“Begrundung ZUr Anderung Nr. 2 des Bebauungsplanes N- 433
Mi—/(Etzhomer Weg / Wilhelmshavener Heerstralle)

1  Anlass und Ziel der Planung

Der Rat der Stadt Oldenburg (Oldb.) hat in seiner Sitzung am 23.11.1999 den Auf-
stellungsbeschluss fiir die Anderung Nr. 2 des Bebauungspianes N-433 (Etzhorner
Weg / Wilhelmshavener Heerstr.) gefasst.

Das Plangebiet wurde im Rahmen des urspriinglichen Bebauungsplanes N-433 als
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt und bisher gewerblich durch ein
Autohaus genutzt. Nach Aufgabe dieser Nutzung hat sich im dstlichen Bereich des
Plangebietes in Erganzung der entlang der Wilhelmshavener Heerstralte vorhande-
nen Handels- und Dienstleistungseinrichtungen bereits eine kleinteiligere gewerbli-
che Nutzungsstruktur (Supermarkt, Getrankemarkt, Mbelhaus, Backerei, Buro eic.)
eingestelit.

Der westliche, zur Wilheimshavener Heerstralte rickwértig gelegene Bereich, liegt
dagegen brach. Diese Teilfladche wird durch die entstandenen Baukodrper zu den ge-
werblichen Nutzungen hin abgeriegelt und ist durch die angrenzend vorhandene bzw.
derzeit entstehende Wohnbebauung gepréagt (s. Anlage 2). Es ist daher beabsichtigt,
diesen Teil des Plangebietes stadtebaulich umzustrukturieren und in Anpassung an
die vorhandene Siedlungsstruktur fiir eine ergénzende Wohnbauentwicklung heran-
zuziehen.

Der geplanten Entwicklung stehen derzeit die Festsetzungen des urspriinglichen Be-
bauungsplanes entgegen. Ziel der Anderung Nr. 2 des Bebauungsplanes N-433 ist
es deshalb, die planungsrechtiichen Voraussetzungen zu schaffen, um die geplanten
Nutzungsmdglichkeiten realisieren zu kdnnen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

e Erganzung vorhandener Siedlungébereiche, Schaffung von Wohnbauflachen;

e stédtebauliche Beordnung eines vorhandenen Gewerbestandortes.

2 Rahmenbedingungen

2.1 Bisherige Rechtsverhédlinisse
(Anlage 1)

Mit der Anderung Nr. 5 des Flachennutzungsplanes 1996 der Stadt Oldenburg

(FNP"86) wurde das Plangebiet, wie auch die westlich und nordwestlich angrenzenden

Flachen, als gemischte Bauflache dargestellt. Die 5. Anderung des FNP'96 wurde im

Parallelverfahren zum Bebauungsplan N-711 (rechtskraftig seit dem 29.08.2001) auf-

gestellt und sollte die Voraussetzungen schaffen, neben den bestehenden gewerbli-
‘\Ghen Nutzungen auch Wohnnutzungen zu entwickeln.

> Sudijch des Plangebietes grenzen Wohnbauflachen an. Die nérdlich bzw. stiddstlich
afpgrenzenden Flachen sind als gewerbliche Bauftache dargestellt.



Em urspriinglichen Bebauungsplan N-433 ,Etzhorner Weg / Wilhelmshavener Heerstra-
ne, rechtsverbindlich seit dem 19.08.1977, ist im Bereich der vorliegenden Anderung
ein eingeschrénktes Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,5 und maximal
vier Vollgeschossen festgesetzt. Die am sidlichen und dstlichen Rand verlaufenden
straftenziuge (Gebkenweg, Wilhelmshavener Heerstralte} wurden entsprechend als
straltenverkehrsflache festgesetzt.

=]

Im Plangebiet befindet sich an der norddstlichen Plangrenze eine Wallhecke, die gem.
§.-33 des Niederséchsischen Naturschutzgesetzes geschiizt ist. An gleicher Stelle be-
finden sich zwei zu erhaltende Einzelbdume (Eichen), die ebenfalls nicht beeintrachtigt
werden diirfen.

idlich, nordlich und ostlich des Plangebietes setzt sich der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes N-433 fort, welcher die Flachen beidseitig der Wilthelmshavener Heer-
f_s'traﬂse als eingeschranktes Gewerbegebiet, Mischgebiet oder allgemeines Wohngebiet

Die westlich bzw. nordwestlich des Plangebietes gelegenen Flachen wurden im Bebau-
ungsplan N-711 ,Nordlich Gebkenweg" als Mischgebiet oder allgemeines Wohngebiet
bzw. angrenzend an die Autobahn 293 (A 293) als eingeschréankies Gewerbegebiet, mit
der Moglichkeit einer insgesamt zweigeschossigen Bebauung, festgesetzt.

In den Bebauungsplan N-711 wurde auch eine unmittelbar nérdlich des vorliegenden
Piangebietes bestehende Grundstlickszufahrt einbezogen und als private Verkehrsfla-
che festgesetzt.

Stdwestlich des Plangebietes setzt der Bebauungsplan N-553 (rechtskraftig seit dem
2_8.05.1993) ein allgemeines Wohngebiet fest. Teile des Gebkenweges sind Bestandteil
des Bebauungsplanes N-553 und werden in die vorliegende Anderung Nr. 2 des Be-

bauungsplanes N-433 einbezogen.

2.2 Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet der Anderung Nr. 2 des Bebauungsplanes N-433 umfasst, mit Aus-
nahme des westlichen Randstreifens, das gesamte Betriebsgrundstlick des ehemaligen
Autohauses Opel Hinrichs und wird im Norden durch einen Privatweg und im Westen
durch eine Stichstrae mit Wendehammer begrenzt. Den dstlichen Rand des Plange-
bietes bildet die Wilhelmshavener Heerstrafte und den siidlichen Rand der Gebken-
weg.

Die ehemaligen Gebaude sind bis auf das ehemalige Verwaltungsgebdude, welches
weiterhin gewerblich genutzt wird, abgerissen und im dstlichen Bereich des Plangebie-
tes durch eine neue Bebauung ersetzt worden.

Die entstandenen Gebaude in ein- bis zweigeschossiger Bauweise werden gewerb-
lich durch Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe (Verbrauchermarkt, Bécker,
Reinigung, Buro ete.) genutzt.

Die Freiflachen sind bis auf die Randflachen nahezu vollstandig gepflastert bzw. as-
pha!tiert und werden als Stellplatz- oder Lagerflachen genutzt. Zwischen den Steli-
platzflachen wurden schmale Pflanzbeete angelegt und Neuanpflanzungen mit Ein-
zelbaumen vorgenommen.

Der westliche Teil des Plangebietes ist z. Zt. nicht bebaut und stellt sich als Brachfla-
che dar. Die Flache wird zum Gebkenweg durch einen schmalen Gehélzstreifen (be-
stehend aus Baumen und Strauchern) sowie einen Strallenseitengraben abgegrenzt.



grdlich und siidlich des Plangebietes setzt sich entlang der Wilhelmshavener Heer-
rafbe eine Uberwiegend aus gewerblichen Nutzungen bestehende Siedlungsstruktur
rt Die unmittelbar stdlich angrenzende Gewerbeflache ist derzeit ungenutzt.

stlich der Wilhelmshavener Heerstralle hat sich eine durch Gewerbe, Dienstleistung,

aden und Wohnnutzungen gepragte Struktur in z.T. gemischt genutzten Gebauden
ntwickelt.

&dwesﬂich des Plangebietes befindet sich mit einem ehemaligen Bauernhof (jetzt
‘'eindepot) mit Haupt- und Nebengeb&uden ein Baudenkmal, welches von einem alte-
n Baumbestand umgeben ist.

uf den westlich angrenzenden Flachen wird derzeit eine Wohnbebauung realisiert und
amit das siidlich des Gebkenweges gelegene Wohngebiet erganzt.

-ca. 190 m Entfernung westlich des F’Iangebietes‘verféuf’c in Hochlage die Autobahn
293.

nweis zur archéologischen Denkmaipflege:

ollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfun-
de (das kénnen u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohieansammiungen, Schlacken
wie aufféllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren sol-
er Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutz-
gesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der Bezirksregierung Weser-Ems, De-
rmat 406 —Arch&ologische Denkmalpflege — oder der unteren Denkmalschutzbehérde
unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,

bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2.3  Immissionssituation

2.31 Allgemeines

nnerhalb des Plangebietes und in der Umgebung befinden sich gewerbliche Nutzungen
und stark befahrene Verkehrswege. Aus diesem Grund sind im Plangebiet Larmimmissi-
onen zu erwarten. Es wurden daher schalltechnische Berechnungen durchgefihrt, um
die Immissionssituation festzustellen (Schalltechnisches Gutachten 2000-06 Libbers).

MaRgeblich fir die Bewertung der L &rmbelastung in der Bauleitplanung ist die DIN
18005 Schallschuiz im Stadtebau. Im Beiblatt 1 sind Orientierungswerte genannt, die
bei der Planung anzustreben sind.

Orientierungswerte der DIN 18005:

Gewerbegebiet | allgemeines Wohngebiet
tags 65 dB(A) 55 dB(A)

——

|nachts (Verkehr / Gewerbe) 55 /50 dB(A) 45/ 40 dB(A)

~Hinsichtlich des Verkehrslarms kénnen in belasteten Bereichen, insbesondere bei vor-

- handener Bebauung und bestehenden Verkehrswegen, die Orientierungswerte oft nicht
~eingehalten werden. Die genannten Orientierungswerte unterliegen daher im Rahmen

- der Bauleitplanung der Abwagung. Der Abwagungsspielraum wird durch die 16. Ver-
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ordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetz (Verkehrslarmschutz-
verordnung - 16. BImSchV vom 12.06.1990) néher definiert. Flr den Neubau oder die
wesentliche Anderung von Verkehrswegen sind dort Immissionsgrenzwerte (IGW) ge-

nannt.

Die Immissionsgrenzwerte der 16. BimSchV fir Verkehrslarm:
Gewerbegebiet allgemeines Wohngebiet
tags 69 dB(A) 59 dB(A)
nachts 59 dB(A) 49 dB(A)

2.3.2 Verkehrsldrm

Westlich des Plangebietes veriauft in einer Entfernung von ca. 190 m zum geplanten
Wohngebiet die A 293. Am dstlichen Rand des Plangebietes verlauft mit der Wilhelms-
havener Heerstralie eine weitere Hauptverkehrsstraite. Der Gebkenweg ist demgegen-
iber vergleichsweise gering belastet. Es wurden daher schalitechnische Berechnungen
durchgefihrt, um dié Immissionssituation festzustellen.

Basierend auf Verkehrszahlungen aus den Jahren 1995 bzw. 2000 wurden fir das Ho-
rizontjahr 2015 Prognosewerte errechnet. Zur Beurteilung der Verkehrslarmsituation
wird von folgenden Verkehrsbelastungen ausgegangen:

DTV- LKW- | LKW-Anteil Hochstge-
Wert Anteil p nachts schwindigkeit
Kfz/24h| ptags 2015 km/h
2015 2015
A 293" 40.000 7,7 8,6 100
- * Prognose 2015 aufgrund der
Zahlung von 1985
- |Withelmshavener 14.300 6 3 50
Heerstralle ,
Gebkenweg 1.000 3 1 50

- (DTV - durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke)

- Fir die A 293 wurde die Dammlage von ca. 4 m sowie die vorhandene Larmschutz-
wand mit einer Héhe von 2.5 m berlicksichtigt.
- Der vorhandene Gebaudebestand blieb dagegen unberiicksichtigt.

Unter diesen Voraussetzungen ergeben die Berechnungen, dass die Orientierungswer-
te von 55/45 dB (A) im Bereich des geplanten allgemeinen Wohngebietes nur tagsiiber
im nordoéstlichen Bereich eingehalten werden kénnen (s. a. Anhang 1-4 des Gutach-
tens). Die um 4 dB (A) hdheren IGW der 16. BImSchV werden jedach im gesamien
geplanten Wohngebiet sowohl tagsiiber als auch nachts eingehalten bzw. unterschrit-
ten.

Die Ergebnisse der Stralenverkehrszahlung aus dem Jahre 2000 fiir die A 293 (Zahl-
stelle 163) ergaben eine DTV von 36.544 Kfz/24 h mit LKW-Anteilen von Pt =4 % und
Pn = 10,2 %. Fir die Prognose fur das Jahr 2015 ist nach Aussage des Strallenbauam-
tes mit einer PKW-Zunahme von 12 % und mit einer LKW-Zunahme von 31 % zu rech-
nen.
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Unter Berlicksichtigung dieser Werte ist im Jahr 2015 auf der A 293 mit einer durch-
schnittlichen taglichen Verkehrsbelastung von ca. 41.500 Kfz zu rechnen. Der Lkw-
Anteil verndert sich auf ca. 4,9% tags und 13,5 % nachts.

"Eine {iberschlégig durchgefiihrte Ermittiung des Mittelungspegels im Abstand von 25 m zur Mitte der
Féhrbahnachse der A 293 ergibt im Vergleich zu den auf der Stralienverkehrsz&hlung von 1995 basieren-
dén Prognosewerten folgende Verdnderung:

Prognose 2015 A (basierend auf Zahlen von 1995}). L, 25 tags/nachts = 73,2 /67,1 dB (A} und

prognose 2015 B (basierend auf Zahlen von 2000): Ly, 25 tags/nachts = 72,7 / 68,2 dB (A}))

]

wahrend tagsuber die zu erwartenden Immissionen aufgrund des geringer angenom-
hﬁenen Lkw-Anteils um 0,5 dB (A) geringer ausfallen, ist nachts mit einem um ca.
1,1 dB (A) héheren Wert zu rechnen.

Mit den veranderten Werien (Prognose B) werden die IGW tagsiber weiterhin im ge-
samten Plangebiet unterschritten. Fiir den Nachtzeiiraum ist, jedoch nur im nordwestli-
chen Teilbereich, fiir das Obergeschoss mit einer geringfiigigen Uberschreitung zu

Das Straflenbauamt Oldenburg weist darauf hin, dass beziiglich des Baugebistes An-
spriche gegen die Bundesrepublik Deutschland wegen der von der A 293 ausgehen-
den Emissionen jetzt und in Zukunft ausgeschlossen sind.

Der astliche Bereich des Plangebietes ist durch die Verkehrsbelastung der unmittelbar
~angrenzend verlaufenden Wilhelmshavener Heerstralle stérker belastet. Nach den Be-
echnungen ergeben sich im Bereich unter ca. 22 m zur Straltenmitte der Wilhelmsha-
‘vener Heerstralie Beurteilungspegel Gber 65 dB (A). Die Baulinie ist mit einem Abstand
von'ca. 20 m zur Mitte der Fahrbahn festgelegt. In diesem Bereich werden die Orientie-
rungswerte fir das in diesem Bereich vorgesehene Gewerbegebiet somit geringfiigig

- Uberschritten. Die IGW der 16. BImSchV werden jedoch eingehalten.

- Textliche Festsetzungen zum Schallschutz

Fir schutzbedirftige Nutzungen sind die Anforderungen an die Luftschalldammung von
‘Aulenbauteilen (erforderliche Schalldammmale R'y res ) nach der DIN 4109 ,Schall-
~schutz im Hochbau* zu beachten.

- Unter Berlicksichtigung eines Korrekturwertes von + 3 dB entsprechen die errechne-
ten Werte den malgeblichen AuRenlarmpegeln der DIN 4109 ,Schalischutz im Hoch-
bau*. Fur die Dimensionierung der erforderlichen Schallddmm-MaRe ist nach DIN 4109
grundsatzlich der Tageswert der Gerauschimmissionen mafigebend.

-Im Gutachten wurden die gemal DIN 4109 maRgeblichen Larmpegelbereiche (LPB)
“ohne Beriicksichtigung der Abschirmung durch den vorhandenen Geb&udebestand er-
mittelt (s. Anhang 7 des Gutachtens). Diese Bereiche (LPB I1-IV) werden im Bebau-
ungsplan generalisiert dargestelit.

Auch bei BerUcksichtigung der héheren Verkehrzahlen fir die A 293 ist fir den Tages-
zeitraum aufgrund des prognostizierten geringeren LKW-Aufkommens von keiner Ver-
schlechterung des rechnerisch ermittelten Larmpegelbereiches auszugehen.

Die notwendigen passiven Schalldammmafinahmen ergeben sich unabhangig von der
Gebietsart durch die konkrete Larmsituation und die jeweilige Nutzung und sind im Be-
bauungsplan entsprechend festgesetzt. Im Bereich der vorhandenen Bebauung greifen
die Anforderungen jedoch nur bei baulichen Verénderungen oder bei Neubauvorhaben.
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Die errechneten Werte gelten zudem nur fur die der Gerduschquelle zugewandten Ge-
paudeseite. Fur die der Gerauschquelle abgewandten Seiten kann aufgrund der Ab-
schirmung des Gebaudes von einer verringerten Larmbelastung ausgegangen werden.
nsbesondere im Bereich des geplanten Wohngebietes ist in Bezug auf die Verkehrs-
armbelastung aufgrund der vorgelagert bereits vorhandenen Bebauung eine bessere
| armsituation zu erwarten. Im Rahmen einer Einzelfallpriifung sind daher Abweichun-
gen moglich, wenn der ausreichende Larmschutz gewahrleistet bleibt,

2.3.3 Gewerbeldrm

Der éstliche Teil des Plangebietes soll, wie bereits im urspriinglichen Bebauungsplan
N-433, als eingeschréanktes Gewerbegebiet festgesetzt werden. Die nordlich und sid-
lich angrenzenden Flachen wurden ebenfalls als eingeschrénkte Gewerbegebiete fest-
gesetzt. Eine Kontingentierung der moglichen Larmemissionen wurde nicht vorgenom-
men. Im schalltechnischen Gutachten (2000-06 Liibbers) wurden fur die Gewerbefla-
E:_hen die Mittelwerte fiir eingeschréankte Gewerbegebiete mit flachenbezogenen Schall-
leistungspegeln von 60 / 45 dB(A) (tags/nachts) zugrunde gelegt (Angaben des Nieder-
sachsischen Landesamtes fir Okologie -NLO).

Unter dieser Annahme ergeben die Berechnungen fur den westlichen Teil des Plange-
bietes eine Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 far ein allgemeines

Wohngebiet.

Das Konzept der fiachenbezogenen Schallleistungspegel! setzt eine gleichmalige Ver-
teilung der Emissionen auf die Betriebe voraus. Darliber hinaus gehen die Berechnun-
gen von einer ungehinderten Schallausbreitung ohne Beriicksichtigung schalimindern-
der Hindernisse, wie z.B. Gebaude, aus, so dass die errechneten Werte als pauscha-

lierte Ergebnisse zu betrachten sind.

‘Sowohi im Bereich der nérdlich als auch in den siidlich angrenzenden Flachen grenzen
‘an die Gewerbeflachen festgesetzte bzw. faktische Wohngebiete an, so dass die mdg-
lichen Larmemissionen hier bereits durch die vorhandene Bebauung eingeschrankt
sind.

‘Mit der vorliegenden Anderung Nr. 2 wird im Plangebiet das bisherige Gewerbegebiet
:zuruckgenommen und zusammen mit der westlich derzeit realisierten Bebauung eine
im wesentlichen durch Wohnbebauung bzw. gemischte Nutzungen gepragie Nord-Sid-
‘Achse geschaffen. Im dstlichen Bereich sind bereits Gewerbenutzungen vorhanden.
‘Durch die Art der ansassigen Betriebe aus dem Einzelhandels- und Dienstleistungsbe-
reich findet eine Tatigkeit fast ausschliefllich tagstber statt.

_Die entstandenen Gebaude gruppieren sich um eine Steliplatzflache mit Erschiieltung
.und Anlieferung von Osten Gber die Wilhelmshavener Heerstrafte. Durch die Anord-
~nung der Gebaude ergibt sich zu den westlich geplanten Wohnnutzungen eine larm-

~schiitzende Wirkung.

“Zur Beurteilung der tatsachlichen Larmimmissionen im geplanten Wohngebiet sind da-
“her detailliertere Betrachtungen unter Berticksichtigung des Gebaudebestandes und
der tatsachiichen Nutzungen von dem Sachverstandigenbiiro Nocke angefertigt worden
(Schalltechnisches Gutachten Akustikbiro Dr. Nocke vom 17.11.2003).

. Die Berechnungen ergeben, dass bei Festsetzung eines reduzierten flachenbezogenen
- Schallieistungspegels von 52,0 / 37,0 dB (A) tags/nachts im westlichen Bereich des
Gewerbegebietes (GEe 1) und 57,5 / 42,5 dB (A) tags/nachts im astlichen Bereich



(GEe 2) im Bereich der geplanten Wohnbebauung keine unzulassigen Gerauschimmis-
sionen zu erwarten sind. Nach den Berechnungen des Biiro Nocke kénnen diese Werte
guch im westlichen Bereich des Gewerbegebietes durch die Anordnung der Bebauung
eingehalten werden.

Seméh den Aussagen des Niederséchsischen Landesamtes fiir Okologie, Dr. Jiirgen
Kotter: .Pegel der flachenbezogenen Schalleistung und Bauleitplanung, Stand 7/2000*
kann der FSP in der Hohe des Schirmwertes der jeweiligen AbschirmmaRnahme be-
zliglich der relevanten Immissionsorie vergréfiert werden.

purch eine geschlossene Abschirmung und die sich daraus ergebenden Schallpegel-
minderungen kénnen die Emissionsmaglichkeiten im Gewerbegebiet zusatzlich erhoht

Die Auswertung der alliierten Luftbilder wurde von der Bezirksregierung Hannover —FB
(ampfmittelbeseitigung— veranlasst. Die Aufnahmen zeigen keine Bombardierung inner-
b des Planungsgebietes.

Altlasten

/ahrend der ehemaligen Nutzung des Plangebietes durch die Firma Opel Hinrichs
vurde mit wassergefahrdenden und gefahrlichen Stoffen umgegangen. Das Betriebs-
eldnde ist daher als Altstandort 184, Wilhelmshavener HeerstraRe 51, im Altlastenver-
eichnis der Stadt Oldenburg (Untere Bodenschutzbehérde) aufgefithrt. Im Zuge des
/erkaufs und der Umnutzung des Betriebsgelandes wurden daher durch das geotech-
ische Institut fiir Baugrund, Altlasten, Recycling Krauss & Partner GmbH, Felix —
Wankel — Str. 20, 26125 Oldenburg, Untersuchungen im Hinblick auf mégliche Boden-
ind Grundwasserverunreinigungen durchgefithrt. Die Ergebnisse sind in der orientie-
enden Altlastenuntersuchung — Grundstiick ,Opel Hinrichs®, Wilhelmshavener Heerstr.
9 in Oldenburg vom 26. Oktober 1999 dokumentiert und beschrieben worden.

ie erforderlichen Sanierungsarbeiten auf dem Standort wurden durch das geotechni-
che Institut fur Baugrund, Altlasten, Recycling Krauss & Partner GmbH in enger Zu-
ammenarbeit mit dem Amt fir Umweltschutz der Stadt Oldenburg in der Zeit vom
2.01.00 bis zum 26.05.2000 durchgefiihrt. Diese Arbeiten sind in der Sanierungsbe-
leitung vom 08.07.2000 des vorgenannten Instituts dokumentiert und an die Stadt OI-
enburg weitergeleitet worden.

it Abschluss der Sanierungsarbeiten ist das gesamte Plangebiet als altlastenfrei ein-
ustufen.

4 Zustand und Bewertung von Natur und Landschaft

er § 21 Bundesnaturschutzgesetz regelt die Eingriffe in Natur und Landschaft im Ver-
dltnis zum Baurecht. Sind nach § 21 BNatSchG aufgrund der Aufstellung, Anderung,

rganzung oder Aufhebung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft zu er-
arten, ist tiber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz nach den Vorschriften

es Baugesetzbuches zu entscheiden.

ach § 1a BauGB i.V.m. § 21 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG} ist die Eingriffsre-
elung nach dem Bundesnaturschutzgesetz im Rahmen der Abwagung zu beriicksich-
-19en. Dabei ist nach § 1a (2) die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden



Eingriffe in Natur und Landschaft entsprechend der Eingriffsregelung nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz zu beruicksichtigen. Dieses Abwagungsgebot wird durch § 1a
\bs. 3 Satz 4 BauGB modifiziert, nachdem ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit

ie Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

jies bedeutet, dass nur die Eingriffe auszugleichen sind, die Gber das durch die bishe-
igen Festsetzungen mdgliche Mal an zu erwartenden Eingriffen hinausgehen.

Das gesamte Plangebiet ist Bestandteil des rechtsguitigen Bebauungsplanes N-433.
gi der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes N-433 wird daher im Rahmen
{er Eingriffsbeurteilung nicht der Ist-Zustand des Plangebietes sondern das Entwick-
ungsziel der bisherigen Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes als Aus-
angssituation beriicksichtigt.

ie urspringlichen sowie die geplanten Festsetzungen werden nach dem im Stadtge-
jiet Oldenburg anzuwendenden Verfahren bewertet (s. nachfolgende Tabellen). Die
-rgebnisse sind der Eingriffsflichenwert (Bestandswert) des Plangebietes und der
Kompensationswert der Planung.

er urspriingliche Bebauungsplan N-433 setzt fiir das gesamte Plangebiet eine Grundfla-
henzahl von 0,5 fest. Aufgrund der fir den urspriinglichen Bebauungsplan anzuwenden-
en BauNVO 1968 sind gemal § 19 (4) Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten Neben-
nlagen nicht auf die Grundflache anzurechnen, wodurch bislang theoretisch eine voll-
tandige Bodenversiegelung bis zu 100 % zul&ssig war.

er Gebkenweg war bislang als Strallenverkehrsflache festgesetzt. Der urspriingliche Be-
auungsplan sah dabei einen Ausbau der Stralle mit einseitigem Parkstreifen fiir PKW
ind beidseitigen Gehwegen von jeweils 2 m Breite und damit eine vollstandige Versiege-
ung vor.

m Bereich der Wilhelmshavener Heerstralle wurde neben der Schaffung eines Ful- und
adweges auch die Anlage von Verkehrsgriin vorgesehen. Insgesamt wird daher bei der
‘Ermittlung des Eingriffsflachenwertes innerhalb der StraBenverkehrflachen eine unversie-
elte Flache von jeweils 10 % zugrunde gelegt.

as Gewerbegebiet war durch die urspriingliche Nutzung des Autohauses bereits na-
ezu vollstandig, d.h. iiber 80 % versiegelt. Dieser Versiegelungsgrad entsprach im 6st-
chen Bereich des Plangebietes auch in etwa den mittlerweile neu angesiedelten Nut-
‘zungen und damit dem gegenwartigen Zustand (s.a. Kap. 2.2).

Die im Ursprungsplan N-433 festgesetzten zu erhaltenden Baume werden in die Plan-
zeichnung Ubernommen. Weitere Vermeidungs- und Ausgleichsmafiinahmen, die durch
die vorliegende Anderung aufgehoben und ersetzt werden miissten, wurden im Ur-
sprungsplan nicht festgesetzt.



Ef_mittiung des Eingriffsflichenwertes

der folgenden Tabelle werden die Biotoptypen aufgelistet, die durch die Planung berihrt
erden. Diese Biotope wurden nach den urspriinglichen Festsetzungen im Bebauungs-

an N 433 beurteilt und mit einem Wertfaktor belegt. Aufgrund der fir den urspriinglichen
Bebauungsplan anzuwendenden BauNVO 1968 sind Nebenanlagen nicht auf die Grund-
.che anzurechnen, wodurch theoretisch eine vollstandige Bodenversiegelung zuldssig

- Der GroRenwert der bestehenden Planung (Gewerbegebiet) mit einer angenommenen
rsiegelten Flache von etwa 80 % entspricht der bisherigen Nutzung durch das Auto-

us. Die zu 100 % mogliche Versiegelung wird nachfolgend nicht zu Grunde gelegt.

ptyp/Nutzungsart Wertfaktor || Werteinheit
Ei:n_geschrénktes Gewerbegebiet -
~Plan N 433, GRZ: 0,5 — uneinge-
hrankte Uberschreitung zuléssig ) i
“versiegelte Flache (80%) 6414 qm|| T owrF | 0 WE
“unversiegelte Flache (20%) 4.103 gm . .
- 2 Einzelbdume (< 2,0 U) 60 gm 2,5 WF 150 WE
- Freiflache 4.043 gm 1 WF 4.043 WE
rhandene Stralenverkehrsflache 3.I726 gm - -
3-PlanN433 | 3120 qm|l - -
“versiegelte Flache (90 %) 2.808 gm 0 WF. - OWE
- Strallenbegleitgrin (10%) 312 gm - -
- Einzelbaum (>2,0U) 80 gm 3 WF 240 WE
- Begleitgriin 232 gm 1 WF 232 WE
-Pian N 553 606 gm - -
versiegelte Flache (90 %) 545 gm 0 WF 0 WE
. Stralenbegleitgrin (10%) 61 gm 1 WF 61 WE;;
g VE

nnerhalb der Eingriffsflache ist nach der vorliegenden Bauleitplanung ein Eingriffsfla-
chenwert von 4.726 WE vorhanden.
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urch die teilweise geplante Umstufung von einem Gewerbe- zu einem Wohngebiet mit
iner Wohnstralle ergibt sich fir das Plangebiet die folgende Bewertung.

versiegelte Flache (80 %) CowF T 0 WE
~ unversiegelte Flache (20 %) 2.564 gm - -
-2 Einzelbdume (< 2,0 U) 60 gm 2,5 WF 150 WE
- Freiflache 1.913 gm 1 WF 1.913 WE
- private Griinflache 591 qm 1 WF 591 WE
Allgemeines Wohngebiet (GRZ: 0,35) 7.063 qm - -
“versiegelte Flache (525 %) | 3708gml owr || 0 WE
- unversiegelte Flache (47,5 %) 3.355 gm 1 WF 3.355 WE
Offentliche Griinfliche 632 gm 1WF 632 WE
raBenverkehrsfldche 3.726 qm - !
versiegelte Flache (90 %) 3.353 gm 0 WF 0 WE
Strallenbegleitgriin (10 %) 773 gm - -
- Einzelbaum (>2,0 U) 80 gm 3 WF 240 WE
- Freiflache 293 gm 1 WF 293 WE

ap.b).

s

v

en Eingriffe in Natur und Landschaft, die auszugleichen wéren, vorbereitet.

ges festgelegt (s.a.

Nichtdurchfiihrung einer Umweltvertriaglichkeitspriiffung (UVP)

ariber hinaus ist fiir die private Griinflache ein Pflanzgebot festgesetzi und soll durch
eitere freiwillige Anpflanzungen (z.B. zwischen Gewerbe- und Wohngebiet) erganzt
verden. Diese Anpflanzungen sowie die fur die Malknahmen in Frage kommenden
sehdlzarten werden im Rahmen eines stadtebaulichen Vertra

Nit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
ur Uberplanung eines Gewerbegebietes bzw. Umstrukturierung zu einem allgemeinen
ohngebietes mit einer Grundfliche von insgesamt ca. 1,4 ha geplant werden. Der als
Ngeschrénktes Gewerbegebiet festgesetzte Bereich ist bereits im wesentlichen be-
aut. Konkrete UVP-pflichtige Vorhaben sind nicht geplant. Der Bau eines Stadtebau-
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_ projekts mit einer zuldssigen Grundflache von weniger als 2 ha unterschreitet den
~ Schwellenwert und falit daher nach § 3 Abs. 1 Anlage 1 Nr.18 des Gesetzes (iber die
- Umweltvertraglichkeitsprifung nicht in den Anwendungsbereich dieses Gesetzes.

3 Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Grundsiétzliche Festsetzungen

- Der Gstliche Teil des Plangebietes ist nach Aufgabe der bisherigen Nutzung durch das
~ Autohaus durch Abriss, Sanierung und Neubau einer kleinteiligeren gewerblichen Nut-
-~ zungsstruktur (Einzelhandel, Dienstleistung) zugefiihrt worden. Unter Berlcksichtigung
- dieser vorhandenen Nutzungen, der bisherigen Méglichkeiten einerseits und der veran-
~ derten stadtebaulichen Situation und planerischen Zielsetzungen andererseits, sollen

- die geplanten Festsetzungen fiir diesen Teil des Plangebietes einen sinnvolien Rah-

- men auch fur zukinftige Entwicklungen setzen.

- Die entstandene Bebauung riegelt den derzeit ungenutzten westlichen Bereich zu den

- gewerblichen Nutzungen entlang der Wilhelmshavener Heerstrale ab. Dieser westliche
- Teilbereich soll entgegen der bisher mdglichen Nutzung zu einem Wohngebiet umstruk-
- turiert werden. Das Gebiet erganzt damit das stidlich des Gebkenweges vorhandene

- Wohngebiet. Einschliellich der westlich zur Zeit entstehenden Wohn- bzw. gemischten
Nutzungen stellt das Gebiet eine Verbindung zu der nérdlich gelegenen Wohnbebau-

- ung an der Vareler Stral3e her.

- Mit dieser Siedlungserganzung kénnen die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen
sinnvoll genutzt und die Stadt als Wohnstandort weiter gestérkt werden.

- Durch die geplante Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes wird eine Wohnbe-
bauung néher an die &stlich bzw. nérdlich gelegenen Gewerbegebiete herangefiihrt.

- Dieser Situation wird durch eine entsprechend geringe Kontingentierung der méglichen
- Larmemissionen im eingeschrénkten Gewerbegebiet, insbesondere im westlichen Teil-
“bereich, Rechnung getragen. Durch die értlichen Gegebenheiten mit der abschirmend
wirkenden Bebauung kénnen diese Larmkontingente eingehalten werden, so dass im

- Bereich der geplanten Wohnbebauung keine unzuléssigen Gerduschimmissionen zu
erwarten und zusatzliche aktive Schallschutzmalinahmen nicht erforderlich sind.

Bei der Abwéagung ist zudem zu berucksichtigen, dass die geplante Siedlungsergan-
zung einer Reduzierung des Verbrauchs an freier Landschaft sowie der Nutzung und
- Starkung vorhandener Infrastruktur dient.

- Entlang des Gebkenweges werden als Abgrenzung und Pufferzone zu den gewerbli-
- chen Nutzungen und um die Oberflachenwéasserung der Verkehrsflache sicher zu
stellen (s. Kap. 3.5) Griinflachen in 6 - 7 m Breite festgesetzt.

Eine weitere kleine Grinflache wird im nordostlichen Bereich des Gewerbegebietes
zum Schutz der dort vorhandenen Wallhecke mit ihren Einzelbdumen ausgewiesen.
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.2 Die weiteren Festsetzungen
ingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe 1 und 2)

rt der baulichen Nutzung

swerbegebiete dienen gemarf § 8 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von nicht
heblich belastigenden Gewerbebetrieben.

nter Beriicksichtigung der schalltechnischen Berechnungen (Schalltechnisches Gut-
chten Akustikbiro Dr. Nocke vom 17.11.2003) werden fur die Gewerbeflachen maxi-
ale flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt, um Beeintrachtigungen der

mliegend vorhandenen als auch im Gebiet geplanten Wohnnutzungen zu vermeiden.

emal dem schalltechnischen Gutachten bedeutet dies ein maximal zulassiger fla-
nbezogener Schallleistungspegel (FSP) von 52,0/37,0 dB (A)/lgm (GEe1) bzw. 57,5/
5 dB(A)gm (GEe2) tags/nachts. Die festgesetzten Werte stellen dabei den zuldssi-
en Immissionsanteil an den jeweiligen Immissionsorten dar (s. Ziffer 2.3.3). Schallpe-
elminderungen, wie im vorliegenden Fall durch die Stellung der Gebaude gegeben,
onnen damit beriicksichtigt werden. Die vorhandenen Nuizungen figen sich somit in
en gesetzten Rahmen ein.

er Bereich des Plangebietes wurde einschlieRlich der westlich und nordwestlich an-
renzenden Flachen mit der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes 1996 als ge-
ischte Bauflache dargestelit. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung kann im
inne einer Feinsteuerung von den Darstellungen des FNP 96 geringfligig abgewichen
erden, wenn die Grundziige der Planung gewahrt bleiben. Die Grundzlige bestehen in
er Entwicklung einer abgestuften Nutzungsstruktur zwischen Gewerbe an der Auto-
ahn und der Wilhelmshavener Heerstralle und anschlieRender Wohnnutzung mit teil-
eise zwischengelagerter gemischter Nutzung (Bebauungsplan N-711). In den Uber-
angsbereichen kann eine mehr zum Wohnen oder mehr zu Gewerbe hin tendierende
utzung mit den entsprechenden Regelungen auch, wie im vorliegenden Fall vorgese-
en, einem Wohn- bzw.- einem eingeschrankten Gewerbegebiet zugeordnet werden,
odurch mogliche Nachbarschaftskonflikte gezielter vermieden werden konnen, als
urch Ausweisung eines Mischgebietes.

_ir_ize[handelsbetriebe

1 einem Gewerbegebiet sind grundsétzlich auch Einzelhandelsbetriebe zulassig, so-
'_rn sie nicht gemaf § 11 (3) BauNVO in ein entsprechendes Sondergebiet gehéren,
/obei die Schwelle fiir innenstadt- bzw. raumordnerisch relevante Sortimente i.d.R. bei
iner Geschossflache von 1.200 gm anzunehmen ist.

m eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe 1 und 2) haben sich bereits mehrere Betriebe
er Einzelhandels- und Dienstleistungsbranche mit im wesentlichen nicht zentrenreie-
anten Sortimenten angesiedelt. Zielsetzung der Stadt ist es, insbesondere die jeweili-
e Nahversorgung der nicht motorisierten Bevolkerung durch eine langfristig tragféahige
inzelhandelsstruktur in den jeweiligen Stadtteilen sicherstellen zu konnen. Um jedoch
uswirkungen auf die Innenstadt durch einen schleichenden Wandel des Gewerbege-
_!etes zu einem Fachmarktstandort zu vermeiden, sieht die Stadt es als erforderlich an,
le Verkaufsflache fiir stark zentrenrelevante Sortimente auf max. 2 Fachgeschafte mit
weils max, 350 gm zu beschranken. Damit soll insbesondere ein Abzug von Kaufkrafi
us der innenstadt verhindert werden.
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Dieser Wert Uberschreitet das nach den Leitlinien der Stadt Oldenburg fir die Einzel-
handelsentwicklung in Gewerbegebieten angestrebte Malk. Danach ist fiir Fachgeschaf-
e ohne Sortimentsbeschrankung (d.h. auch mit innenstadtrelevanten Sortimenten) in
G_'ewerbegebieten max. 200 gm Verkaufsflache vorgesehen, wobei eine Beschrankung
"_'er Anzahl der Betriebe je Standort nicht vorgesehen ist.

m vorliegenden Fall handelt es sich jedoch um die Uberplanung eines, basierend auf
er BauNVO von 1968, bislang in Bezug auf die GroRe der Einzelhandelsbetriebe und
as Warenangebot - abgesehen von den Zuladssigkeitsvoraussetzungen nach § 15 Abs.
‘oder bei einer ,ibergemeindlichen Versorgung" - nicht beschrankten Gewerbegebie-
s, welches inzwischen fast volistandig genutzt wird. Die vorgesehene Einschrankung
er Verkaufsflache auf 2 X 350 qm fiir stark zentrenrelevante Sortimente schrankt die
orhandenen Betriebe nicht Gbermé&Rig ein und ist als angemessener und tragfahiger
(ompromiss anzusehen, da damit die innenstadirelevante Verkaufsfiadche am Standort
1sgesamt und nicht nur pro Betrieb festgelegt wird.

faly der baulichen Nutzung

ie Grundflachenzahl (GRZ) als zulassiges MaR der Bodenversiegelung wird im einge-
chrankten Gewerbegebiet mit 0,6 festgesetzt. Dariiber hinaus werden die Méglichkei-
n zur Errichtung von Nebenanlagen, Stellplatzen und Zufahrten nicht weiter einge-
chrankt, so dass eine maximale Versiegelung von 0,8 moglich ist. Die Betriebe bendti-
en aufgrund des hohen Stellplatzbedarfs eine méglichst optimale Grundstiicksnut-
ung. Das festgesetzte Maf entspricht in etwa der bereits vorhandenen Situation.

ie Zahl der Vollgeschosse wird gestaffelt festgesetzt. Fiir die Wilhelmshavener Heer-
trale wird aufgrund ihres Charakters als eine der Hauptzufahrisstralen eine raumli-
he Einfassung angestrebt. Daher wird entlang der Wilhelmshavener Heerstrafle unter
erlicksichtigung der im Gebiet vorhandenen als auch angrenzenden Bebauung eine
aulinie festgesetzt und eine mindestens Il-geschossige bis maximal IV-geschossige
ebauung vorgeschrieben. Dieser gesetzte Rahmen wird durch die Festsetzung einer
ebdudehéhe mind. 6 m und max. 15 m ergénzt. Da eine durchgéngig feste Bauflucht
ntlang der Strafle jedoch nicht besteht, wird dabei eine Uberschreitung der Baulinie

m bis zu 2 m als unbedenklich eingestuft. Die vorhandene Bebauung halt mit zwei
oligeschossen das geforderte Mindestmaf ein.

ir den westlichen Teil des eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe1) ist im Ubergang
Ir westlich vorgesehenen Wohnbebauung eine maximal lll-geschossige Bebauung mit
ner maximalen Geb&udehthe von 13 m geplant.

Die Geschossflachenzahl wird im gesamten eingeschrénkten Gewerbegebiet im Ver-
gleich zum Ursprungsplan geringfugig von 1,1 auf 1,2 erhoht.

Im westlichen Teil des Gewerbegebietes (GEe1) sind Gebaude mit Langen tiber 50 m
vorhandenen. Aus diesem Grund wird fiir diesen Teilbereich eine abweichende Bau-
veise festgesetzt, welche weiterhin Gebaudelangen tiber 50 m zulasst.

Fir den zentralen und 6stlichen Teil des Gewerbegebietes (GEe 2) wird dagegen eine
9ffene Bauweise vorgesehen. Entsprechend der vorhandenen Bebauungsstruktur und
€ nach den betrieblichen Anforderungen sind damit unterschiedliche Bauformen wie

Einzel- und Doppelh&user aber auch Hausgruppen bis zu einer Lange von 50 m mog-
ich.
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Allgemeines Wohngebiet (WA)
Art der baulichen Nutzung

Die geplante Wohnbebauung soll im Rahmen eines allgemeinen Wohngebietes entwi-
ckelt werden, um neben Wohnungen im Einzelfall auch kleine gebietsbezogene Dienst-
leistungsbetriebe oder nicht stdrende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche oder sportliche Zwecke erméglichen zu konnen.

7um Schutz vor Larm sind weitere gewerbliche Nufzungen, wie z.B. nicht stérende Ge-
werbebetriebe nur ausnahmsweise und daher in der Regel nicht zulassig. Diese aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen sollen dennoch nicht vollsténdig ausgeschlossen
werden, um im Einzelfall den Bewohnern auch eine Verbindung von Weohnen und Er-
werbstatigkeit zu ermoglichen, soweit sich daraus keine Stérungen fuir die Nachbar-
schaft ergeben.

Mafh der baulichen Nutzung

Die geplante Wohnbebauung soll sich an die umgebend vorhandene bzw. derzeit west-
lich entstehende Siedlungsstruktur anpassen und in einer malvoll verdichteten Weise
entwickelt werden. Die unmittelbare Umgebung ist durch freistehende Einfamilienhau-
ser gepragt. Im sidlich angrenzenden Wohngebiet finden sich jedoch auch zweige-
schossige Mehrfamilienhauser.

Die getroffenen Festsetzungen einer Grundflachenzahl von 0,35 und einer Geschoss-
flachenzahl von 0,7 bei max. |l Voligeschossen entsprechen den im westlichen Nach-
barplan festgesetzten Werten und sind geeignet, eine maRvolle Erganzung der vorhan-
denen Bebauung sowie eine Anpassung an die Umgebung zu gewéhrleisten. Die Ge-
baudehdhe wird, ebenfalls in Anlehnung an die im angrenzenden Gebiet getroffenen
Festsetzungen, auf max. 11,5 m beschrankt.

Die festgesetzte offene Bauweise ermoglicht sowohl Einzel- und Doppelhéuser als
auch Hausgruppen, um ein nachfrageorientiertes Angebot bereitstellen zu kénnen.

3.3 LirmschutzmaRnahmen / Lérmpegelbereiche

Entsprechend den Ergebnissen des Schalltechnischen Gutachtens und den Ausfiih-
rungen in der vorliegenden Begriindung unter Ziffer 2.3.2, ist das Plangebiet den Larm-
pegelbereichen Il -IV zuzuordnen. Die jeweiligen Bereiche sind in der Planzeichnung
generalisiert, d.h. bei Annahme einer freien Schallausbreitung ohne Berlicksichtigung
der Abschirmung durch den vorhandenen Gebaudebestand, dargestelit.

Die Anforderungen zum Larmschutz nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) kdnnen
im Larmpegelbereich |l und damit im Bereich der geplanten Wohnbebauung i.d.R. be-
reits durch fachgerechten Einbau der erforderlichen Warmeschutzfenster erfllt wer-
den. Die in den gekennzeichneten Larmpegelbereichen |l und IV erforderlichen Maf-
nahmen sind nach den textlichen Festsetzungen § 6 und den entsprechenden Ausflh-
rungen unter Ziffer 2.3.2 durchzufiihren.

3.4 Spielplatz

Nach dem Niedersachsischen Gesetz iber Spielplatze soll durch ausreichende Spiel-
platze dem Spiel- und Bewegungsbedirfnis der Kinder Rechnung getragen werden. Bei
der Schaffung neuer Wohnbaugebiete ist davon auszugehen, dass &ffentliche Spiel-
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tze fur Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren mit einer bespielbaren Flache von mind.
, o, der geplanten Geschossflache erforderlich sind.

mit ergibt sich folgender Bedarf:

Geplantes Gréle Mogl. GFZ Geschoss-
Baugebietes flache (gm)

- Gebiet 7063 gm 0,7 4.944 gm

Anrechenbare Geschossflache (GF): 4.800 gm
Spielplatzbedarf: 2% der GF = 99 gm

idlich des Plangebietes liegt in einer Entfernung von etwa 350-400 m im Bereich der
undschule Nadorst eine gréere 6ffentlich zugangliche Spielplatzilache, der auch zur
ckung des Bedarfs des geplanten Wohngebietes herangezogen werden kann. Der
Spielplatzbereich ist iber das Wohngebiet am Heisterweg und eine Fulwegeverbin-
ung zu erreichen. Eine Entfernung bis 400 m genigt den Anforderungen des § 2

Abs. 2 NSpPG.

3.5 ErschlieBung

VerkehrserschlieRung

Die gewerblichen Nutzungen im &stlichen Teil des Plangebietes sind von Osten Uber
die Wilhelmshavener Heerstrafie erschlossen. Zum Gebkenweg ist derzeit nur eine
Fufk- und Radwegeverbindung vorhanden.

Aufgrund der starken Verkehrsbelastung der Wilhelmshavener Heerstralbe wird mit
der vorliegenden Planung die Moglichkeit einer zusatzlichen Zufahrt vom Gewerbe-
gebiet auf den Gebkenweg vorgesehen. Diese zusatzliche Uberfahrt soll zu einer
Verbesserung der verkehrlichen Anbindung der Anwohner des Gebkenweges und
der angrenzenden Seitenstraen an die Nahversorgungseinrichtungen im einge-
schrankten Gewerbegebiet, fithren. Die mit Ausbau des Gebkenweges geplante An-
age von Fullwegen (s. Anlage 3) tragt auch fur die nicht motorisierten Verkehrsteil-
nehmer zu einer sicheren Erreichbarkeit bei.

Das geplante Wohngebiet wird von Westen Uber eine bestehende Stichstralte mit
“Wendeplatz, welche im Siiden in den Gebkenweg miindet, erschlossen. Von der Stich-
“stralle werden zwei private Wohnwege in das Gebiet gefithrt. Die vorgesehene Breite
der mit einem Geh, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Fléache ist mit jeweils 4,5 m
~ausreichend dimensioniert, die Erreichbarkeit der Grundstticke fiir Pkw sowie flir Not-

- fahrzeuge sicher zu stellen.

- Eine Anbindung {iber den noirdlich angrenzenden Privatweg soll vermieden werden.
" Aus diesem Grund wurde bereits im Rahmen des Bebauungsplanes N-711 im ge-

" samten Bereich ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt. Das Zu- und Abfahrisverbot
wird auch in den vorliegenden Bebauungsplan Gbernommen.

Im nordwestlichen Bereich soll angrenzend an den Wendeplatz zusatzlich ein 1 m brei-
ter Randstreifen von einer Bebauung oder Bepflanzung freigehalien werden.

Private Stellplatze und private Zuwegungen sind in wasserdurchlassigem Material bzw.
so herzustellen, dass das anfallende Oberflachenwasser Uberwiegend versickern kann.
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Offentlicher Personennahverkehr (OPNV):

Haltestellen des OPNV mit regelmaRiger Verbindung zur Innenstadt und anderen
taditeilen befinden sich an der Wilhelmshavener Heerstrake in einer Entfernung von
a. 200 m zur geplanten Bebauung.

berflichenwasser:

m Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes N-711, dessen Geltungsbereich
nmittelbar westlich angrenzt, wurde ein Oberflachenwasserkonzept erarbeitet. Das

gedrosselt dem Vorfluter zugefihrt werden. Fiir das vorliegend geplante Wohngebiet
‘wurde durch die Festsetzung von Flachen mit Leitungsrechten bereits die Moglichkeit
eines Anschlusses beriicksichtigt. Das Becken ist daher ausreichend dimensioniert,
auch das anfallende Oberflachenwasser des vorliegenden Plangebietes, welches {iber
einen Regenwasserkanal zum Regenriickhaltebecken geleitet wird, aufzunehmen.

Das Gewerbegebiet im dstlichen Bereich des Plangebietes wird Gber ausreichend di-

mensionierte Staukanale, die entsprechend den vorliegenden Genehmigungen an die
vorhandene Vorflut angeschlossen sind, entwassert.

Die Oberflachenentwasserung des Gebkenweges wird derzeit durch StralRenseitengra-
ben sichergestelit. Mit Realisierung des geplanten Ausbaus des Gebkenweges ist die
Erhaltung dieser Graben nicht maglich. Fiir den dstlichen Teil des Gebkenweges ist
aufgrund der unglinstigen Héhenverhaltnisse im Rahmen des Ausbaus die Anlage ei-
nes Rohrsystems geplant, welches nach Westen in ein offenes Grabensystem Uberge-
- hen soll. Im Bereich des Wohngebietes wird nérdlich des Gebkenweges eine 6ffentli-

- che Griinflache von 7 m Breite vorgesehen, in deren Bereich eine neue Rickhaltung
~des Oberflachenwassers realisiert werden kann. Das geplante Gewasser erhait An-
“schluss an den im Nachbarplan N-711 realisierten Graben und ist Teil eines Gesamt-
~entwasserungskonzeptes, welches den Abfluss des anfallenden Stralienoberfléchen-

- Wwassers bis zu einem Regenriickhaltebeckens im Bereich der Kathe-Kollwitz-Strale
vorsieht. Eine Realisierung dieser Planung soli jedoch erst erfolgen, wenn die fiir den
gesamten Ausbau des Gebkenweges erforderlichen Flachen zur Verfligung stehen.

Fur die geplanten wasserwirtschaftlichen MaRnahmen sind die entsprechenden Ge-
nehmigungen und/oder Eriaubnisse nach dem Niedersachsischen Wassergesetz bei
der jeweilig zustindigen Wasserbehorde zu beantragen.

Fir die geplante Beseitigung des Gewassers bzw. notwendige teilweise Verrohrung des
Grabens sind die entsprechenden wasserrechtlichen Verfahren durchzufiihren. Eine
Kompensation fiir die erforderliche Verlegung der Grabenflache ist jedoch nicht erfor-

derlich, da die Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplan N-433 bereits eine
Beseitigung der StraBenseitengraben vorsah bzw. erméglichen.

Schmutzwasser:

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluss an das éffentliche Kanal-
netz. Die bestehende Bebauung im 6stlichen Teil des Plangebietes ist bereits an den in
der Wilheimshavener Heerstrale liegenden Schmutzwasserkanal angeschiossen,

Das geplante Wohngebiet soll an den im Gebkenweg vorhandenen Schmutzwasserka-
nal angeschlossen werden. Fiir die Ableitung des Schmutzwassers aus den geplanten
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Wohngebauden wird, in Abstimmung mit dem OOWYV, ein Schmutzwasserkanal in der
rivaten Planstralle hergestellt , welcher (ber die Kanalisation des westlich angrenzen-
en Gebietes (Bebauungsplan N-711) einen Anschluss an den Schmutzwasserkanal im
ebkenweq erhalt.

Fir die Einleitung des Schmutzwassers in den SW-Kanal wird eine Genehmigung des
OOWV eingeholt.

‘Sonstige Ver- und Entsorgung:

Das Plangebiet wird an das zentrale Strom-, Wasser- und Gasnetz angeschlossen.

Die Loschwasserversorgung wird gemai DVGW Arbeitsblatter 405 und W 331 sicher-
gestellt.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den gesetz-
lichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gliltigen Satzungen zur Ab-
fallentsorgung der Stadt Oldenburg.

Die Bewohner des Wohngebietes miissen ihre Weristoff- und Abfallibehalter fur die wo-
chentliche bzw. regeimiRige Entleerung an die westlich angrenzende Stichsirale stel-
len. Im unginstigsten Fall betragt die Wegstrecke ca. 75 m. Diese Entfernung ist den
Anwohnern zuzumuten.

Eventuell anfallende Sonderabfille sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemélien
Entsorgung zuzufihren.

4  Stadtebauliche Daten
Art der Nutzung ' Flache in gqm | Fldche in %

eingeschrénktes Gewerbegebiet, davon 12.822 52,9
Private Gruinflache (891) (2,4)
Allgemeines Wohngebiet 7.063 291
Offentliche Grunflache 632 2,6
Verkehrsflache 3.726 15,4
PlangebietsgrofBe 24,243 100

5 Maftnahmen und Kosten der Planverwirklichung

Die Realisierung der ErschlieBungsanlagen (ausgenommen des Gebkenweges) erfolgt
durch die Projekttrager (Bebauungsplan N-711 und Bebauungsplan N-433, Anderung
Nr. 2} auf Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages.

Die Kosten filr die stadtebauliche Planung, die erforderlichen Fachbeitrdge und Gutach-
ten werden von dem Vorhabentrager getragen.
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;Ur'\/erbesserung der stadiebaulichen Einbindung des Gewerbegebietes ist eine er-
nzende Freiraumgestaltung beabsichtigt. Dabei sollen Gehélzanpflanzungen am
rdlichen und sudlichen Rand des Gewerbegebietes einen Beitrag zu einer Aufwer-
ung der angrenzenden Stralten bzw. Wege leisten. Insbesondere zur Wilhelmshavener
e'erstraﬂ,e soll durch Baumpflanzungen die vorhandene Liicke zwischen dem nordli-
en und stdtichen Gebaude erganzt werden.

7wischen Wohn- und Gewerbegebiet sind ebenfalls Gehdlzanpflanzungen vorgesehen.
Die Mafinahmen werden durch einen Freiflachenplan im Rahmen des stédtebaulichen
rtrages gesichert.

iese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb.} in seiner Sitzung am
02 (03.2004 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Bisherige Festsetzungen im Bebauungsplan N 433 und angrenzende Bebauungs-
pléne

Bestehende Nutzungsstrukiur

Regelquerschnitte Gebkenweg

Larmgutachten

Folgende Gutachten werden im Amt fir Stadtplanung und Bauordnung der Stadt Oldenburg
zur Verfligung gehalten und kénnen bei Bedarf dort eingesehen werden:

Schalitechnisches Gutachten 2000-06, B.-Plane N-433 Anderung Nr. 2 und N-711 (Lubbers);
Schalltechnisches Gutachten (Akustikbiiro Dr. Nocke vom 17.11.2003);
Berechnung der vorhandenen Gewerbelarmsituation (Dr. Nocke 16.02.2003).
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