegt, der von einer
Grasflache zur Fahrbahn abgegrenzt ist. Innerhalb der straenparallelen
Grinflache sind einzelne Strallenbaume (Linden) gepflanzt worden.

Im Ergebnis des faunistischen Gutachtens sind im Plangebiet keine wert-
vollen Fledermauslebensraume festgestellt worden und auch in Bezug
auf die Brutvdgel sind im Planungsgebiet ,Alter Stadthafen® nur weit ver-
breitete und nicht bestandsgefahrdete Arten festgestellt worden. Hierbei
handelt es sich im Wesentlichen um Gehoélzbriter und um an Gebéuden
siedelnde Arten (Mehlschwalbenkolonie). Insgesamt erreicht das Ge-
samtgebiet eine lokale Bedeutung, die sich jedoch auf die Gehdlzlebens
raume und die Altgebdude bezieht. Dem unmittelbaren Plangebiet
kommt nur eine sehr geringe Bedeutung zu.

r

Auch die biologische Vielfalt ist durch die homogene Schotterung und
Versiegelung in diesem Bereich der ,Fleethéfe” stark eingeschrankt.

Boden:

Der Boden ist sowohl durch die frithere, industrielle Nutzung vorbelastet
wie auch durch die derzeitige Nutzung als geschotterter/versiegelter
Parkplaiz stark Uberformt. So steht an der Gelandeoberflache ein Auf-
flllungshorizont unterschiedlicher M&chtigkeit und Materialien (iberwie-
gend Sand, Kies, ggf. auch Bauschutt) an, dem Bodenschichten mit
Torfhorizonten unterlagert sind.

Gemal Altlastenkataster ist eine Altlastenverdachtsfléche (Nr. 440) vor-
handen. Zur Klarung nicht auszuschlieRender Boden- oder Grundwas-
serkontamination wurden in unmittelbarer Nachbarschaft eine historische
Recherche sowie Sondierungsuntersuchungen durchgefiihrt, die jedoch
keine standorttypischen Verunreinigungen ergaben. Dennoch bedingen
mdgliche Verunreinigungen innerhalb des Auffiillungshorizontes weitere
Untersuchungen nach den LAGA-Richtlinien, die durchgefuhrt wurden.

Wasser;

Natirliche Grundwasserhorizonte sind im Plangebiet nicht ausgebildet.
Es handelt sich aber um ein Grundwasserversalzungsgebiet.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, im Stiden ver-
lauft mit der Hunte ein Flieljgewasser 1. Ordnung.
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Klima/Luft:

Das Plangebiet liegt im innerstédtischen, iberwiegend gewerblich ge-
nutzten Bereich zwischen Bahnhof und Hafen. Im Rahmen einer Vorun-
tersuchung zu einem Lufireinhalte- und Aktionsplan ergab sich fiir das
Plangebiet keine Uberschreitung der Grenzwerte der 22. BImSchV.

Die derzeitige Auspragung als Schotterilache I&sst auch keine Bedeu-
tung flr eine lokalklimatische oder lufthygienische Ausgleichsfunktion er-
kennen.

Landschaft/Ortsbild:

Bei diesem Standort handelt es sich um Rand- und Ubergangsbereiche
vom Oldenburger Bahnhof bis zum Hafen, der friher als Gewerbestand-
ort genutzt wurde (u. a. Eisengiel3erei). Nach Aufgabe der gewerblichen
Nutzung lag das Geldnde weitgehend brach, bis das Geldnde als Park-
platz fir das angrenzende Kino umgenutzt wurde.

Noch heute wird das Geladnde im éstlichen Anschluss durch den Wech-
sel von alten, teilweise gewerblich genutzten (Hafen-)Gebauden, aufge-
lassenen und mit Gehdizen entstandenen Brachflaichen gekennzeichnet.

Auf der anderen Seite, zur Stadt hin orientiert, hat sich eine moderne Ar-
chitektur mit dem Arbeitsamt und dem Kinogebiaude entwickelt. Parallel
zur Hunte hat sich in Richtung Innenstadt eine alleeartige Gritnanlage
entlang der Kaimauer mit einzelnen gastronomischen Betrieben entwi-
ckelt.

Mensch:

FOr die Betrachtung des Schutzgutes Mensch in der Bauleitplanung 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 schalliechnisches Gutach-
ten erstellt..

Zur Klarung von Bodenkontaminationen wird ebenfalls ein Gutachten er-
stelit. Aufgrund des Kampfmittelverdachts sind kampfmitteltechnische
Untersuchungen durchzufiihren,

Fur Erholungsfunktionen ist das Plangebiet ohne Bedeutung.

3 Schréadter, W., Habemann-Niefle, K. Lehmberg, F. 2004: Urnweltbericht in der Bauleitplanung,
Arbeitshilfe zu den Auswirkungen des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitplanen,
Niedersaéchsischer Stadtetag (Hrsg.), Bonn 2004
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Kultur- und Sachgiiter:

Im Pléngebiet liegen keine Kultur- oder Bodendenkmaler vor. Als Sach-
glter sind die Parkplatzflichen sowie die dazugehorige Beleuchtung
verhanden. '

Wechselwirkungen:

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

Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung:

Aufgruhd der derzeitigen Nutzung als Parkplatz ist bei Nichtdurchfilhrung
der Planung von einer Weiterfihrung der Nutzung auszugehen.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung:

Die Realisierung der Planung fuhrt zur Bebauung des Grundstiicks mit
84 Wohneinheiten, die unmittelbar an das Kinogeb&ude anschlieen. Es
sind zwei Wohngebaude geplant, die fuRlaufig vom Stau aus und von
Norden {ber eine Tiefgarage erschiossen werden.

Auswirkungen auf Pfianzen, Tiere und biologische Vielfalt:

Da sich das Plangebiet ausschiieRiich als geschotterter Parkplatz dar-
stellt und nur randlich einige Sukzessionsgehdlize vorkommen, ist mit der
Planung keine erhebliche Beeintrachtigung der Schutzgiiter gegeben.

Auswirkungen auf Boden- und Wasserhaushalt:

Aufgrund der Ausgangssituation eines bereits von industrieller Vornut-
zung vorbelasteten und durch Auffilllungen und vollstandiger Schotte-
rung/Versiegelung beeintrachtigten Boden- und Bodenwasserhaushaltes
sind gegenuber einer Umnutzung mit Wohngeb&uden und Tiefgaragen-
anlage keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir den Boden- und Was-
serhaushalt anzunehmen.

Die Belange des Bodenschutzes mit Altlastenuntersuchungen und des
Verdachts an Kampfmitteln sind zu beachten und werden als Hinweise in
die Planung aufgenommen.

Zur schadlosen Abfiihrung des anfallenden, nicht versickerungsfahigen
Oberflachenwassers ist ein Einleiten in die Hunte vorgesehen, ein ent-
sprechender wasserrechtlicher Antrag ist erforderlich.
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Auswirkungen auf Klima/Luft:

Durch Uberplanung eines bereits ausschlieRlich als geschotterter, versie-
geiter Parkplatz genutzten Bereiches werden die Funktionen fur die
Frischiuftbildung und die lufthygienische Situation nicht verandert. Es
sind somit keine erheblichen Beeintrachtigungen fur Klima/Luft zu erwar-
ten.

Auswirkungen auf Landschaft/Ortsbild:

Das Landschaftsbild dieses Stadtquartiers wird von unterschiedlichen
Aspekien bestimmt. Wahrend zur Stadt hin bereits ein Strukturwandel
mit Dienstleistungseinrichtungen und Kinonutzung sowie gastronomi-
schen Einrichtungen eingeleitet ist, weisen die 8stlich angrenzenden
Fiachen und Gebéaude noch auf die ehemalige hafenorientierte Nutzung
hin.

Mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird der
Wandel des Hafenquartiers auch in éstlicher Richtung angestrebt. Auf-
grund der derzeitigen Nutzung als Parkplatz im Umfeld des sich wan-
delnden Stadtteils ist eine erhebliche Beeintrachtigung des Ortsbildes
nicht erkennbar.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch:

Far das eigentliche Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 39 ergeben sich aufgrund der larmtechnischen Prognose keine

Bereiche, in denen eine Wohnnutzung aufgrund von immissionstechni-

schen Grunden nicht zuléssig ware.

Doch sind im Gesamiplan zum ,Alten Stadthafen* zur Einhaltung des
Larmschutzes weitere Festsetzungen getroffen worden.

Fr den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden auf-
grund der bestehenden Belastungen durch den Giterverkehr, insbeson-
dere zu den Nachtzeiten, zum Erreichen eines optimierten Schutzzieles
der schutzwirdigen Rdume und Nutzungen Festsetzungen aus larmtech-
nischer Sicht zum passiven Schallschutz gemaR DIN 4109 getroffen.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter:
Kulturgiter werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umwelt-
auswirkungen:

Standortwahl: Durch Aktivierung der innerstadtischen Parkplatzflache fir
die Wohnbebauung bleiben der Flachenverbrauch und die damit einher-
gehenden Beeintréchtigungen fir Natur und Landschaft gering.
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Freiflachenplanung: Zur Schaffung von attraktiven Freirdumen im Innen-
bereich sind die Vorgaben eines Lageplans mit AuBenanlagen (siche
Anlage zur Begriindung) durch den Investor umzusetzen.

Larmschutz: Zur Minimierung der Beeintrachtigungen zum Schutzgut
Mensch sind passive SchallschutzmaRnahmen zu treffen (s. 0.). Im
Weiteren ist eine Bebauung Gber die Fleethéfe nach Osten hin geplant.
Mit dieser Bebauung kann der Larmschutz fur die Fleethéfe spater noch
verbessert werden.

MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen:

MaRnahmen zum Ausgleich sind nicht erforderlich, da mit der Planung
keine erheblichen Beeintrachtigungen der Naturhaushaltsfunktionen und
des Landschaftsbildes erwartet werden. '

Anderweitige Planungsméglichkeiten:

Alternativen zu der Planung ergeben sich aufgrund der festen Rahmen-
bedingungen mit dem Kinokomplex im Westen und dem Gebaude Stau
Nr. 81 nicht. Die ErschiieRung erfolgt zunachst provisorisch Giber einen
Weg im Osten in das Gebiet, so dass die stralBenseitige Gebaudefront
nicht flir die ErschlieBung beansprucht wird.

6.3  Zusatzliche Angaben
Verfahren und Schwierigkeiten:

Zur Erfassung des Zustandes von Natur und Landschaft wurde eine Bio-
topkartierung durchgefuhrt und ein faunistisches Gutachten? ausgewer-
tet. -

Aufgrund der historischen Recherche und Sondierungsuntersuchungen
im Umfeld wird fur das Plangebiet eine Bodenuntersuchung durchge-
fuhrt. Auch eine Kampfmitieluntersuchung ist an diesem Standort not-
wendig.

Die Larmsituation wurde gutachterlichs geprift. Ansonsten erfolgte die
Bestandserfassung anhand der Auswertung vorhandener Unterlagen.

. Besondere Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der vorliegenden
Angaben ergaben sich nicht.

MaBnahmen zur Uberwachung:
Gem. § 4 ¢ BauGB mussen die Kommunen die erheblichen Umweltaus-

wirkungen (iberwachen (Monitoring), die aufgrund der Durchfihrung der
Bauleitplane eintreten. Hierdurch sollen insbesondere unvorhergesehene

4 Biuro fur Okologie, Naturschutz und raumliche Planung, Dipl.-Biol., Dipl.-ing. Frank Sinning (2009):
Brutvogel- und Fledermauserfassung ,After Stadthafen"

> Larmkontor GmbH, Hamburg (2009 — 2012)
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nachteilige Auswirkungen frithzeitig erkanht werden, um geeignete MaR-
nahmen zur Abhilfe zu erméglichen. Im 2. und 5. Jahr nach Abnahme
des Vorhabens fithrt die Stadt zur Uberpriifung der Gegebenheiten Orts-
begehungen durch.

8.4  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Im Rahmen des vorliegenden Bauleitplanverfahrens ist fur die Belange
des Umweltschutzes eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB durch-
zufithren. Die aufgrund der Umweltpriifung auf Ebene des Bebauungs-
planes ermittelten und bewerteten Belange des Umwaeltschutzes werden
unter Punkt 6 der Begriindung dargelegt.

Nach den im Umwelibericht dokumentierten Belangen von Natur und
Landschaft werden im Plangebiet keine besonderen Wertigkeiten des
Naturhaushaltes und des Orisbildes aufgrund der bereits volistdndigen
Uberformung des Standortes erwartet. Ausgleichsmalinahmen werden
nicht erforderlich, da keine erheblichen Beeintrachtigungen der Funktio-
nen erwartet werden.

Zur Uberprifung der Schutzanspriiche des Menschen wurde ein schall-
technisches Gutachten erstellt, nach dem die im Plangebiet zu berick-
sichtigen Larmwerte bei Umsetzung von passiven Larmschutzmafnah-
men eingehalten werden.

7. Gutachten

Biiro fur Okologie, Naturschutz und raumliche Planung, Dipl.-Biol., Dipl.-Ing.
Frank Sinning (2009): Brutvogel- und Fledermauserfassung ,Alter Stadthafen"
16.12.2009

Larmkontor GmbH, Hamburg

- Konfliktanalyse zum Bebauungsplan ,Alter Stadthafen” , LK 2009.108,
10.09.2009

- Detailanalyse M-782, Teil A, LK 2009.108, 03.05.2010

- Aktualisierung M-782, Teil A, LK 2012.111, 12.09.2012

LUFA Nord-West-Institut fiir Boden und Umwelt

- Messbericht Uber die Durchfithrung einer Rastermessung im Oldenbur-
ger Stadthafen, Projekt-Nr.: 140809.683 vom 10.03. 2010

- Erganzender Messbericht (iber die Bestimmung der hedonischen Ge-
ruchswirkung zum Messbericht zur Rastermessung im Oldenburger
Stadthafen, Projekt-Nr.: 140410-722 vom 21.04.2010

itap - Institut fir technische und angewandte Physik - GmbH Oldenburg:
Schalltechnisches Gutachten zur Ermittiung der vorhandenen Emissions-
quellen der Peguform GmbH mit Ausbreitungsrechnung und Prognose
der Gerauschsituation durch den Ausbau auf den Vollbetrieb - Messbe-
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richt Nr. 1738-C-11.rem®, 29.03.2012, beauftragt von Peguform (das
Gutachten war nur im Rahmen der Abwégung verfugbar). '

BOKER und PARTNER - Biiro fiir integrierendes Flachenmanagement

- Grundstiick Stau 87 - 89, Oldenburg, Historische Erkundung Projektnum-
mer 12P241 vom 08.10.2012

- Grundstlick Stau 87 - 89, Flurstiick 1032/1, Oldenburg, Orientierende
Untersuchung, Bericht, Projektnummer 12P241 vom 08.10.2012.

Diese'BegriJndung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
18.02.2013 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg, 28 FEB. 2013

D9 0

Oberbtrgermeister
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