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Anderung Nr. 4 des Bebauungsplanes S-421

1.

Anlass und Ziel der Planung

Das Reha-Zentrum und das Klinikum Oldenburg planen zukinftig weitere bauli-
che MaRnahmen zur fortwahrenden Entwicklung von Krankenhaus- und Thera-
pieeinrichtungen. Diese Mafinahmen sind erforderlich, um dem zusatziichen
Bedarf dieser beiden Einrichtungen auch weiterhin in Bezug auf Entwicklungs-
perspektiven des Kliniksektors gerecht zu werden. Allein die baulichen Mal3-
nahmen seit dem Jahre 2000 und bis hin zum Jahr 2008 zeigen deutlich das
Erweiterungspotential des Klinikums und vorwiegend auch der Therapieeinrich-
tungen des Reha-Zentrums in Oldenburg auf. Hierdurch kann der Standort Ol-
denburg und das Klinikum, als derzeit grofitem Arbeitgeber im Gesundheitswe-
sen des Stadtgebietes, sowie die Versorgung fur den Grofiraum und die be-
nachbarten Gemeinden auf Dauer gesichert und ausgebaut werden.

Die Anderung des rechisverbindlichen Bebauungsplanes S-421 fir die vorge-
sehenen Fidchen des Standortes unmittelbar riickwartig des bestehenden
Reha-Zentrums ist als Erweiterungsflache notwendig, um konkret zusétzliche
Klinikseinrichtungen im rdumlichen Zusammenhang zum bestehenden Funk-
tionstrakt der physikalischen Therapie des jetzigen Reha-Standortes zu ermog-
lichen. Andere Standortalternativen sind aus diesem Grund auf weiter entfernt
liegenden Flachen nicht méglich. In Ergénzung des vorhandenen Angebotes
sollen zunachst zwei weitere mehrgeschossige Gebaudeteile mit Verbindungs-
trakten an das vorhandene Therapiezentrum angebunden werden. Anlass der
Planung ist somit, dass der Bedarf an weiteren Klinikeinrichtungen kurzfristig
gegeben ist, so dass die derzeit festgesetzie Zweckbestimmung als Gemein-
bedarf fiir Schule, Sport- und Freizeitanlagen auf den vorhandenen Brachfla-
chen zugunsten der Zweckbestimmung Klinikgebiet bzw. gesundheitlichen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen aufgegeben werden soll. Die
Festsetzung als Sondergebiet (SO) fiir den Gemeinbedarf soll flr den nordost-
lichen Teilbereich erhalten bleiben. Da lediglich die Zweckbestimmung der Son-
dergebietsfestsetzungen von Gemeinbedarf fiir Schule, Sport- und Freizeitanla-
gen in Gemeinbedarf fur gesundheitiiche Zwecke dienende Gebaude und Ein-
richtungen bzw. "Klinikgebiet" geandert wird, kann das Bauleitplanverfahren
nach § 13 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefthrt werden.

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Bereit-
stellung einer Erweiterungsflache als Sondergebiet 2 (SO 2) mit der Zweckbe-
stimmung Klinikgebiet bzw. gesundheitlichen und sozialen Zwecken dienende
Gebaude und Einrichtungen zu schaffen. Insofern ist flr die Art der baulichen
Nutzung lediglich die Anderung der Zweckbestimmung des bestehenden Son-
dergebietes 1 (SO 1) von Gemeinbedarf fir Schule, Spori- und Freizeitanlagen
in kiinftig Sondergebiet 2 (SO 2) fir Klinikeinrichtungen vorgesehen. Des Wei-
teren sollen die bestehenden Griinbereiche in die Planung der Erweiterungs-
bauten soweit mdglich integriert werden. Die Aufstellung des Bebauungsplanes
dient somit der Kiarstellung und Verdeutlichung der Zweckbestimmungen der
Sondergebietsnutzung und somit einer gesicherten stédtebaulichen Entwick-
lung und Ordnung.

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 3von 19



Anderung Nr. 4 des Bebauungsplanes 5-421

2.

Rahmenbedingungen

2.1

2.2

Bisherige Rechtsverhaltnisse

Im Flachennutzungsplan 1996 (FNP '96) der Stadt Oldenburg ist das
Plangebiet im Wesentlichen als Flachen fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Krankenhaus dargestellt. Im nérdlichen Teil des Plan-
bereiches stellt der FNP '96 Flachen fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Schule dar. Eine Trennung der Zweckbestimmungen
wird im Flachennutzungsplan nicht vorgenommen. Insoweit stehen die
Darstellungen des Fldchennutzungsplanes 1996 den Zielen der Ande-
rung Nr. 4 des Bebauungsplanes S-421 nicht entgegen.

Im seit dem 10.08.1973 rechtsverbindlichen Bebauungsplan S-421 sind
die Flachen des Geltungsbereiches fiir die Anderung als Sondergebiet
(SO} und Baugrundstick flr den Gemeinbedarf mit den Zweckbestim-
mungen Schule, Freibad sowie und Sport- und Freizeitanlagen festge-
setzt. Der siidwestliche Bereich der Flurgrundstiicksparzellen 101/1,
101/2 und 101/3 im Geltungsbereich der Anderung Nr. 4 ist bereits als
Sondergebiet (SO) und Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
Krankenhaus festgesetzt. Im Gstlichen Bereich des Plangebietes verlauft
in nordsidlicher Richtung entlang der Ful3- und Radwegeverbindung
vom Sperberweg zur Brandenburger Strale eine Gas-Hochdruckleitung
bzw. Erdgas-Mitteldruckleitung sowie eine Trinkwasserleitung. Des Wei-
teren sind Fernmeldekabel sowie Mittelspannungskabel in diesem Be-
reich vorhanden.

Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich des Ortsteils Kreyenbrick der
Stadt Oldenburg. Der Anderungsbereich wird im Norden durch den Sper-
berweg und die Kindertagesstatte (Kita) Sperberweg, im Westen durch
die Wohnbebauung der Robert-Koch-Strafie und im Studen durch die be-
stehenden Gebédude und Anlagen des Reha-Zentrums begrenzt. Im Os-
ten schliefdt sich hinter der bestehenden Rad- und Fullwegeverbindung
die neue kinder- und jugendpsychiatrische Klinik an das Plangebiet an.
Die Fléchen des Anderungsbereiches selbst sind eingegrenzt durch die
offenen Entwasserungsgraben im Westen und Norden der Wasserzige
Nr. 33 und 34 sowie des stddstlichen Zulaufgrabens zum Kreyenbricker
Wasserzug, der nach Nordosten verlaufend als Vorflut fur dieses Gebiet
anzusehen ist. Im Norden und Westen der bestehenden Brachflache ha-
ben sich Baum- und Strauchgruppen tber Jahre weiterentwickelt, wobei
eine westliche Teilflache um ca. 3,00 m erhoht liegt und eine Altlasten-
verdachtsflache, vorwiegend aus Bauschutt und Resten einer Aschen-
bahn, als Aufschlttung birgt. Des Weiteren sind begrenzende Baumrei-
hen zu den bestehenden Flachen als pragende Elemente anzusehen. Im
ostlichen Bereich der asphaltierten Flache rickwartig der Kita Sperber-
weg in nordsidliche Richtung verlaufend sowie riickwartig nordlich des
bestehenden Therapietraktes des derzeitigen Reha-Zentrums sind
Baumreihen vorhanden. Nach Nordosten schliefdt sich an das Plangebiet
die ehemalige Milldeponie Eidechsenstralte mit dem sie umgebenden
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Anderung Nr. 4 des Bebauungsplanes S-421

2.3

Grinzug und eine Kleingartenanlage an. Im Osten befindet sich die rad-
ffulllaufige Verbindung in Verlangerung der Brandenburger Strafle und
die sich im Bau befindliche Kinderpsychiatrie sowie im Suden die vor-
handenen Gebaude der Reha-Klinik mit angrenzendem Parkgelande
und dem Gelénde des Klinikums sowie im Westen die Mehrfamilien-
hausbebauung an der Robert-Koch-Stralie.

Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes befindet sich innerhalb
der Landschaftseinheit "Oldenburger Moore", betroffen ist der im Land-
schaftsplan der Stadt Oldenburg dargestellte Funktionsraum 19 (Kreyen-
briick-Mitte). Der Planungsraum kennzeichnet sich im Stiden durch die
vorhandenen Gebdude der Reha-Klinik, die von gartnerisch angelegten
Flachen, kleinflachigen Wegesystemen und in diese Aullenanlagen inte-
grierte Regenrlickhalteanlagen umgeben sind. Parallel zur fullaufigen
Strallenverlangerung Ewigkeit befindet sich zum Teil alter Baumbestand.
Nordlich schlieRen sich ehemals als Griniand genutzte Flachen an, die
jetzt brachgefallen sind. Im Zuge des Neubaus eines Gesundheits- und
Sporttraktes wurden im Westen angrenzend an den vorhandenen Funk-
tionstrakt bis auf zwei Eichen und eine Birke aktuell eine Reihe alter
Eichen und Birken und eine Buche sowie ein ca. 8,00 m breiter Streifen
aus Weiden entfernt. Des Weiteren ist ein Sukzessionswald aus Erlen,
Weiden und Ahorn zu ca. 1/3 in Anspruch genommen worden. Dieser
Flachenanteil befindet sich teilweise auf einem kunstlich angelegten Hu-
gel. Dieser Flachenanteil ist im Wesentlichen mit Bauschutt aufgeschiit-
tet worden und beinhaltet eine ca. 30 Jahre alte Alilastenflache. Westlich
davon befindet sich eine asphaltierte Skaterflache, die nach Osten durch
eine Baumreihe aus vorrangig Birken und Weiden begrenzt ist. Diese
Flache liegt derzeit ebenfalls brach, da die Skaterflache neben der Ju-
gendfreizeitstatte Kreyenbriick neu errichtet wurde. Ostlich dieser Flache
schlieflen sich die teilweise feuchten Grunlandbrachflachen des Plange-
bietes an. Auf diesen wesentlichen Planungsflachen hat sich im Laufe
der Zeit punktuell die Begriinung weiterentwickelt und besteht derzeit
aus Weidengebtischen und Gehdlzbestanden aus Eichen und Trauben-
kirschen, die von dichten Brombeergeblschen umgeben sind. Unmittel-
bar nérdlich anschliellend an den Funktionstrakt des Reha-Zentrums
wurde vor Jahren ein naturnaher Regenriickhaltegraben angelegt. Pa-
rallel zum Sperberweg verlauft der Wasserzug Nr. 33, der in den Krey-
enbricker Wasserzug mindet. Ein weiterer Wasserzug Nr. 34 verlauft
zwischen der Bebauung an der Robert-Koch-Stralte und dem Klinikge-
lande. Dieser entwassert nach Westen in den Osternburger Kanal.

Aufgrund der Vielfaitigkeit der Biotopstrukturen mit Gehdlzgruppen, Ein-
zelgeholzen, Brombeergebuischen und Griinlandbrachen unterschiedli-
cher Feuchtestufen kommt der Flache eine besondere Bedeutung, ins-
besondere auch fir eine artenreiche Fauna innerhalb des stadiebaulich
intensiv genutzten Stadtteils Kreyenbrick, zu. Die Brachflache, die Ge-
hélzbestdnde und die beiden Sukzessionsflachen stellen eine dkologi-
sche Vernetzungsstruktur zwischen den Grinanlagen des Klinikums und
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Anderung Nr. 4 des Bebauungsplanas S-421

2.4

der Reha-Klinik zu dem nérdlich angrenzenden 6ffentlichen Griinzug der
ehemaligen Deponie Eidechsenstralie dar,

Aufgrund des vorhandenen Gehélzbestandes und der Ubergangsberei-
che von Gehdizbestanden/offene Griinlandflachen/Brachflachen kann
davon ausgegangen werden, dass der Planungsraum als Lebensraum
fir die Fauna von Bedeutung ist. Das zu erwartende faunistische Poten-
tial ist dem griinordnerischen Begleitplan zu entnehmen.

Das Plangebiet, als Teil einer zentralen Griinflache innerhalb des dicht
besiedelten Stadtteils Kreyenbriick, hat nicht nur fiir sportliche Zwecke
und Freizeitnutzungen eine herausragende Bedeutung, sondern stellt
sich auch hinsichtlich der Naherholung im Zusammenhang mit der sid-
westlich angrenzenden Reha-Klinik, dem stdlich befindlichen Schulzen-
trum und der Jugend- und Freizeitstatte, den Freifldichen des Klinikums
und dem Seniorenstift als eine der wichtigsten Freiflichen im Bereich
Kreyenbriick dar, die sich um die ehemalige Deponie Eidechsenstralle
gruppieren.

Die Beschreibung und Bewertung der naturschutzfachlichen Schutzguter
und die sich durch die geplanten Bauvorhaben ergebenden Auswirkun-
gen sind dem griinordnerischen Begleitplan als Anhang dieser Begrun-
dung zum Bebauungsplananderungsverfahren zu entnehmen.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan S-421 setzt bereits Sondergebiet
fir das Schulzentrum Kreyenbriick mit der Zweckbestimmung Gemein-
bedarf fiir Schule, Sport- und Freizeitanlagen mit einer Grundfidchenzahl
von 0,4 (GRZ) und einer Baumassenzahl von 5,0 (BMZ) fest. Durch die
Anderung Nr. 4 des Bebauungsplanes S-421 wird lediglich die Zweckbe-
stimmung Klinikeinrichtungen geéndert, so dass diesbezliglich weitest-
gehend keine zusatzlichen Eingriffe vorbereitet werden.

Zuséatzliche Eingriffe ergeben sich ausschliefllich im Rahmen der Fest-
setzung der Verkehrsflache im dstlichen Plangebiet. Die Anderung Nr. 3
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes S-421 setzt zurzeit innerhalb
der neuen Verkehrsflache Grinflachen (ca. 550 m# Scher- und Trittrasen
und ca. 550 m? Grabenflache) und am Grabenrand eine alte ortsbildpra-
gende Eiche fest. Weiterhin werden fiir den vorzuhaltenden Wendeham-
mer ca. 325 m? bisherige Bauflache als Verkehrsflache Gberlagert.

Ausgehend von einer Straftenbreite von 4,50 m findet in der bisherigen
Griinflache eine Neuversiegelung von ca. 500 m? statt. Es wird dabei da-
von ausgegangen, dass der vorhandene Graben erhalten werden kann.
In der neu als Verkehrsflache festgesetzten ehemaligen Bauflache er-
hoht sich der Versiegelungsgrad von urspriinglich zulassigen 60 %

(195 m?) auf jetzt zu erwartende 90 % (rd. ca. 300 m?). DarlUber hinaus
ist aufgrund der notwendigen Erschlieflung die durch die Anderung Nr. 3
des Bebauungsplanes S-421 festgesetzie Eiche nicht zu erhalten. Der
Ausgleichshedarf bemisst sich nach dem verlorengehenden Grinvolu-
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Anderung Nr. 4 des Bebauungsplanes $-421

men. Ziel der Kompensation ist ein zeitnaher Ausgleich des Grinvolu-
mens nach 10 Jahren durch Neupflanzungen von Baumen als Hoch-
stamm (Stammumfang 16/18 cm) oder Stammbusch. Bei einem hier
{tberschlagig aus dem ermittelien Kronendurchmesser von 12,00 m,
einer ermitteiten Kronenhohe von 7,00 m und einer geschatzten Kronen-
dichte von 60 % ermittelten Griinvolumen von ca. 475 m? belauft sich der
Kompensationsbedarf bei einer Kompensationsleistung von 33 m® pro
Baum auf ca. 14 neu zu pflanzende Baume.

Die neu versiegelte Flache und die ortsbildpragende Alteiche gehen
dauerhaft als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen verloren. Durch die
Versiegelung und mit dem Verlust der Eiche sind somit erhebliche Be-
eintréchtigungen fir Natur und Landschaft verbunden. Es gelten die
MaRgaben der Eingriffsregelung gem. § 18 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in Verbindung mit dem Baugesetzbuch (BauGB).

Neben dem Eingriff in die 6kologischen Funktionen wird in den Grinzug
als Raum fUr die Naherholung eingriffen. Es gehen potentielle Sport- und
Freiflichen, die planungsrechtlich gesichert waren, flr die 6ffentliche
Nutzung verloren, das Landschaftsbild des Grinzuges wird fur den Rad-
fahrer und Fullgénger, der den Bereich als Wegeverbindung nutzt, durch
die Errichtung von Gebauden verandert.

Der Verursacher des Eingriffes in Natur und Landschaft ist gem. § 19
Abs. 1 BNatSchG verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen von Na-
tur und Landschaft zu unterlassen. Zur Vermeidung und Minimierung von
Eingriffen sind folgende Malnahmen im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung im Anderungsbereich vorgesehen:

- Gegenliber dem bisherigen Planungsstand wird ein GrofRteil des vor-
handenen Gehdlzbestandes durch Einzelfestsetzungen von Baumen
oder im Rahmen einer flachigen Festsetzung gesichert.

- Die Wasserziige Nr. 33 und Nr. 34 und der Graben in der geplanten
Verkehrsflache werden erhalten. Soweit auf der nachgeordneten
Umsetzungsebene Graben beansprucht bzw. veréndert werden, sind
im Rahmen der erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigung/Be-
willigung die Anforderungen zur Eingriffsregelung zu tGberprifen.

- Zur Vermeidung von unnoétigen Beeintrachtigungen des maoglichen
Vogelbrutgeschehens und der Jungenaufzucht ist die nicht vermeid-
bare Beseitigung von Gehdlzen auBerhalb der Vegetationsperiode
durchzufiihren.

- In der nachgeordneten Umsetzungsphase ist im Rahmen einer 6ko-
logischen Baubetreuung sicherzustellen, dass ggf. vorhandene Am-
phibien innerhalb des Einstaugewassers im sudlichen Plangebiet ge-
sichert werden.
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Anderung Nr. 4 des Bebauungsplanes S-421

Nachfolgende Ausgleichsmaflinahmen sind vorgesehen:

- Flr den Verlust der Alteiche sind 14 neue Laubbaume zu pflanzen.
Die moglichen Pflanzstandorte sind dem anliegenden Freiflachen-
plan zum grunordnerischen Begleitplan zu entnehmen.

- Fur die versiegelungsbedingten Beeintrachtigungen sind an anderer
Stelle des Raumes Lebensraumgqualitaten fur Tiere und Pflanzen
aufzuwerten. Dazu soll éstlich des geplanten Vorhabens auf dem
Flurstiick 62/3, Flur 4, Gemarkung Osternburg, eine Teilflache des
ca. 40 Jahre alten Fichtenforstes in einer Grofie von ca. 7 300 m? in
einen standortgerechten Laubwald umgewandelt werden. Dariber
hinaus wird sichergestellt, dass nach den Maflgaben des Artenschut-
zes (siehe grinordnerischer Begleitplan) die dkologischen Funktio-
nen der vom Vorhaben potentiell betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt werden.
Die Belange des Artenschutzes sind dem grinordnerischen Begleit-
plan zu entnehmen.

Die Gegenuberstellung der zu erwartenden erheblichen Beeintrachtigun-
gen und der gebietsinternen Minimierungs- und Vermeidungsmalnah-
men werden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung in einem griin-
ordnerischen Begleitplan verdeutlicht. Da die MalRnahmen innerhalb des
eigentlichen Plangebietes nicht fir eine vollstandige inhaltliche Kompen-
sation der Eingriffsflachen ausreichen, werden Ausgleichsmalinahmen
auch dstlich des Plangebietes aullerhalb des festgesetzten Geltungsbe-
reiches vorgesehen. Im Detail wird im Rahmen der Bebauungsplanande-
rung der funktionale Ausgleich flr die im Plangebiet erheblich beein-
trachtigten Schutzguter zu weiten Teilen gesichert. Aullerhalb des Gel-
tungsbereiches ist im unmittelbar benachbarten dstlichen Bereich ein
alter Fichtenforst flr eine Kompensationsentwicklung vorgesehen und
als Grinflache und Malinahmenflache nach § @ Abs. 1 Nr. 20 in dem
benachbarten Bebauungsplangebiet festgelegt. In diesem Bereich soll
inhaltlich der standortfremde Gehdlzbestand sukzessive in einen stand-
ortgerechten Laubwald umgewandelt werden.

Mit der Durchfiihrung der Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen
und dem Erhalt von vorhandenem Baumbestand sowie der Festsetzung
von oOffentlichen und privaten Grinflachen und den Mafltnahmen (Er-
satzmafinahmen) auRerhalb des Geltungsbereiches der Anderung Nr. 4
des Bebauungsplanes S5-421 kdnnen die Belange von Natur und Land-
schaft jedenfalls zu einem wesentlichen Teil innerhalb des Planungspro-
zesses berlcksichtigt werden.

2.5  NichtdurchfGhrung einer Umweltprifung und eines Umweltberichies

Mit der Aufstellung der Anderung Nr. 4 des Bebauungsplanes S-421 sol-
len die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr ein Sondergebiet (SO)
mit der Zweckbestimmung Klinikgebiete im Gegensatz zur derzeitigen
Festsetzung eines Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung
Schule, Freizeit und Sportanlagen geschaffen werden. In Ergénzung des
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Anderung Nr. 4 des Bebauungsplanes 5-421

bestehenden Bebauungsplanes S-421, der bereits umfassende Flachen
als Sondergebiete sowohl fur Krankenhauseinrichtungen als auch flr
Schule, Freizeit und Grinanlagen festgesetzt hatte, werden mit der An-
derung Nr. 4 die derzeit vorhandenen Brachflachen in ihrer Zweckbestim-
mung des Gemeinbedarfes hin zu Klinikgebiet geandert.

Dieses bauplanungsrechtliche Vorhaben fallt nach § 3 Abs. 1 Anlage 1
des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung nicht in den An-
wendungsbereich dieses Gesetzes. Zudem sind derzeit keine Anhalts-
punkte fur eine weitere gravierende Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6
Nr. 7 b) BauGB genannten Bereiche durch das Anderungsverfahren des
Bebauungsplanes S-421 bis auf die bestehenden und planungsrechtlich
gesicherten Nutzungen als Sondergebiet (SO) flr den Gemeinbedarf ge-
geben.

Das Anderungsverfahren des Bebauungsplanes S-421 kann somit als
vereinfachtes Verfahren nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden, da die
Grundzuge der Planung des bestehenden Bebauungsplanes und dessen
Festsetzungsinhalte nicht beruhrt werden. Entsprechend wird von der Er-
stellung einer Umweltpriifung und eines Umweltberichtes abgesehen.

3. Inhalt des Planes
3.1 Grundsatzliche Festsetzungen

Stadtebauliches Ziel der Planung ist es, die Voraussetzung fiir weitere
Entwicklungsperspektiven zur Realisierung kiinftiger Klinikeinrichtungen
sowchl des Klinikums Oldenburg als auch des Reha-Zentrums zu schaf-
fen, um den Bedarf auch flr umliegende Gemeinden der Region Weser-
Ems am Standort Oldenburg zu decken. Aus diesem Grund ist auf den
wesentlichen Flachen der Bebauungsplananderung die bisherige Son-
dergebietsfestsetzung als Gemeinbedarf fiir Schule, Sport- und Freizeit-
anlagen in seiner Zweckbestimmung zu &ndern und als Sondergebiet 2
(SO 2) mit der Zweckbestimmung Klinikgebiet bzw. gesundheitlichen
Zwecken dienende Gebadude und Einrichtungen festzusetzen. Da im We-
sentlichen die Zweckbestimmung der Sondergebietsfestsetzung von Ge-
meinbedarf fur Schule, Sport- und Freizeitanlagen in Gemeinbedarf flir
gesundheitliche Zwecke dienende Gebaude und Einrichtungen bzw. Kli-
nikgebiete gedndert wird, kann das Bauleitplanverfahren nach

§ 13 BauGB durchgeflihrt werden.

Die vorgesehene Erweiterungsflache fir die Zweckbestimmung "Klinik-
gebiet” bzw. gesundheitlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen erfordert keine weitergehenden Larmschutzanspriiche zu Sport-
larm, da der 6stlich benachbarte Sportanlagenbereich mit dem Neubau
der kinder- und jugendpsychiatrischen Klinik und der entsprechenden
Verlagerung des Sportplatzes weiteren Abstand erhalten hat. insofern
liegen diese larmvorbelasteten Sportanlagenflachen 6stlich hinter dem
Neubau der Kinder- und Jugendpsychiatrie. Diese Sportanlagenflachen
haben somit keine Auswirkungen auf die geplante Ausweisung des Son-
dergebietes 2 (SO 2) mit der Zweckbestimmung Klinikgebiet bzw. ge-
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sundheitlichen und sozialen Zwecken dienende Gebdude und Einrich-
tungen.

Im Rahmen des Anderungsverfahrens Nr. 4 des Bebauungsplanes
S-421 sollen neben der Festlegung des Geltungsbereiches vorwiegend
textliche Festsetzungen zur Differenzierung der als Sondergebiet fur Kli-
nikgebiete ausgewiesenen Fidchen in Form einer Konkretisierung vorge-
nommen werden. Durch die zusétzlichen textlichen Festsetzungen der
Unterscheidung in Sondergebiet 1 und Sondergebiet 2 mit den bislang
vorhandenen Nutzungsanspriichen bzw. den kinftigen Zweckbestim-
mungen werden diese flr eine geordnete Entwicklung der Gemeinbe-
darfseinrichtungen gesichert. Die Konkretisierung des § 1 des Satzungs-
textes legt fir die Zweckbestimmungen einerseits die Flachen als Son-
dergebiet 1 (80 1), fiir bestehende Gemeinbedarfsflachen mit der
Zweckbestimmung Schule, sozialen Zwecken dienende Einrichtungen
bzw. Sport- und Freizeitanlagen sowie Grunanlagen fest. Zum anderen
wird die wesentliche Flache als Sondergebiet 2 (SO 2) mit der Zweckbe-
stimmung Klinikgebiet bzw. gesundheitlichen und sozialen Zwecken die-
nende Gebaude und Einrichtungen festgesetzt. Es findet somit von Nor-
den nach Siden vom Sperberweg ausgehend eine klare Gliederung der
Fldchenanspriche bis zum derzeit vorhandenen Reha-Zentrum statt.
Daneben ist auf den Flachen fUr Klinikgebiete auch die Zweckbestim-
mung fir Einrichtungen der hiermit verbundenen Forschung und Lehre
zulassig. Dies u. a. auch um kinftige Nutzungsanspriche in Bezug auf
Aus- und Weiterbildung auszuweiten. Die im st&dtebaulichen Leitplan
dargestellten Gebaudestrukturen einer so genannten "Kammlage"
kommt einer abschnittsweisen Herstellung von baulichen Anlagen und
Einrichtungen auf diesem Sektor des Gesundheitswesens entgegen.

Mit der Anderung der Zweckbestimmung in vorwiegend Kiinikgebiete
wird somit flir den wesentlichen Bereich des bestehenden Sondergebie-
tes (SO) fur den Gemeinbedarf die Zweckbestimmung geandert und ein
neuer Nutzungsanspruch der bereits sudlich vorhandenen Sonderge-
bietsnutzung fur Klinikeinrichtungen hergeleitet. Die entgegenstehenden
Belange einer Erhaltung der vorhandenen Grin- bzw. Brachflache ins-
gesamt sowie der Verdnderung des Ortsbildes durch bauliche Anlagen
sollen durch Mafinahmen innerhalb des Anderungsbereiches minimiert
bzw. ausgeglichen werden. Die aus naturschutzfachlicher Sicht beson-
ders wertvollen anteiligen Grinbereiche der nordwestlichen und nérdli-
chen Geholzbestande sowie der Baum- und Strauchreihen, vorwiegend
im mittleren Teil der Flache und der sldlichen Begrenzung zum vorhan-
denen Therapietrakt des Reha-Zentrums, werden weitestgehend als Er-
haltungsfiachen in den Planungsprozess integriert und entsprechend
festgesetzt. Die vorhandenen Graben entlang der Grundstiicksgrenzen
sollen vorwiegend fur die Wasserzuge im Westen und Norden entlang
des Sperberweges erhalten werden. Der westliche Wasserzug Nr. 33
wird als bestehende Grabenhaltung in den Geltungsbereich nachrichtlich
ubernommen. Die vorhandenen Zufahrten zur Erschlieffung dieses kiinf-
tigen Klinikgebietes werden auf den hierfir bestehenden Flachenanteilen
genutzt.
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Anderung Nr. 4 des Bebauungsplanes S-421

Einhergehend mit den Mafinahmen zur Minimierung des Eingriffes in Na-
tur und Landschaft, die mit der Anderung der Zweckbestimmung realisti-
scherweise nicht vermeidbar sind, soll als Ausgleich eine Flache des vor-
handenen Nadelgehdlzes 6stlich des Geltungsbereiches nach und nach
in einen standortgerechten Laubwald umgewandelt werden. Diese Teil-
fiache auRerhalb des Geltungsbereiches wird mit der textlichen Festset-
zung § 3 Abs. 2 als externe Kompensationsflache des Flurstiickes 62/3,
Flur 4, Gemarkung Osternburg, genannt und ist im Flachennutzungsplan
bereits als MaRnahmenflache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft dargestellt sowie gleichzeitig in
der Anderung Nr. 3 des Bebauungsplanes 5-421 zum Teil festgesetzt
und gesichert. Mit den hier genannten Mafinahmen kann ein Ausgleich
des Eingriffes, {iber das Maf hinausgehend, welches als festgesetzie
Gemeinbedarfsflaiche mit der Zweckbestimmung Schule, sozialen Zwe-
cken dienende Einrichtungen bzw. Sport- und Freizeitanlagen sowie &f-
fentliche Griinanlagen hétte versiegelt werden kénnen, flr die weiterge-
hende Versiegelung mit baulichen Anlagen vorgenommen werden. Die
Zuordnungsfestsetzung § 3 Abs. 3 beruht einerseits auf der Verpflich-
tung des Klinikums sowie des Beschlusses des Rates zur Kompensation
von Eingriffen auf 6ffentlichen Flachen (hier: Verkehrsflachen). Die mit
der Planung einer Sondergebietsflache 2 (SO 2) fur vorwiegend bauliche
Anlagen des Klinikums Oldenburg bzw. des Reha-Zentrums an diesem
Standort entgegenstehenden Belange werden durch die Vorkehrungen
und MaRnahmen in planungsrechtlichem Umfang somit beriicksichtigt,
so dass ein Ausgleich des real stattfindenden Eingriffes gewahrleistet
werden kann. Weitergehende Belange werden gegentiiber demn dffentli-
chen Interesse dieser aus sozialen und wirtschaftlichen Aspekten not-
wendigen Erweiterungsflachen fiir Klinikgebiete und somit den Belangen
der Bereitstellung einer Sondergebietsflache 2 (SO 2) fur gesundheitli-
che Zwecke dienenden Geb&aude und Einrichtungen bzw. Klinikeinrich-
tungen zuriickgestellt.

Da der Flachennutzungsplan 1996 (FNP '96) die Flachen als Flachen fur
den Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen Schule und Kranken-
haus darstelit, wird eine Anderung des Flachennutzungsplanes nicht er-
forderlich, da der Flachennutzungsplan keine Unterscheidung bzw.
rdumliche Abgrenzung der Zweckbestimmungen vornimmt. Da auch ost-
lich bereits geanderte Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung Krankenhaus vorhanden sind und die sldlichen Teilflachen
mit dem Reha-Zentrum nahezu komplett (berbaut sind, kann die Ent-
wicklung des jetzigen Anderungsbereiches aus dem vorbereitenden Bau-
leitplan fiir das verbindliche Anderungsverfahren Nr. 4 des Bebauungs-
planes S-421 als gesichert angenommen werden.

3.2 Die weiteren Festsetzungen
In den beiden Sondergebieten 1 und 2 sind alle zweckgebundenen Ein-

richtungen fiir den Gemeinbedarf bzw. das Klinikgebiet einschl. der mit
der Zweckbestimmung verbundenen Nebenanlagen zulassig.
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Anderung Nr. 4 des Bebauungsplanaes S-421

Das MaR der baulichen Nutzung wird fir das ndrdliche Sondergebiet 1
(SO 1) entlang des Sperberweges aus den rechtsverbindlichen Festset-
zungen des Bebauungsplanes S-421 Ubernommen, so dass hier keine
Anderungen der bestehenden Festsetzungen fiir Art und Maf} der bauli-
chen Nutzung zu erwarten sind. Das Mal} der baulichen Nutzung flr die
wesentlichen Flachen des Anderungsbereiches, bezogen auf das Son-
dergebiet 2 (SO 2), wird in erster Linie durch das vorhandene Klinikum
und das Reha-Zentrum bestimmt. Des Weiteren gibt der bestehende
Bebauungsplan S-421 bereits das Maf der baulichen Nutzung auch fur
das stidlich schon bestehende Sondergebiet sowohl des Klinikgebietes
als auch des Schulzentrums Kreyenbriick vor. Das Mal} der baulichen
Nutzung soll unverandert fir die Grundflachenzahl mit 0,4 (GRZ) und fUr
die Baumasse mit der Baumassenzahl 5,0 (BMZ) im gesamten Bebau-
ungsplanédnderungsbereich festgesetzt bleiben. Hieraus begriindet sich
zum wesentlichen Teil auch die Verfahrensabwicklung der Bebauungs-
plandnderung Nr. 4 nach § 13 BauGB flr das vereinfachte Verfahren. Da
zuklinftig bereits Erweiterungen der Reha-Klinik konkret fur einen Bau-
abschnitt mit einem zuséatzlichen Bettentrakt geplant sind und das bishe-
rige Reha-Zentrum viergeschossige Bauteile aufweist, soll fiir diesen Be-
reich des Sondergebietes 2 (SO 2) zusatzlich eine Geschossigkeit mit
max. vier Vollgeschossen (IV-Vollgeschosse) festgesetzt werden. Diese
geplante Héhenentwicklung begriindet sich auch aus den westiich hier-
von bestehenden Wohngebieten mit drei- bzw. viergeschossigen Mehr-
familienhausern.

Die geplanten baulichen Anlagen im Sondergebiet sind im Sinne der
Baunutzungsverordnung weder der offenen noch einer geschlossenen
Bauweise zuzuordnen. Die Bestimmungen der Bauweise fiir die Anord-
nung der Gebaude im Verhaltnis zu den Nachbargrundsticken soll, wie
fir die anderen angrenzenden Sondergebiete auch, als abweichende
Bauweise festgelegt werden, um eine flexible Anordnung der Baukorper
zu ermbglichen und Gebaude mit Gber 50,00 m Lange zuzulassen. Die-
ses um so mehr, als in den benachbarten Sondergebieten bereits solche
Gebaudestrukturen vorgegeben sind.

Aus vorwiegend funktionalen Zusammenhangen ist es erforderlich, auf
der gesamten Sondergebietsflache fiir das Klinikgebiet auch Uberbau-
bare Flachen zusammenhangend festzusetzen, um die Mdglichkeit zur
Errichtung der Zweckbauten fiir den Krankenhausbau flexibel sicherzu-
stellen. Die nicht (iberbaubaren Flachenanteile beinhalten zum einen die
vorhandenen abschnittsweise zu erhaltenden Baumreihen und zum an-
deren die 6stlichen Teilbereiche zur Unterbringung der notwendigen Ne-
benanlagen bzw. Regenrlckhaliemaftnahmen. Die Festlegung und Tren-
nung von nicht {iberbaubaren und tiberbaubaren Flachen geht einher mit
der flachigen Erhaltungsfestsetzung fir die wesentlichen bestehenden
Griin- und Gehdizbereiche, um deren Schutzanspruch zu gewahrleisten.
Des Weiteren werden im westlichen Teil und riickwartig zur bestehenden
Kindertagesstatte Sperberweg sowie 6stlich dieser Kindertagesstatte
Teilbereiche als private und offentliche Grinflache festgesetzt, um einen
notwendige Pufferzone zur bestehenden Wohngebietsnutzung bzw. Ge-
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3.3

meinbedarfsnutzuhg der vorwiegend schulischen und sozialen Einrich-
tungen zu schaffen.

Ein Teilbereich der Verlangerung der Brandenburger Stralie ist bereits
als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung "Reha-Erschlie-
Bung" und "Erschliefung der kinder- und jugendpsychiatrischen Klinik"
festgesetzt, um die gesicherte Erschlieffung zu diesen Sondergebiets-
nutzungen zu gewahrleisten. Fir die Kinder- und Jugendpsychiatrie wer-
den die beiden bestehenden Zufahrtsmaoglichkeiten der vormals vorhan-
denen Sportanlagenflache fir die zukinftige Anbindung dieses Klinik-
grundstlickes genutzt, um den bestehenden Zulaufgraben zum Krey-
enbriicker Wasserzug nicht erneut auf dieser dstlichen Seite zu verroh-
ren. FUr die neuerliche Anbindung der jetzigen Erweiterungsflachen des
Sondergebietes fiir das Reha-Zentrum bzw. das Klinikum Oldenburg ist
eine erneute Verlangerung der bisherigen éffentlichen Verkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung "Reha-Erschlieftiung" notwendig. Die-
ser Flachenabschnitt wird entsprechend mit einer Wendeflache auf dem
zukunftigen Klinikgelande vor der Einmindung in den Sperberweg fest-
gelegt und mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich festge-
setzt. Diese geplante Verkehrsflache soll ebenfalls nur eine untergeord-
nete Erschliefungsfunktion erhalten, da die notwendigen Stellplatze auf
der bestehenden zentralen Anlage, je nach Bedarf auch als Palette und
in zumutbarer Entfernung, hergestellt werden sollen.

Die Festsetzung zur Baumanpflanzung pro finf Stellplatze dient dem
Ausgleich der hierfur notwendigen Versiegelung von Parkplatzflachen.

Berdcksichtigung der Ziele von Natur und Landschaft

Aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes S-421 ergeben sich keine
weitergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft als bisher zulassig wa-
ren. Obwohl durch die Planungsabsicht in Natur und Landschaft einge-
griffen wird und massive bauliche Anlagen erstellt werden sollen sowie
sich insgesamt der Versiegelungsgrad der bislang vorhandenen Freifla-
chen bzw. Brachfldchen erhdhen wird, ist mit der bestehenden Festset-
zung als Sondergebiet (SO) fir den Gemeinbedarf des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes 5-421 auch fir weitere bauliche Anlagen in
einem nicht erheblichen Umfang eine planungsrechtliche Umsetzung
vorbereitet worden. Insofern ist nicht von erheblichen Umweltauswirkun-
gen auszugehen, da das bestehende Planungsrecht auch die Umset-
zung von umfangreichen baulichen Anlagen und Versiegelungen ermog-
licht hatte. Es sind keine weitergehenden Ausgleichs- und Ersatzmal-
nahmen fiir den Anderungsbereich im Bebauungsplanverfahren erfor-
derlich, da auch nach den derzeitigen Festsetzungen des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes S-421 weitere Freizeit- bzw. Schulanlagen so-
wie Nebenanlagen in Form von baulichen Anlagen moglich sind. Des
Weiteren ist mit der Planaufstellung nach § 13 BauGB im vereinfachten
Verfahren keine Eingriffsbilanzierung im herkdmmlichen Sinne eines
Bauleitplanverfahrens zu berticksichtigen. Im vereinfachten Verfahren
wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 und von dem Umweltbericht
nach § 2 a BauGB abgesehen. Dennoch soli der funktionale Ausgleich
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fiir die im Plangebiet erheblichen Beeintrachtigungen der langjahrig vor-
handenen Brachfidche sichergestellt werden. Da auch im Geltungsbe-
reich der Bebauungsplandnderung noch Freiflachen zur Verflgung ste-
hen werden, bietet sich eine Minimierung und somit ein Ausgleich der
tatsachlichen Eingriffe in Natur und Landschaft innerhalb des Geltungs-
bereiches an. Hierzu dient u. a. auch die Flache &stlich der Kindertages-
statte Sperberweg, die als &ffentliche Grinflache festgesetzt wird. Eben-
falls wird ein Streifen entlang der Siidseite der Kindertagesstatte als Puf-
fer zum spéateren Sondergebiet 2 (SO 2) fur Klinikeinrichtungen als priva-
te Griinflache festgelegt. Im westlichen Teilbereich wird zusatzlich ein
ca. 12,50 m breiter Streifen mit vorhandenem Baumbestand als private
Grinflache festgesetzt und als Flache zur Erhaltung von Baumen und
Strauchern sowie sonstigen Bepflanzungen umgrenzi. Dieser Flachen-
anteil gilt auch als Schutzsireifen fur den vorhandenen westlichen Was-
serzug entlang der Geltungsbereichsgrenze.

Aulterdem wird eine Teilflache lber die textliche Festsetzung § 3 als Er-
satzmafinahme in unmittelbarer Nachbarschaft vorgesehen und kann als
ErsatzmafRnahmenflache den inhaltlichen Ausgleich des tatsachlichen
Eingriffes in Natur und Landschaft ermdéglichen.

Belange und Ziele des Artenschutzes

Gem. § 42 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften flr beson-
ders und fiir streng geschttzte Tier- und Pflanzenarten. Diese Verbote
richten sich zwar nicht an die Ebene der Bauleitplanung, sondern sie
untersagen konkrete Handlungen auf der Umsetzungsebene. Dennoch
ist im Rahmen des Bauleitplanveriahrens zu prifen, ob die artenschutz-
rechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern.
Gem. § 42 Abs. 5 BNatSchG sind bei durch die Bauleitplanung zulassi-
gen Eingriffen die besonders geschitzten Arten pauschal von den Ver-
boten gem. § 42 BNatSchG ausgenommen. Dies gilt auch fur streng ge-
schitzte Arten und européische Vaogelarien, soweit die dkologische
Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten
im raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird. Soweit erforderlich,
kdnnen auch vorgezogene Ausgleichsmalinahmen festgesetzt werden.

Im Hinblick auf die mégliche Bedeutung von Teilen des Plangebietes als
Fortpflanzungs- und Ruhestatte fiir Vogelarten ist von Betroffenheiten
allgemein verbreiteter und wenig empfindlicher Vogelarten der Siedlun-
gen und Siedlungsgehdlze auszugehen. Es wird hierbei davon ausge-
gangen, dass die 6kologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiter-
hin erfilit wird. Um dies zu unterstltzen, wird dstlich des Plangebietes
der bisherige Fichtenforst in einen naturnahen Laubwaldbestand umge-
wandelt {siehe oben Ausgleichsmalnahmen). Damit ist sichergestellt,
dass nicht gegen artenschutzrechtliche Verbote gem. § 42 BNatSchG
verstollen wird. Uber den bauzeitlichen Aspekt und die vorgesehenen
Ausgleichsmafinahmen hinaus sind keine weiteren Anforderungen zum
speziellen Artenschutz zu erwarten und es liegen keine artenschutz-
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3.4

rechtlichen Vorgaben vor, die die Umsetzung der Planung dauerhaft hin-
dern.

Die Belange und Ziele des Artenschutzes sind im Detail dem grinordne-
rischen Begleitplan im Anhang zu entnehmen.

Erschlielfung

Die geplanten Bauflachen fiir die im Anderungsbereich Nr. 4 liegenden
Sondergebietsflachen werden verkehrstechnisch an die Verlangerung
der Brandenburger Stralte angebunden. Dieser Teil der bestehenden
Verkehrsfidche dient derzeit mit der besonderen Zweckbestimmung Re-
ha-Erschliefung zur Anbindung des Parkplatzes und der Vorfahrt des
Reha-Zentrums im Haupteingangsbereich. Mit der Anderung Nr. 3 fir
den dstlichen Neubau der Kinder- und Jugendpsychiatrie ist dieser Teil-
abschnitt der Erschliefung bereits um ca. 60,00 m zu verlangern und
planungsrechtlich als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestim-
mung Reha-ErschlieRung gesichert worden.

Um die Erschlielung fiir die geplante Zweckbestimmung als "Klinik-Ge-
biet" fir den nordwestlichen riickwértigen Teilbereich des Anderungsbe-
reiches Nr. 4 zu sichern, ist eine erneute Verlangerung dieser Erschlie-
ung um ca. 90,00 m notwendig. Zurzeit ist dieser Teilabschnitt die von
Norden nach Stiden verlaufende Rad- und Fulwegeverbindung vom
Sperberweg zur Brandenburger Strafle. Auf der westlichen Seite befin-
det sich neben dem wegebegleitenden Verkehrsgriin auch ein offener
Entwésserungsgraben. Die 6stlich der Wegeverbindung im Wesentlichen
als Grabenbdschung fir den Zulaufgraben zum Kreyenbricker Wasser-
zug vorhandenen Rasenflachen sind fur die 6ffentliche Verkehrsflache
mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich umzubauen. Der
Ausbau dieser Verkehrsflache soll dem Prinzip der Trennung des eigen-
standigen Rad-/FuRweges von der eigentlichen Fahrbahn zur 6ffentli-
chen Erschliebung der Erweiterungsflache Reha-Zentrum, wie im sadli-
chen Bereich entlang der Parkplatzflache bereits hergestellt, folgen. Hier
kann bei Aufgabe des Trennungsprinzips auch als Mischungsprinzip eine
Verkehrsflache mit einer Mindestbreite von 5,50 m erforderlich werden.
Im Bereich des Einzelbaumes kann eine Einrichtung einer Engstelle zur
mdglichen Erhaltung vorgesehen werden. Der Geltungsbereich ist aber
nicht einheitlich mit Planungs- bzw. Bauabschnitten fir dieses Klinik-Ge-
biet herstellbar und wird sicher erst Zug um Zug mit einer Bebauung ver-
sehen werden, so dass mit einem sofortigen Umbau der Verkehrsflache
nicht unbedingt zu rechnen ist. Vielmehr kdnnte ein erster Bauabschnitt
der Reha-Erweiterung flr zunachst einen Bettentrakt auch Gber das
eigentliche Reha-Grundstick erfolgen.

Es ist mit einer geringen Zunahme der Verkehrsbewegungen zur Anbin-
dung durch den Zielverkehr flir Anlieferung, Besucher etc. zu rechnen.
Nicht jedoch mit einer Erhéhung der Steliplatzflachen auf den Erweite-
rungsflachen dieses Sondergebietes 2 (SO 2) in Form von Parkplatzan-
lagen, da diese mit der textlichen Festsetzung § 2 Abs. 1 flr diese
Zweckbestimmung des Klinik-Gebietes nur in Geschossen unterhalb der
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Gelandeoberflache zugelassen werden. Dies insbesondere auch, weill in
diesem rlickwartigen Bereich nicht erneut grollere Stellplatzaniagen in
der Flache hergestellt werden sollen. Ausnahmsweise ist fir die Anzahl
von 20 Stellplatzen im &stlichen Bereich der nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen entlang der Wendeflache der festgesetzten dffentlichen
Verkehrsflache im Sinne eines Kurzzeitparkens ein geringes Angebot an
Stellplatzen mdglich. Alternativ soll das Stellplatzangebot auf dem nahe-
liegenden Parkplatz, der seitens des Klinikums Oldenburg gGmbH zur-
zeit bewirtschaftet wird, nachgewiesen werden. Dieses Flurgrundstiick
87/36, Flur 4, Gemarkung Osternburg, kann durch die Festsetzungen
des Bebauungsplanes Anderung Nr. 2 S-421 als Parkdeck (Parkpalette)
weiter ausgebaut werden und somit in raumlicher N&he den Stellplatz-
nachweis flir zukiinftige Bauvorhaben im Zuge des jeweiligen Baufort-
schrittes abdecken. Eine ordnungsgemaéaiie Abwicklung des ruhenden
Verkehrs kann somit aus planungsrechtlicher Sicht fir den geplanten
Erweiterungsbereich des Sondergebietes 2 (SO 2) mit der Zweckbe-
stimmung Klinik-Gebiet alternativ gewahrleistet werden.

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser und Gas kann
sichergestellt werden.

Zur Entsorgung des Schmutzwassers ist ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Erschliefungstrager etwa mittig in die Baufidchen
des Sondergebietes 2 (SO 2) hineinzulegen und im Norden bis zum An-
schlusskanal des Sperberweges fur die Schmutzwasserentsorgung fest-
zusetzen. Die zu erstellenden Hausanschlisse {(ggf. Pumpwerk, Steue-
rung, Druckrohrleitungen usw.) der geplanten Klinik-Einrichtungen und
sonstigen baulichen Anlagen sind vom Veranlasser zu bauen, zu betrei-
ben und ggf. zu erneuern.

Die vorhandenen Einrichtungen zur Oberflachenentwasserung obliegen
[t. dem zustandigen Wasserverband Hunte-Wasseracht in diesem Be-
reich der Stadt Oldenburg bzw. den Kliniken selbst. Fir die Herstellung
der notwendigen Regenrlickhaltebecken (RRB) im dstlichen Bereich des
Plangebietes wird ein Entwasserungsplan als Fachplanung erstellt. Die
Beordnung und Unterhaltung der Oberflachenentwasserung ist vom Ver-
anlasser auf der Baugebietsflache durchzufihren. Gemaf dem Nds.
Wassergesetz (NWG) sind anstelle der Gemeinden die Grundstucksei-
gentimer zur Regelung der Oberflachenentwésserung verpflichtet. Ein
kontinuierlicher Abfluss kann durch die oben genannten MalRnahmen in
die nachste Vorflut, hier den Zulaufgraben zum Kreyenbriicker Wasser-
zug im Osten des Plangebietes, gewahrleistet werden. Die Ableitung des
Schmuizwassers ist, wie oben beschrieben, zum néachstgelegenen An-
schluss am Sperberweg vorgesehen.

In der Verlangerung Brandenburger Strafle und am Sperberweg liegt
eine Gas-Hochdruckleitung. Anpflanzungen und Uberbauungen im
Schutzstreifen beidseitig je 4,00 m der Leitungsachse sind mit dem
Betreiber der Leitungen vor Beginn der Malinahmen abzusprechen.

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 16 von 19



Anderung Nr. 4 des Bebauungsplanes 5-421

3.5

Das Plangebiet wird durch die Haltestellen "Klinikum Oldenburg" bzw.
"Brandenburger Strale" iiber das OPNV-Netz durch die Linie 312 der
VWG erschlossen. Die Linie verbindet das Planungsgebiet regelmafig
mit dem Stadtzentrum von Oldenburg bzw. mit dem Oldenburger Haupt-
bahnhof.

Ur- und friihgeschichtliche Bodenfunde, die bei den geplanten Bau- und
Erdarbeiten gemacht werden, sind gegentber der nachsthéheren Ver-
waltungsbehorde meldepflichtig. Es wird gebeten, die Funde unverzig-
lich einer Denkmalbehérde oder einem Beaufiragten fur die archéologi-
sche Denkmalpflege zu melden.

Grinflachen

Die bestehenden Grinflachen entlang der Rad- und Fuflwegeverbindun-
gen im Osten und Norden des Plangebietes dienen als Begleitgrin und
der Unterbringung der offenen Grabenhaltungen des Wasserzuges

Nr. 34 am Sperberweg und des Zulaufgrabens zum Kreyenbricker Was-
serzug selbst und sind flr die Unterbringung der Oberflachenentwasse-
rung notwendige Boschungsstreifen. Des Weiteren dienen diese Berei-
che dem Erhalt der vorhandenen Grinstrukturen sowie der Sicherung
des Landschafts- und Ortshildes. Mit Ausnahme des nicht festgesetzten
Einzelbaumes innerhalb der Verkehrsflache mit besonderer Zweckbe-
stimmung verkehrsberuhigter Bereich zur Erschlieffung des Erweite-
rungsbereiches Reha-Zentrum werden die vorhandenen Baume sowie
die Gehdlzbestande weitestgehend festgesetzt. Die dstliche Teilflache
des Nadelgehdlzes wird als externe KompensationsmafZnahme und so-
mit als Ersatz flr den zu erwartenden Eingriff auf der Planungsflache
selbst im Rahmen der textlichen Festsetzungen § 3 Abs. 2 festgesetzt
und steht als Ersatzmalnahme auf dem stadtischen Flurgrundstick
62/3, Flur 4, Gemarkung Osternburg, hierfUr auch zur Verfigung. Diese
Teilflache ist als Ausgleichsflache mit MalRnahmen zur Entwicklung von
Natur und Landschaft und als Grunfidche bereits in der Flachennut-
zungsplananderung Nr. 32 des FNP '96 der Stadt Oldenburg festgelegt.

Die privaten vorhandenen Grunflachen- und Gehdlzbesténde werden
Uber die Erhaltungsfestsetzung fir Baume, Straucher und sonstige Be-
pflanzungen ausreichend auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen des Sondergebietes 2 (SO 2) gesichert. Innerhalb dieses Bereiches
befindet sich eine Altlastenverdachtsflache, die in der Planzeichnung zu
kennzeichnen ist. Es handelt sich um eine (vorwiegend unbelastete) ca.
30 Jahre alte Bauschuttablagerung als Ziegelbruch mit Eintrag von Mate-
rial einer ehemaligen Laufbahn (Aschenbahn).

Eine dariiber liegende Schotterschicht wurde auf PAK und Schwerme-
talle untersucht. Aufgrund erhdhter Schwermetallgehalte ist diese

Schicht nach den Zuordnungsklassen der Landerarbeitsgemeinschatft
Abfall von 1994 als > Z 1.2 einzustufen. Boden der Zuordnungsklasse
>Z 1.2 und < Z 2 mit mineralischen Fremdbestandieilen kénnen unter
definierten technischen Sicherungsmalnahmen als Tragschicht unter
wasserundurchlassiger Deckschicht (Beton, Asphalt, Pflaster), als ge-

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 17 von 19



Anderung Nr. 4 des Bebauungsplanes 5-421

bundene Tragschicht unter wenig durchlassiger Deckschicht {Pflaster-
platten) oder auch als Larmschutzwall mit darliber liegender Rekultivie-
rungsschicht eingebaut werden. Der Abstand zum Grundwasser sollte
mind. 1,00 m betragen. Der Grundwasserabstand iiber NN {(Normal Null)
betragt auf dem oben genannten Grundstlick 1,80 - 2,00 m. Wenn kein
Einbau auf dem Grundstlick vorgesehen ist, ist das Material nach LAGA
einer Fachfirma zur Verwertung oder Entsorgung anzudienen.

Lediglich im &stlichen Geltungsbereich wird ein Teilbereich hiervon als
private Grinflache festgesetzt, um dem dort vorhandenen Wasserzug
einen notwendigen Pufferstreifen zur kiinftigen Bebauung zu ermégli-
chen. Im nérdlichen mittigen Teilbereich des Sondergebietes 1 (SO 1) ist
der vorhandene Griinbereich als éffentliche Griinflache und Erhaltungs-
flache fir Baume, Straucher und sonstiger Bepflanzungen festgesetzt
worden, um den dort vorhandenen, teilweise wertvollen Gehdlzbestand
Zu schutzen.

4. Stadtebauliche Daten

Plangebietsgréfle insgesamt: ca. 25650 m* 100,0 %
Sondergebietsflachen 1 (SO 1): ca. 1600 m? 6,2 %
Sondergebietsflachen 2 (SO 2): ca.16 250 m* 63,3 %
Verkehrsflachen o6ffentlich: ca. 4450m* 17,3 %
Grinflachen &ffentlich: ca. 1850m? 7.2 %
Grunflachen privat: ca. 1500m? 6,0 %

5. Mafinahmen und Kosten der Planverwirklichung

Die anteilige &ffentliche Erschlieung fir das ca. 105,00 m geplante Teilstiick
der kinftigen Anbindung von dem derzeitig bestehenden Zufahrtsbereich des
Reha-Zentrums bzw. der sich im Bau befindlichen kinder- und jugendpsychia-
trischen Kiinik wird fiir die geplanten Bauvorhaben des Erweiterungsbereiches
als StraRenverkehrsflache notwendig. Dieser Abschnitt dient ausschliellich der
Anbindung dieser Klinikneubauten und stellt somit die einzige 6ffentliche Ver-
kehrsflache zur ErschlieRung dieser Sondergebietsnutzung dar. Zur Unterhal-
tung dieser Zuwegung ist méglicherweise auch eine vertragliche Vereinbarung
zwischen dem Betreiber dieser Erweiterungsflachen, dem Klinikum Oldenburg
gGmbH und der Stadt Oldenburg mindestens fiir den Ausbau der Wendeflache
innerhalb des derzeitigen Flurgrundstiickes fiir das Sondergebiet 2 (SO 2)zu
schiielen. Kosten flr diese ErschiieRungsmalinahmen sind fiir die Stadt Oi-
denburg dementsprechend zunachst nicht zu erwarten. Zumal auch in der Bau-
phase die Moglichkeit besteht, (ber das vorhandene Grundstiick des Reha-
Zentrums eine Baustraf3e in den geplanten Erweiterungsbereich hinein zu fiih-
ren und die geplante &ffentliche Verkehrsflache zu einem spateren Zeitpunkt
herzustellen.
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Weitere Malinahmen zur Planverwirklichung sind die Bereitstellung und die
Durchflihrung naturschutzrechtlicher Ausgleichs- bzw. Ersatzmalinahmen. Hier-
zu wird nur eine Verpflichtungserklarung seitens des Klinikums Oldenburg an-
gestrebt werden, um die Kosten der Mallnahmen zum Ausgleich und Ersatz
einschl. der Bereitstellung der anteiligen Flachen zu Gbernehmen. Die Aus-
gleichsftache befindet sich im Eigentum der Stadt Oldenburg und wird pla-
nungsrechtlich durch die textliche Festsetzung § 3 Abs. 2 der Bebauungsplan-
anderung Nr. 4 entsprechend festgesetzt und in der Planzeichnung dargestelit,
so dass die Durchfiihrung der Mallnahmen als gesichert angesehen werden
konnen.

6. Anhang: Griinordnerischer Begleitplan

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
25.05.20089 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg, den 24 JUNI 2009

Oberbilrgermeister
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