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Vorhabenbezagener Bebauungsplan Nr. 44

1.

Ziel und Zweck der Planung

Die GSG Oldenburg plant auf einem riickwartigen Grundstiick am Ostweg den
Bau von Wohngebauden fir qualitativ hochwertigen Wohnraum. Es handelt
sich um eine landwirtschaftliche Flache, die durch Aufgabe der Hofstelle und
Verlagerung des Betriebsstandortes nicht mehr benétigt wird. Abgerundet wird
die Planung durch das Hinzuziehen von zwei Fldchen, die ebenfalls einer
Wohnbebauung zugefuhrt werden sollen.

Das Plangebiet im vorhabenbezogenen Teil verfugt tber eine Gréf3e von

10 050 m2. Vorgesehen ist hier eine Bebauung mit sieben Mehrfamilienhau-
sern, die insgesamt 59 Wohneinheiten beinhalten. Dabei sind diese sieben
grolRere Gebaude mit jeweils 7 - 10 Wohneinheiten Uberwiegend so zu den Er-
schliefungsstrallen angeordnet, dass hierdurch die Méglichkeit besteht, die
Freibereiche iberwiegend in Sidlage anzulegen. Die Gebaude sollen zweige-
schossig mit Staffelgeschoss ausgefiihrt werden.

Von den geplanten 59 Wohneinheiten ist eine Wohnung fur Asylbewerber vor-
gesehen. Dieses entspricht der stadtischen Anforderung, wonach bei allen gré-
Reren Neubauvorhaben 2 % der Wohneinheiten fir diese Zielgruppe zur Verfi-
gung gestellt werden muss. Eine Sicherung dieser Nutzung erfolgt im Durchfiih-
rungsvertrag.

Das Vermarktungskonzept sieht fur die Gebaude Eigentumswohnungen oder
Mietwohnungen vor. Es sollen unterschiedliche Wohnungsgréfken angeboten
werden.

Fir den Bereich besteht derzeit das Planungsrecht des Bebauungsplans
0-319, der fur den Geltungsbereich des hier vorliegenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Mischgebietsflachen mit ebenfalls méglicher zweigeschossi-
ger Bebauung und eine Verkehrsflache vorsieht. Der Bebauungsplan stammt
aus dem Jahr 1973.

Die planungsrechtliche Zulassigkeit der Vorhaben soll tiber einen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan hergestellt werden.

Fir das Plangebiet wurde von der GSG Oldenburg ein stadtebauliches Konzept
vorgelegt. Das Konzept sieht eine Bebauung von zwei Mehrfamilienhdusern an
der Hohenmoorstralle, einer Planstrale, vor. Diese Verkehrsflache ist im Rah-
men des verbindlichen Bebauungsplanes festgesetzt, aber bis jetzt nicht umge-
setzt worden. Siildwestlich dieser Planstral3e ist ein Stichweg vorgesehen, der
zur ErschlieBung von fiinf Wohngebauden dient. Der Stichweg verfligt Giber
eine Wendeanlage mit einem Wendekreis fiir ein 2- oder 3-achsiges Millfahr-
zeug.

Nordéstlich der PlanstralRe sollen ebenfalls Wohngebaude entstehen kénnen,
diese Flache ist jedoch ebenso wie eine Grundsticksflache im Einmindungs-
bereich der Planstrale auf den Ostweg nicht Gegenstand des Vorhaben- und
Erschliefungsplanes, sondern wird gem. § 12 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB)
in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit einbe-
zogen. Diese Flachen befinden sich nicht im Eigentum des Vorhabentragers.
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Die Bereiche, auf die sich der Vorhaben- und ErschlieRungsplan innerhalb der
Planzeichnung bezieht, sind in dieser durch graue Umrandung gekennzeichnet.

Das geplante Wohnquatrtier fiigt sich in die angrenzende Nutzungsstruktur ein,
auch hier sind Uiberwiegend Wohngebaude vorhanden.

Da das Bebauungsplanverfahren als Planung der Innenentwicklung dient, kann
es gem. § 13 a BauGB durchgeflihrt werden.

Der Flachennutzungsplan stellt bereits Wohnbauflachen dar, so dass diese
Planung aus dem Flachennutzungsplan entwickelt ist.

2. Rahmenbedingungen
2.1 Bestehende Rechtsverhéltnisse

Der Flachennutzungsplan 1996 inklusive Anderungen stellt das Plange-
biet tiberwiegend als Wohnbauflache dar. Stidwestlich des Plangebietes
schlielt sich eine gemischte Bauflache an, die weiter im Osten in eine
kleine Grunflache Gibergeht.

Das Gebiet unterliegt in der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungs-
plan O-319 von 1973) den Festsetzungen eines Mischgebietes (Ml mit
einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8), die festgesetzte éffentliche
Verkehrsflache mit Anbindung an die Wohnbebauung an der Hohen-
moorstralle bzw. Charlotte-Detting-Stralle ist aus diesem rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan ilbernommen.

2.2 Ortliche Gegebenheiten

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine noch als Griinland genutzte,
landwirtschaftliche Nutzflache im Siedlungsgeflige von Osternburg. Wah-
rend im unmittelbaren und weiteren Umfeld siedlungstypische Strukturen
mit Wohnbebauung vorherrschen, befindet sich im Kreuzungsbereich
von Ost- und Sandweg noch die landwirtschaftliche Hofstelle mit Viehbe-
stand, jedoch ist eine Umsiedlung des Betriebes in den nachsten Jahren
mittelfristig vorgesehen.

2.3 Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Die noch als hofnahes Weidegriinland intensiv genutzte Flache liegt auf
entwassertem Hochmoortorf (GIM, Wertfaktor 3). Sowohl zur héher ge-
legenen Straf3e als auch an Grundstiicksgrenzen sind Gehdlze ausge-
pragt. Wahrend teilweise Fichtenbestande gepflanzt sind, kommen doch
Uiberwiegend standortgerechte Gehdlze, wie Baum-Strauchhecken (aus
Eichen, Birken mit Holunder, Brombeere etc.) und Weidengebusch, vor.

Die landwirtschaftliche Hofstelle wird neben Wohn- und Stallgebduden
auch von Lagerhallen und offenen Fahrsilos etc. bestimmt.
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Im Stiden und Westen grenzt Wohnbebauung an das Plangebiet an, die
in einzelnen Bereichen durch Thuja-Hecken (BZH) und ein Fichten-Sied-
lungsgehdlz (HEA) abgetrennt ist.

Entlang der Parzellen- und Grundstiicksgrenzen im Norden, Osten und
Suden sind kleine Graben bzw. Entwasserungsrinnen vorhanden, welche
auf den moorigen Standort zuriickzufithren sind.

Bei den Boden im Plangebiet handelt es sich um Erd-Hochmoorbéden,
die im audersten Westen der Flache in Gley-Podsol-Béden tbergehen.
Entsprechend liegt die Grundwasserneubildungsrate auf den Moorbéden
unter 51 mm pro Jahr, steigt aber im Siiden und Westen auf 201 - 250 mm
im Jahr (NIBIS Kartenserver)!. Eine Bodenbeprobung? im Sommer 2012
bestatigt die Torfauflage im Plangebiet, die eine Machtigkeit von bis zu
1,00 m aufweist, jedoch nach Siidwesten abnimmt.

Der Grundwasserstand liegt gemaf Bohrprofil bei 1,00 m (im Stdwes-
ten) bis 1,80 m unter Geldndeoberkante im Nordosten3.

Nach Bewertung des Landschaftsrahmenplanes der Stadt Oldenburg gilt
der sudliche Teil des Plangebietes (Gebietsnummer 1.6) als Bereich ho-
her Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften (Wertfaktor 1V).
Diese Flache wird als wichtiger Bereich fiir Arten und Lebensgemein-
schaften markiert. Der tibrige und groftere Teil der Flache wird hingegen
als Bereich mit stark eingeschrankter Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes beschrieben.

Zudem gilt nicht abgetorftes Hochmoor unter Griinlandnutzung als selte-
ner und schutzwiirdiger Bodentyp.

Bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung (§ 13 a BauGB) ist zu pri-
fen, ob die anzurechnende iiberbaubare Flache unterhalb der Schwelle
von 20 000 m? liegt und keine Kompensationspflicht nach § 13 a Abs. 1
Satz 1 BauGB besteht. Mal3geblich ist hierfiir die festgesetzte Grundfla-
chenzahl gem. § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO). Ist die-
ses Kriterium erfullt, gilt bei Bebauungsplanen nach § 13 a Abs. 2 BauGB
der Eingriff als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Es wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und von dem
Umweltbericht nach § 2 a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB abgesehen. § 4 ¢ BauGB ist nicht anzuwenden.

Im Rahmen dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 44 wird
ein allgemeines Wohngebiet auf rd. 2 960 m? und ein Mischgebiet auf rd.
2 200 m? festgelegt, zudem wird eine Flache fir Wohngeb&ude in einer
GréRe von rd. 7 400 m? festgelegt. Somit umfassen die Gebietsflachen
insgesamt eine GréfRe von 12 560 m?, die insgesamt mit einer Grundfia-
chenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt werden, so dass entsprechend der

1 Umweltkarten der Umweltverwaltung Niedersachsen
2 Rasteder erdbaulabor: Baugrunderkundung Ostweg, 26135 Oldenburg (8/2012)
3 Rasteder erdbaulabor (8/2012)
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Zulassigkeit von Nebenanlagen eine anzunehmende Versiegelung von
rd. 6 280 m? anzusetzen ist.

Somit liegt die anzurechnende tberbaubare Flache deutlich unterhalb
der Schwelle von 20 000 m?, so dass eine Kompensationspflicht nach
§ 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB nicht zum Tragen kommt.

Unter dem Vorsorgeaspekt werden fur das Plangebiet die folgenden
Vermeidungs-/MinimierungsmaRnahmen festgesetzt:

¢ Beschrankung der Grundflachenzahl auf 0,3 (Versiegelungsrate).

e Zum Schutz der Baume entlang des Ostweges sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundstticksflachen innerhalb der von Bdumen tber-
laubten Flachen zum Schutz des Wurzelbereiches Aufschittungen,
Abgrabungen Pflasterungen und andere Bodenversiegelungen, Gra-
benverrohrungen oder -verfilllungen, Veranderungen des Grundwas-
serspiegels, Verdichtungen und sonstige Handlungen, die das Wur-
zelwerk oder die Wurzelverdichtung beeintrachtigen kénnten, unzu-
l&ssig. Ausgenommen sind erforderliche Ma3nahmen im Rahmen der
Unterhaltung und Erneuerung vorhandener Leitungen, Wege und
sonstiger Anlagen sowie die Herstellung von Erschliefungsanlagen
innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache; soweit sich dabei Eingriffe
in den Wurzelbereich der Baume nicht vermeiden lassen, ist der
Baumerhalt durch baubegleitende, fachgerechte Schutz- und Pflege-
mafnahmen sicherzustellen.

o Sicherung der Gehélze am siidéstlichen Plangebietsrand durch Be-
schrankung von Nebenanlagen in Form von Gebauden in dem Kro-
nentraufbereich der Baume.

s Bericksichtigung des Oberflachenentwasserungskonzeptes zur
schadlosen Abflihrung des anfallenden Oberflachenwassers.

o Zur Auflockerung und Durchgriinung des Plangebietes sind pro funf
Stellplatze je ein standortgerechter heimischer Laubbaum in einer
Entfernung von maximal 3,00 m zu den Stellplatzen zu pflanzen.

Nichtdurchfiihrung einer Umweltpriifung

Da der Bebauungsplan die Innenverdichtung von Flachen gem.

§ 13 a BauGB ermdglicht und die zulédssige Grundflache weniger als
20 000 m? betragt, kann von einer Umweltvertraglichkeitspriifung gem.
§ 13 a BauGB abgesehen werden.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB gelten Eingriffe, die auf
Grund eines Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinnedes § 1 a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt und zu-
lassig, so dass kein Ausgleich im Rahmen der Eingriffsregelung erforder-
lich ist. Sehr wohl ist der Belang von Natur und Landschaft zu bertick-
sichtigen.

Im vorliegenden Fall werden erhebliche Beeintrachtigungen der natur-
schutzfachlichen Belange nicht zu erwarten sein.
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2.5

Wertgebende Gehdlzbestdnde und Einzelbdume werden in die Planung
Ubernommen und somit in ihrem Bestand erhalten und gesichert.

Einzelverluste von Bdumen werden durch Neuanpflanzungen innerge-
bietlich ausgeglichen.

Auch sind keine artenschutzrechtlichen Problematiken zu erwarten
(s. Pkt. 2.5), so dass insgesamt auf die Durchfuhrung einer Umweltpri-
fung verzichtet werden kann.

Spezielle Artenschutzpriiffung/saP

Nach dem Artenschutzrecht gem. § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) gelten folgende Verbote:

Es ist verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschlitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen
Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uber-
winterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren, eine erhebli-
che Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszu-
stand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der beson-

ders geschuitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen
oder zu zerstéren,

. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Ent-

wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte
zu beschédigen oder zu zerstéren (Zugriffsverbote).

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbote ist zu priifen, ob im Plan-

gebiet bzw. im funktionalen Zusammenhang mit dem Plangebiet streng
oder besonders geschiitzte Tier- oder Pflanzenarten vorkommen (kén-
nen). Hierzu gehéren z. B. Fledermause und alle heimischen Vogelarten.
Artenschutzrechtlich relevante Arten anderer Tiergruppen sind wegen
der Biotopausstattung, der Lage und der Lebensraumanspriche nicht zu
erwarten.

Fur das Plangebiet gelten folgende Bedingungen:

Die Baume am Ostweg wie auch an der dstlichen Plangebietsgrenze
kénnen potentiell eine Funktion als Brut- und Fortpflanzungsstatte fir
Geholzbriter und aufgrund des Alters und der Struktur auch Quartiers-
potential fur Fledermause aufweisen.

Die offene Griinlandflache weist aufgrund der umgebenden Siedlungs-
strukturen und der einrahmenden Gehélze nur eine geringe Bedeutung
fur bodenbritende Vogelarten des Offenlandes auf.

Stadtplanungsamt Oldenburg
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Da im Plangebiet nur randlich Laubbaume und Gehdélze mit Gehélzbri-
tervorkommen zu erwarten sind, aber einzelne Baume/Straucher fur die
ErschlieRungsstrafie entnommen werden missen, ist sicherzustellen,
dass eine Gefahrdung bzw. Tétung von Tieren durch die Festsetzung
der Gehoizfallungen aulerhalb der Brut- und Revierzeiten (in den Win-
termonaten von Oktober bis einschl. Februar) vermieden werden kann.

Ebenso kommt es durch die Gehodlzentnahme zu einem Verlust an Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten.

Ein artenschutzrechtlicher Verbotstatbestand der Zerstérung von Fort-
pflanzungs- oder Ruhestatten ist aber weitgehend auszuschlief3en, da
zum einen innerhalb der Bauflachen keine Gehdlze ausgepragt sind (nur
am Plangebietsrand, die weitgehend erhalten werden) und zum anderen
Gehélze und Grinlandflachen im weiteren Umfeld vorhanden sind bzw.
verbleiben, so dass davon ausgegangen werden kann, dass die 6kologi-
sche Funktion im raumlichen Zusammenhang weiterhin aufrechterhalten
werden kann.

Erhebliche Stérungen, die den Fortbestand der Population von Végeln
im Plangebiet gefahrden kénnten, sind hier aufgrund der Bestandssitua-
tion im Siedlungsgefiige von Osternburg nicht zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Belange stehen nach gegenwartigem Kenntnis-
stand der Planung bei Beachtung des Vermeidungsgrundsatzes somit
nicht entgegen.

3. Inhalt des Planes

3.1

Grundsatzliche Festsetzungen

Der vorhabenbezogene Teil des Bebauungsplanes setzt fiir die geplan-
ten Nutzungen Wohngebaude fest.

Fur den angebotsorientierten Teil des Bebauungsplanes werden entlang
des Ostweges Mischgebiete und nérdlich der geplanten Hohenmoor-
stral3e allgemeine Wohngebietsflachen sowie eine Flache fur einen Kin-
derspielplatz festgesetzt.

Die geplante Hohenmoorstralie wird als 6ffentliche Verkehrsflache fest-
gesetzt, der geplante Quartiersspielplatz als 6ffentliche Griinflache mit
der Zweckbestimmung Spielplatz.

Es besteht im Stadtgebiet von Oldenburg weiterhin Bedarf an Wohnun-
gen und in dem Quartier an einem Quartiersspielplatz, so dass diese
Festsetzungen getroffen wurden.
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3.2

Die weiteren Festsetzungen
Art der Nutzung

Zulassig sind im vorhabenbezogenen Teil des Bebauungsplanes Wohn-
gebdude mit den entsprechenden Folgeeinrichtungen, wie Stellplatze,
Nebengebdude und (Klein-)Kinderspielplatze.

Innerhalb der als allgemeine Wohngebiete festgesetzten Bereiche sind
von den gem. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen Tankstellen und Gartenbetriebe ausgeschlossen,
weil sich diese wegen ihres Flachenbedarfs und Emissionsverhaltens
nicht in die Nutzungsstrukturen im Plangebiet und dessen Umgebung
einfiigen.

Innerhalb der Mischgebiete sind aus den gleichen Grinden Tankstellen
und Gartenbaubetriebe sowie Vergniigungsstatten ausgeschlossen, fur
diese sind im Stadtgebiet ausreichend Flachen, z. B. innerhalb von Ge-
werbegebieten, vorhanden.

MaR der baulichen Nutzung, liberbaubare und nicht liberbaubare
Grundstiicksflachen, Baugrenzen, Anzahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) wird fiir den vorhaben-
bezogenen Teil des Bebauungsplanes nicht fur notwendig erachtet, weil
hier ein klar definiertes Vorhaben planungsrechtlich abgesichert werden
soll und die festgesetzten Baugrenzen eben dieses Vorhaben nachzeich-
nen. Dabei werden nur in wenigen Bereichen Spielrdume von maximal
1,00 m dem Architekten zugestanden. GemalR Vorgaben der Stadt Ol-
denburg und aufgrund von Fehlentwicklung einer zu hohen Dichte in ei-
nem Baugebiet in der Nachbarschaft ist jedoch eine Grundstiicksnutzung
von weniger als 30 % fir die Hauptgebdude (entsprechend einer GRZ
von 0,3) planungsrechtlich gesichert worden.

Far die als Mischgebiet (Ml) und allgemeines Wohngebiet (WA) festge-
setzten Bereiche wurde aus gleichem Grund wie oben eine GRZ von 0,3
festgesetzt.

Da im Rahmen einer verdichteten Bebauung jedoch auch ein entspre-
chender Bedarf an Stellplatzflachen und deren ErschlieBung im vorha-
benbezogenen Teil der Planung besteht, wurde fir Nebenanlagen eine
Uberschreitung der GRZ um bis zu 100 % zugelassen, so dass insge-
samt 60 % der jeweiligen Grundstiicksflache versiegelt werden kann.

Es werden jeweils zwei Vollgeschosse zugelassen. Die Geb&dudehéhe
wird fur den vorhabenbezogenen Teil des Bebauungsplanes entspre-
chend dem Vorhaben auf 9,50 m Gber Oberkante (OK) der geplanten
Hohenmoorstralie festgesetzt. Dies entspricht der Planung von zwei
Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss mit Flachdach. Die festge-
setzte Anzahl der Vollgeschosse entspricht den Vorgaben des Vorha-
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3.3

ben- und ErschlieBungsplanes und entspricht der Zielsetzung der Ein-
passung der baulichen Strukturen in den Bestand in der Nachbarschaft.
Die geplanten Gebaude im vorhabenbezogenen Teil des Bebauungspla-
nes werden als zweigeschossige Baukérper mit einem eingerickten
Staffelgeschoss ausgebildet. Die Gebaudehéhe fir die geplanten Ge-
baude liegt bei 8,76 m liber der Gelandeoberkante.

Fir den angebotsorientierten Teil wird eine maximale Gebaudehéhe von
11,50 m festgesetzt, so dass neben zwei Vollgeschossen auch ein Dach-
geschoss als Nicht-Vollgeschoss in einem Gebaude mit Satteldach még-
lich ist.

Unterer Bezugspunkt der Festsetzung stellt jeweils die geplante Hohen-
moorstrafe dar, die Uber die gleiche Héhe verfiigen wird wie der nun-
mehr ausgebaute Ostweg und die Hohenlage der Hohenmoorstrale
sudlich des Bebauungsplangebietes.

Die Baugrenzen im angebotsorientierten Teil des Bebauungsplanes sind
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache der geplanten Hohenmoorstrafie
und zu den Nachbargrundstiicken mit einem Abstand von 3,00 m festge-
setzt. Parallel zum Ostweg betragt der Abstand der nicht ilberbaubaren
Grundstucksflachen 6,00 m und tragt damit zum Schutz der Baumstruk-
turen bei. Im Ubrigen entspricht dieser Abstand auch den Regelungen
des Bebauungsplanes O-319.

Als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz*
wird ein Bereich im &stlichen Teil des Plangebietes ausgewiesen. Er ver-
fugt Uber eine Groée von 288 m? und ist nicht ftr Kleinkinder vorgese-
hen. Er soll in seiner Dimensionierung ausgeweitet werden, wenn eine
angepasste Beplanung der sidlich angrenzenden Flache erfolgt. Dies ist
aber zum jetzigen Zeitpunkt nicht absehbar.

Fur Kleinkinder sind zwei Spielplatzflachen gemaR Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan im Nahbereich der entstehenden Bebauung vorgesehen
und umzusetzen.

Fir die Unterbringung von Fahrradern, Mullbehéltern und Abstellrdumen
werden Nebengebdude im Umfeld der jeweiligen Wohngeb&ude im Be-
reich der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen errichtet und sind im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

Berlicksichtigung von Natur und Landschaft

Entlang der sidlichen Begrenzung des vorhabenbezogenen Teils des
Bebauungsplanes befindet sich eine Baumreihe, bestehend Uberwie-
gend aus Birken, aber auch einer pradgenden Eiche, die aufierhalb des
Plangebietes liegen. Zum Schutz dieser Baumreihe sind auch die Ne-
benanlagen einschliel3lich der Kfz-Stellplatze nahezu ausschlief3lich au-
Rerhalb der Kronentraufbereich angeordnet (s. Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan). Lediglich drei Birken ragen mit ihrem Kronentraufbereich ge-
ringfugig in die geplanten Nebenanlagen herein.
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34

Die in § 5 der textlichen Festsetzungen formulierte Anforderung auf An-
pflanzung eines standortgerechten heimischen Laubbaumes pro fiinf
Stellplatze in einer Entfernung von maximal 3,00 m zu den Stellplatzen
soll eine Auflockerung und Durchgriinung des Plangebiets sicherstellen.

Fir die Eingriffsbeurteilung sind im Wesentlichen MaR und Umfang von
Bauflachen (maximale Versiegelungsrate in Form der GRZ) sowie Ge-
bdudehohe und Ausstattung als wesentliche Kriterien fir den Naturhaus-
halt sowie das Landschafts- bzw. Ortsbild ausschlaggebend. Bei den
Flachen des Plangebietes handelt es sich um einen bereits bauleitplane-
risch als Mischgebiet und Verkehrsflache festgesetzten Bereich (Bebau-
ungsplan 0-319, rechtsverbindlich seit 1973, Grundflachenzahl GRZ von
0,4).

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 44 werden die Baufla-
chen und die Verkehrsflache im Wesentlichen ibernommen, eine ein-
griffsrelevante Veranderung der Ausnutzbarkeit durch die Planung ist
nicht gegeben. Somit liegen keine Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild vor. Zudem gelten gem. § 13 a BauGB ,Eingriffe, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig”. Eine Ausgleichspflicht wiirde demnach auch bei
einem Eingriff nicht bestehen.

Da der Bebauungsplan zudem die Innenentwicklung von Flachen gem.
§ 13 a BauGB ermdglicht und die zuladssige Grundflache weniger als
20 000 m? betragt, kann von einer Umweltvertraglichkeitspriifung gem.
§ 13 a BauGB abgesehen werden.

Eine artenschutzrechtliche Problematik gegentiber européischen Vogel-
arten kann vermieden werden, indem Baumfallungen und sonstige Ge-
hélzbeseitigung aullerhalb der Vogelbrutzeiten erfolgen. Der Bedarf an
Baumfallungen ist aber zum jetzigen Zeitpunkt nicht erkennbar, da sich
innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes kein nennenswerter Baumbestand befindet.

Erschlieffung

Die Erschliefung des Bereiches des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 44 erfolgt primar durch den Bau der geplanten Hohenmoor-
stralle mit einem Anschluss an den Ostweg. In Richtung Stden soll
diese Wegebeziehung zukiinftig bis an den Bestand der Hohenmoor-
strale weitergefilhrt werden. Die geplante Hohenmoorstrafie wird als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt, die Parzelle entspricht auch dem
Flachenzuschnitt (Stralenraumquerschnitt) aus dem Bebauungsplan
0-319 und ist insofern nicht verandert worden. Fir die interne Erschlie-
RBung ist der Bau eines weiteren Stichweges erforderlich, der als 6ffentli-
che Verkehrsflache mit Wendeanlage festgesetzt ist.
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Innerhalb der Parzellen der Verkehrsflachen sind Besucherparkplatze
vorgesehen.

Fiir den vorhabenbezogen Teil des Bebauungsplanes sind die Standorte
der Stellplatze bereits im Vorhaben- und ErschlieRungsplan eingeplant
und sind entsprechend umzusetzen.

Gem. § 47 Nds. Bauordnung (NBauO) sind fur Mehrfamilienhauser 1 bis
1,5 Einstellplatze je Wohnung erforderlich. Insofern sind mindestens 59
Stellplatze nachzuweisen. Bei einem Schliissel von 1,25 Einstellplatzen
je Wohnung, wie es die Bauaufsicht i. d. R. fordert, sind 75 Einstellplatze
erforderlich. Im Lageplan sind 75 Einstellplatze dargestellt, diese decken
den Bedarf.

Fir den angebotsorientierten Teil wurden noch keine Flachen fur Stell-
platze gesichert, da der Bedarf hier von der Anzahl der umgesetzten
Wohneinheiten abhangig und derzeit nicht bekannt ist.

Innerhalb der 6ffentlichen Strallenverkehrsflachen der neuen Hohen-
moorstralie bietet sich bei Parzellenbreiten von 7,00 m bzw. 12,00 m
ausreichend Gestaltungsraum zur Bereitstellung von ful3laufigen Flachen
sowie Parkplatzflachen fir die Offentlichkeit bzw. Besucher.

Die Mullabholung erfolgt iber den Ostweg bzw. die Planstralten, es sind
im Randbereich dieser Strallen Aufstellflachen far Millbehalter vorgese-
hen.

Das Gebiet liegt im fuBlaufigen Einzugsbereich der Haltestelle ,Herren-
weg", die von der Linie 302 und der Nachtexpress-Linie N40 des Olden-
burger Stadtverkehrs bedient wird.

3.5 Altlasten/Kampfmittel

Altlasten oder Kampfmittel sind im Plangebiet nach Aktenlage nicht be-
kannt.

3.6 Immissionen

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 44 der Stadt Oldenburg
ist eine schalltechnische Beurteilung der Larmbeeintrachtigungen4 vorge-
nommen worden. Larmbelastungen gehen von der siidlich zum Plange-
biet verlaufenden Bundesautobahn (BAB) A 28 und untergeordnet dem
Ost- und Sandweg aus. Die Autobahn befindet sich in einem Abstand
von mind. 100 m zum Plangebiet, sie verlauft auf einem ca. 5,00 m ho-
hen Wall. Der fir die Larmsituation relevante Autobahnabschnitt weist
eine 2,50 bis 4,00 m hohe Larmschutzwand auf. Die zwischen Autobahn
und Plangebiet ‘befindliche Bebauung wurde in den folgenden Berech-

4 itap: Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
.Waohnanlage Ostweg" der Stadt Oldenburg - Berechnung der verkehrsbedingten Gerauschim-
missionen auf dem Plangebiet -. Oldenburg, den 11. November 2014.
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nungen nicht berticksichtigt, allein die geplanten Geb&ude dienen als
Abschirmelemente mit einer Héhe von 11,00 m.

Zur Bestimmung der Larmbelastungen wurde eine Prognose der zu er-
wartenden Verkehre fir das Jahr 2028 in die Berechnung eingestellt. Far
die BAB A 28 wurden Prognosedaten der Nds. Landesbehdérde fir Stra-
Renbau und Verkehr aus Hannover ibernommen. Bei Beriicksichtigung
der im Bebauungsplan festgesetzten passiven LarmschutzmaRRnahmen
ist das Einhalten der gebietsbezogenen Larmorientierungswerte gesi-
chert.

Im schalltechnischen Gutachten wurden die bestehenden Pkw-Verkehre
der benachbarten Strafte Ostweg berlicksichtigt. Aufgrund der bereits
vorhandenen, pegelbestimmenden Verkehrsgerauschbelastung durch
die nahegelegene BAB A 28 sind die zu erwartenden geringfligigen Pkw-
Bewegungen durch die zukinftigen Anwohner vernachlassigbar und
nicht pegelauswirkend auf den Gesamtgerauschpegel.

Im Plangebiet ergeben sich fir die geplanten Nutzungen im sidlichen
Teil des Plangebietes als ungtinstigster Bereich prognostizierte Beurtei-
lungspegel von 55 - 60 dB(A) tags und 50 - 55 dB(A) nachts. Die hochs-
ten Werte traten dabei im 2. Obergeschoss auf. Zulassig sind innerhalb
von allgemeinen Wohngebieten gemaf DIN 18005 Werte von

55/45 dB(A) tags/nachts.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden in Bezug auf die Ver-
kehrsgerausche im Tageszeitraum im Plangebiet eingehalten. Im Nacht-
zeitraum entstehen Uberschreitungen innerhalb des geplanten allgemei-
nen Wohngebietes um bis zu 5 dB(A).

Aufgrund der Uberschreitungen wurde die Festsetzung des Larmpegel-
bereiches Il empfohlen, aus dem erforderliche passive Schallschutz-
mafnahmen an die AuRenbauteile der Gebaude abzuleiten sind. Den
Empfehlungen wurde gefolgt, der Larmpegelbereich mit den Malknah-
men textlich festgesetzt.

Die im Plangebiet prognostizierten Beurteilungspegel sind der Abwagung
zugénglich. Immissionsbelastungen von liber 70 dB(A) tags oder
60 dB(A) nachts werden im gesamten Plangebiet weit unterschritten.

Landwirtschaft

Weiterhin befindet sich nérdlich des Plangebietes die Hofstelle eines
Landwirtes. Von der Landwirtschaftskammer Niedersachsen ist deshalb
eine gutachterliche Stellungnahme erarbeitet worden.> Demzufolge wird
zurzeit die Hofstelle mit der Milchviehhaltung in die Gemeinde Hude
ausgesiedelt. Auf der Hofstelle am Sandweg 212 werden zukinftig noch
Mastbullen und.Jungvieh gehalten, die Mastbullen ganzjahrig und das

5 Landwirtschaftskammer Niedersachsen: Immissionsschutzgutachten im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 44 (Ostweg/Hohenmoorstralle), Stadt Oldenburg.
Oldenburg, d. 07.04.2014
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3.7

3.8

Jungvieh in den Wintermonaten ca. sechs Monate (November - April). In
den Monaten Mai - Oktober erfolgt Weidehaltung. Weiterhin wird die Si-
lagenutzung auf dem derzeitigen Standort siidwestlich der Hofstelle auf-
gegeben und nur noch im Hofbereich gelagert. Ausgehend von dem Er-
gebnis der Ausbreitungsberechnung ist festzuhalten, dass die von der
Tierhaltung zu erwartenden Emissionen im Bereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Geruchshaufigkeiten induzieren, die den nach
Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) erforderlichen Grenzwert von

1 GE/m® in 10 % der Jahresstunden einhalt. Der maximale Wert betragt
8,9 % der Jahresstunden.

Der Landwirt hat sich schriftlich zur Verlagerung des Viehbestandes so-
wie des Betreibens der Silageflache im eigentlichen Hofbereich bis spa-
testens dem 01.10.2014 bereit erklart.

Archaologische Denkmalpflege

Aus dem Plangebiet sind nach Kenntnisstand des Nds. Landesamtes fir
Denkmalpflege - Referat Archaologie - zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Bebauungsplanes keine archaologischen Fundstellen bekannt. Da
solche Fundstellen jedoch nicht auszuschlieen sind, wird auf Folgendes
hingewiesen:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtli-
che Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefaflscherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbe-
hérde oder dem Nds. Landesamt fir Denkmalpflege - Referat Archaolo-
gie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stralte 15, Tel. 0441 799-2120, un-
verziiglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum
Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw.
far ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbe-
hérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Oberflachenentwasserung

Zur schadlosen Ableitung des anfallenden Oberflaichenwassers wurde
ein Oberflachenentwasserungskonzept erstellt.®

Die Ableitung der Niederschlagsentwasserung soll im Plangebiet des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 44 (Ostweg/Hohenmoorstra-
Re) durch einen neuen Regenwasserkanal (RWK) erfolgen. Es ist vorge-
sehen, innerhalb der Stralienziige der HaupterschlieBungsstralle sowie
des Stichweges einen Regenwasserkanal zu verlegen. Fir die neue Ho-

& Ingenieurbliro Horst Prante: Zusammenfassende Erklarung - Stadt Oldenburg - Neubau Bereich:
Schmutz- (SWK) und Regenwasserkanal (RWK) einschl. Regenwasserspeicherung - vorha-
benbezogener Bebauungsplan Nr. 44 (Ostweg/Hohenmoorstralle). Rastede, d. 11.08.2014
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3.9

henmoorstraflie ist ein Stauraumkanal mit dem Querschnitt DN 600, fur
das Bebauungsplangebiet selbst eine Kombination zwischen Stauraum-
kanal DN 500 und einem unterirdisch verlegten Speichersystem vorgese-
hen. Die erforderlichen Speichervolumina wurden gutachterlich geman
der DWA-Richtlinie A 117 ,Bemessung von Regenriickhalterdumen” be-
rechnet, wurden fir die einzelnen Teilbereiche (Angebotsbebauungsplan
und vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 44) wie folgt ermittelt und
mussen im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren entsprechend
nachgewiesen werden.

Ortslage Speichergréle (m?)
Ostliche Verkehrsflache 35
GSG-Wohnbauflache 168
Ostliche Wohnbauflache 91

In den geplanten Stralen soll die Ableitung der Niederschlagsentwasse-
rung von den privaten und 6éffentlichen Flachen in die vorhandene/n Gra-
ben/Regenwasserkanalisation im Ostweg erfolgen. Die anfallenden Ab-
flussmengen werden fir die Planflache des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 44 durch tempordre Regenwasserriickhaltung in Stau-
raumkanalen sowie drei unterirdischen Regenwasserspeicheranlagen
bewaltigt. Die Ablaufleistung ist auf 1,5 I/s*ha begrenzt. Diese Regen-
wasserspeicher werden auf den Parkplatzflachen, sowohl auf der GSG-
Wohnbauflache als auch auf den geplanten Parkplatzen der Wohnbau-
flachen &stlich der Hohenmoorstralle, untergebracht.

Die am Westrand des Baugebietes vorhandene Entwésserungsmulde,
die in das Flurstiick 626/22 bergeht, bleibt erhalten bzw. wird auf der
Wohnbauflache am westlichen Rand auf einer 6,50 m breiten privaten
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Entwasserungsgriin als Entwas-
serungsgraben neu angelegt. Der vorhandene Graben ist im Bebauungs-
plan als Wasserflache festgesetzt.

Die Ableitung des Schmutzwassers soll durch einen neu geplanten
Schmutzwasserkanal (SWK) erfolgen. Dieser wird innerhalb des Stra-
Renzuges der HaupterschlieBungsstralRe und des ErschlieRungsweges
vorgesehen und an den vorhandenen Schmutzwasserkanal im Ostweg
lage- und héhenmalig anzuschlielen sein.

Entsprechende Antrage zur Einleitung in das Kanalnetz des OOWVs
sind rechtzeitig im Baugenehmigungsverfahren durch den Investor zu
beantragen.

Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes mit Gas, Strom, Wasser bzw. Ab-
wasser kann durch Netzerweiterungen sichergestellt werden.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungs-
netz der Verkehr und Wasser GmbH Oldenburg (VWG).
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Es ist geplant, einen Schmutzwasserkanal in dem Strallenzug der ge-
planten Hohenmoorstrafe und dem Stichweg zu verlegen und an den
vorhandenen Schmutzwasserkanal im Ostweg lage- und héhenmanig
anzuschlief3en.

Die Veranderungen an Gewéssern sind bei der unteren \Wasserbehdrde
zu beantragen. Bei einer Uberbauung eines Gewassers ist zu berick-
sichtigen, dass dessen Vorflut dauerhaft gewahrleistet ist.

Die von der Hohenmoorstralle geplante Zuwegung ist (wie auch die ge-
plante Hohenmoorstralle) fiir das Befahren von Feuerwehrfahrzeugen
auszulegen. Hierbei ist die Technische Baubestimmung ,Richtlinien tber
Flachen der Feuerwehr” bzw. die DIN 14090 ,Flachen fir die Feuerwehr
auf Grundstiicken" zu beachten. Die Léschwasserversorgung ist gemaf
den DVGW Arbeitsbiattern W 405 und W 331 sicherzustellen. Der
Lsschwasserbedarf ist mit 96 m%h zu bemessen. Unterflurhydranten
nach DIN 3221, Teil 1, bzw. Unterflurhydranten nach DIN 3222 sind in
einem Abstand von ca. 120 m vorzusehen.

Die Mullabholung erfolgt iber den Ostweg bzw. die neue Hohenmoor-
strale und den Stichweg, es sind im Randbereich dieser Strallen Auf-
stellflachen fur Mullbehéalter vorzusehen.

Fur die Unterbringung von Fahrradern, Millbehaltern und Abstellraumen

werden Nebengebaude im Umfeld der jeweiligen Wohngebaude errich-
tet.

4. Stddtebauliche Daten

Baugebiet ,Wohngeb&ude* 7 246 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA) 3081 m?
Mischgebiet (Ml) 2103 m?
Offentliche Verkehrsflache 2 403 m?
Wasserflache 112 m?
Offentliche Griinflache 288 m?
Private Grinflache 401 m?
Gesamtfliche ca. 15 634 m?

5. MaRnahmen und Kosten der Planverwirklichung

In Verbindung mit der Realisierung des Bebauungsplanes sind keine finanziel-
len Auswirkungen fir die Stadt Oldenburg zu erwarten, da die gesamten finan-
ziellen Aufwendungen vom Investor getragen werden.
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Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
09.02.2015 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg
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