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1. Anlass und Ziel der Planung
1.1 Anlass und Ziel der Planung

Anlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 57 (Pflegeeinrichtung Schinkelstral3e) ist der Wunsch eines Inves-
tors (SPECHT Gruppe, Residenz Baugesellschaft mbH, Konsul-Smidt-
Stral3e 12, 28217 Bremen), Ostlich des an der Alexanderstral3e und der
SchinkelstralRe gelegenen Discountmarktes ein Gebaude mit einer
Altenpflegeeinrichtung zu errichten. Das Vorhaben soll dazu dienen,
den im nordwestlichen Stadtgebiet und im Stadtteil Alexanderhaus be-
stehenden Bedarf an Pflegeeinrichtungen zu decken.

Oldenburg gehort zur Metropolregion Nordwest (Bremen, Oldenburg
und Umland) und hat im Landes-Raumordnungsprogramm 2017 die
Funktion eines Oberzentrums erhalten. Die Stadt bietet samtliche Ver-
sorgungseinrichtungen sowie eine umfassende Infrastruktur in den Be-
reichen Kultur, Verkehr, Freizeit, Gesundheit, Soziales und Bildung. Als
Universitatsstadt hat Oldenburg einen relativ hohen Anteil an junger Be-
volkerung aufzuweisen, aber auch fir die Bevolkerungsgruppe der tber
50-Jahrigen ist die Stadt auf Grund ihrer guten Versorgungslage und In-
frastrukturausstattung als Wohnort attraktiv. Deshalb steigt die Zahl der
Senioren nicht nur durch die demografische Entwicklung, sondern auch
durch Zuztige stetig an.

Durch grof3e Neubaugebiete, die innerhalb kurzer Zeit bebaut wurden,
hat der Stadtteil Alexanderhaus in den vergangenen Jahren einen deut-
lichen Bevolkerungszuwachs erfahren. Der Stadtteil ist fur die Bevolke-
rung sehr attraktiv, weil er durch die renaturierte Ofenerdieker Bake, die
den Stadtteil durchquert, sowie durch Waldflachen und umfangreiche
Grinzonen eine besondere Wohnqualitat besitzt. Ein weiteres wichtiges
Ansiedlungskriterium besteht darin, dass das Gebiet nur ca. 4 km vom
Stadtzentrum entfernt liegt. Diese Entfernung kann schnell mit dem
Auto, dem Bus und dem Fahrrad zurtickgelegt werden.

Weitere Entwicklungsmoglichkeiten fur den Stadtteil Alexanderhaus
sind durch die Umnutzung des ehemaligen Fliegerhorstes westlich der
Alexanderstral3e absehbar. Hier sollen Wohnnutzungen, Gewerbe und
Kulturangebote angesiedelt werden, der Planungshorizont wurde auf
ca. 20 Jahre angesetzt. Diese kiunftigen Nutzungen werden auch Ein-
fluss auf die benachbarten Siedlungsgebiete haben.

Im Rahmen der allgemeinen Daseinsvorsorge hat die Stadt Oldenburg
auch Sorge dafir zu tragen, dass die alter werdende Bevdlkerung bis
zuletzt in der eigenen Hauslichkeit selbstbestimmt wohnen kann. Sollte
dies nicht mdglich sein, wird das Ziel verfolgt, dass die Betroffenen
maoglichst in der Nahe ihres derzeitigen Wohnstandortes bleiben kon-
nen, damit die bestehenden sozialen Kontakte weiterhin gepflegt und
erhalten werden kdnnen.
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Der Stadtteil Alexanderhaus weist im Umfeld des Plangebietes bereits
zwei Wohnanlagen speziell fur die altere Bevolkerung auf. Dem Plan-
gebiet direkt gegeniiber wurde sidlich der Schinkelstral3e ein dreige-
schossiges Gebaude mit 11 Wohneinheiten fur ,Betreutes Wohnen* er-
richtet. Nordostlich des Plangebietes befindet sich im Bereich der Eiffel-
stral3e und der Semperstral3e ein barrierefreies Wohnquartier vorrangig
fur die altere Generation, der ,Semperhof‘ mit 14 ebenerdigen Einzel-
hausern.

Im Fall einer Pflegebedurftigkeit bestehen im nordwestlichen Stadtge-
biet nur unzureichende Mdglichkeiten, in der gewohnten Umgebung
wohnen zu bleiben. In dem Stadtbezirk 6 (Blrgerfelde, Rauhehorst,
Dietrichsfeld, Flugplatz, Alexandersfeld, Ofenerdiek, Nadorst) gibt es
nur ein einziges Pflegeheim mit 105 Pflegeplatzen und 61 Wohneinhei-
ten fur Betreutes Wohnen: das am Swarte-Moor-See gelegene ,Senio-
renwohnstift Ofenerdiek” (Langenweg 152). Betreiber ist die in Olden-
burg ansassige Hansa-Gruppe. Aul3erhalb von Oldenburg, in dem nord-
westlich an den Stadtbezirk Alexandersfeld angrenzenden Ortsteil Met-
jendorf der Gemeinde Wiefelstede, befindet sich die Seniorenresidenz
,Muhlengrund“ mit 81 Pflegeplatzen; diese Pflegeeinrichtung versorgt
aber vordringlich die eigene Bevdlkerung in Metjendorf.

Um den Bedarf an Pflegeeinrichtungen in Oldenburg zu ermitteln, hat
der Vorhabentrager eine Bedarfsanalyse aufstellen lassen (,Standort-
untersuchung fur den Stadtteil Oldenburg-Alexandersfeld mit Blick auf
den Bedarf an stationaren Pflegeplatzen®; Annett Kinner-Sodemann,
Oldenburg, 28.07.2014). Deren Untersuchung kommt zu dem Ergebnis,
dass im Stadtbezirk 6 bereits heute mindestens 110 Pflegeplatze feh-
len, wenn man alle pflegebedirftigen Einwohner dieses Bezirks in ihrer
vertrauten Umgebung unterbringen méchte. Fir die Zukunft sei auch im
Bezirk 6 mit einem weiter ansteigenden Bedarf an stationaren Pflege-
platzen zu rechnen. Wenn keine weitere Pflegeeinrichtung eroffnet wird,
vergroRRere sich die Angebotslicke bis zum Jahr 2030 auf mindestens
240 Pflegeplatze. Eine neue Pflegeeinrichtung im Stadtteil Alexanders-
feld konne zur Deckung der Nachfrage im Norden der Stadt beitragen.
Daher beabsichtigt der Vorhabentrager, an der Schinkelstral3e ein Pfle-
geheim mit 71 Pflegezimmern zu errichten. Die Gestaltung des Gebau-
des soll sich an den modernen, gehobenen Standard im Stadtteil Ale-
xandersfeld anpassen.

Die durch den Bebauungsplan N-800 B (Stadtteil Alexanderhaus/Quar-
tier Std-West) derzeit bestehenden planungsrechtlichen Grundlagen
haben die Entwicklung eines Versorgungszentrums mit einer Mischung
aus Einzelhandelsbetrieben und sonstigen versorgungsrelevanten Nut-
zungen, wie Schank- und Speisewirtschaften, Geschéfts-, Biro- und
Verwaltungsgebauden, Gebauden flr freie Berufe sowie Anlagen fur
kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke, zum Ziel. Die Ver-
sorgung der Bevdlkerung im Stadtteil Alexanderhaus mit den notwendi-
gen Infrastruktureinrichtungen hat sich aber in der Zwischenzeit in ge-
ringer Entfernung stdlich des Plangebietes an der Alexanderstral3e
verfestigt. Das Stadtentwicklungsprogramm 2025 sieht die Starkung
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und den Ausbau dieses Stadtteilzentrums vor. Um das Entwicklungsziel
nicht zu gefahrden, soll zukinftig auf die Bildung eines weiteren Versor-
gungszentrums im Bereich der Schinkelstral3e verzichtet und stattdes-
sen auf dem neben dem Discountmarkt verbliebenen Baugrundstiick
die in der Umgebung bereits vorhandenen Einrichtungen des betreuten
Seniorenwohnens um eine Pflegeeinrichtung ergéanzt werden. Aufgrund
der wesentlichen Anderungen der stadtebaulichen Zielvorstellungen fur
das Sondergebiet ist eine Anpassung der Bauleitplanung erforderlich.

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Nr. 57 (Pflegeeinrichtung Schinkelstraf3e) soll das Vorhaben planungs-
rechtlich konkret vorgegeben und abgesichert werden. Ziel der Planung
ist die Erh6hung des Angebotes zur Versorgung pflegebedurftiger Men-
schen insbesondere im Stadtbezirk 6 bzw. im Stadtteil Alexandersfeld.
Um das relativ kleine Grundstiick effektiv nutzen zu kénnen, ist eine
leicht verdichtete bauliche Nutzung vorgesehen, die sich durch eine de-
zente, aber moderne Gestaltung an die in der Nachbarschaft vorhande-
ne Bebauung anpasst.

Der gewahlte Standort bietet sich aus folgenden Grinden fir die Pfle-
geeinrichtung an:

— In der naheren Umgebung befinden sich zwei Wohnanlagen fiir Be-
treutes Wohnen: ein Wohngebaude sidlich des Plangebietes sowie
der ,Semperhof‘ nérdlich des Plangebietes. Zwischen diesen Ein-
richtungen kdnnen sich Synergien ergeben; bei Eintreten der Pfle-
gebedirftigkeit ware ein Umzug direkt vor Ort mdglich.

— Die an das Plangebiet angrenzenden Ful3wegverbindungen und
Grunzonen bieten Mdglichkeiten zum Spazierengehen, ein Besuch
bei dem westlich angrenzenden Discountmarkt mit seinem Back-
shop kann den Bewohnern Abwechslung in ihren Alltagsstrukturen
bieten. Weitere Infrastruktureinrichtungen (Geschafte, Arzt, Apothe-
ken, Cafés und Restaurants, Dienstleister etc.) befinden sich in kur-
zer Distanz sudlich des Plangebietes an der Alexanderstral3e.

— An der Alexanderstral3e befindet sich unmittelbar siuidlich der Schin-
kelstraRRe eine Bushaltestelle, sodass ein direkter OPNV-Anschluss
an die Innenstadt besteht. So kénnen auch die Besucher die Pfle-
geeinrichtung leicht mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreichen.

— Im Stadtbezirk 6 ist bis zum Jahr 2030 (unter Einbeziehung der
Pflegeeinrichtung in Metjendorf) ein Bedarf von mindestens 240
weiteren Pflegepléatzen zu erwarten (vgl. ,Standortuntersuchung fir
den Stadtteil Oldenburg-Alexandersfeld mit Blick auf den Bedarf an
stationaren Pflegeplatzen®; Annett Konner-Sodemann, Oldenburg
28.07.2014). Dieser sollte mdglichst vor Ort gedeckt werden, weil
die betroffenen Bewohner wegen der sozialen Kontakte gerne in
der Nahe ihres bisherigen Wohnstandortes bleiben wollen. Die ge-
plante Pflegeeinrichtung kdnnte aber auch fur Bewohner anderer
Stadtteile interessant sein.
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1.2

— Die florierende Entwicklung auf dem gegenuiberliegenden Gelande
des ehemaligen Fliegerhorstes wird die bauliche Nutzung im Stadt-
bezirk 6 erweitern und lasst langfristig gesehen einen weiteren Be-
darf an Pflegeplatzen erwarten. Der Standort fur die geplante Pfle-
geeinrichtung befindet sich somit etwa in der Mitte des bewohnten
Bereichs des Stadtbezirks 6.

Die Stadt Oldenburg unterstitzt die Planungen des Investors und
mdochte durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 57 (Pflegeeinrichtung Schinkelstral3e) die rechtlichen Grundla-
gen fur die Umsetzung des Vorhabens schaffen.

Vorhabenbeschreibung

Die geplante Pflegeeinrichtung dient der Unterbringung von Menschen
aller Pflegegrade.

Sie besteht aus 71 Pflegeeinzelzimmern sowie den zugehérigen Auf-
enthaltsrAumen und Versorgungseinrichtungen. Die in Bezug auf
Schallbelastungen besonders schutzbedirftigen Pflegezimmer sind in
Richtung Norden und Osten ausgerichtet, also entgegengesetzt zum
Gelande des Discountmarktes.

Im Erdgeschoss wird im nérdlichen Gebéaudeteil ein geschitzter Be-
reich fir Demenzkranke eingerichtet. Zwei Ein- und Ausgange fuhren in
einen abgeschlossenen Gartenbereich, der eine sichere und geschitzte
Unterbringung dieser Bewohner gewahrleistet.

Der Aufenthaltsraum im 1. Obergeschoss soll als Café eingerichtet wer-
den und steht zu bestimmten Zeiten auch den Gasten der Einrichtung
zur Verfligung, z. B. fur einen offenen Mittagstisch. Dieser Raum ist fur
die Gaste direkt Uber das Treppenhaus zu erreichen.

Das vorgesehene Gebaude weist vier Vollgeschosse und ein Staffelge-
schoss auf, das kein Vollgeschoss ist. Die im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl betragt 0,5.

Die Mullcontainer werden in einem Nebengebaude untergebracht.

Sudwestlich des abgeschlossenen Gartenbereichs fuhrt ein schmaler
Weg zu dem nordwestlich der Pflegeeinrichtung verlaufenden o6ffentli-
chen Ful3- und Radweg, sodass in Verbindung mit dem nordgstlich an-
grenzenden Ful3- und Radweg und der Schinkelstral3e die Moglichkeit
eines Rundgangs zwischen der privaten und der offentlichen Flache
entsteht.

Die Zu- und Abfahrt zum Grundstlck erfolgt von der Schinkelstral3e
aus. Dafir wird einer der im Stral3enseitenraum angelegten 6ffentlichen
Parkplatze in Anspruch genommen, die im Stral3enseitenraum vorhan-
denen Baume werden dabei vollstandig erhalten.
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Auf dem Baugrundstiick werden 10 Pkw-Einstellplatze angelegt, davon
zwei Stellplatze fur Menschen mit Behinderungen. Fahrradabstellfl&-
chen sind ebenfalls vorgesehen.

Entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze wird eine Baumreihe mit acht
Baumen angepflanzt. Aul3erdem ist ein Baum neben der Stellplatzan-
lage nahe an der Schinkelstral3e vorgesehen. Die Stellplatze und das
Nebengebaude werden gegentber dem Grundstick des Discountmark-
tes durch eine Hecke eingegriunt. Im Anschluss an diese Hecke wird an
der sudwestlichen Grundstilicksgrenze eine 2 m hohe begriinte Sicht-
schutzwand errichtet. Hauptmerkmal dieser ,Living Wall“ ist die vollfla-
chige fassadengebundene Vertikalbegrinung. Die Begriinung der
Wand erfolgt durch Pflanzmodule, die als Kasten, Platten oder Pflanz-
wannen ausgestaltet sein konnen. Die Pflanzen sollen flachig in unter-
schiedliche Nahrmedien wie Vliese oder Steinwolle an der Wand an-
gebracht werden. Um ein ganzjahrig asthetisches Gesamtbild zu erzie-
len, soll eine Mischung aus immer- und wintergriinen Pflanzen und ver-
einzelt sommergrine Pflanzen gepflanzt werden. Fir die Bepflanzung
stehen Teppichmispel, Kletter-Spindelstrauch, Efeu, Heckenkirsche,
Schneebeere, Grof3blattriges Immergrun und Teppich-Golderdbeere zur
Auswahl, also Uberwiegend rankende Pflanzen, die die Wand bede-
cken. Diese kdnnen zur Vielfalt jedoch auch um weitere Arten erweitert
werden. Detaillierte Regelungen werden in dem Durchfiihrungsvertrag
zum Vorhaben- und Erschliel3ungsplan getroffen.

Die Schmutz- und Regenwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an
die in der SchinkelstraRe gelegenen Kanalleitungen. Auch fur die
Strom-, Wasser-, Gas- und Telekommunikationsversorgung bestehen
Anschlussmaoglichkeiten an das dort vorhandene Versorgungsnetz.

2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich
2.1 Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt im Stadtteil Alexanderhaus, Ostlich der
Alexanderstraf3e und nordlich angrenzend an der Schinkelstral3e (siehe
Abb. 1). Betroffen ist die Flache zwischen dem an der Alexanderstralie
gelegenen Discountmarkt und dem entlang der Ofenerdieker Bake ver-
laufenden Ful3- und Radweg. Der Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes erstreckt sich Uber das Flurstiick 168/433,
Flur 18, der Gemarkung Eversten.
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Abb. 1: Lage des Plangebietes (ohne MaRstab)
2.2 Eigentumsverhaltnisse

Das Uberplante Flurstiick 168/433 befindet sich im Eigentum der
SPECHT Gruppe.

3.  Planungsrechtliche Situation

3.1 Landes- und Regionalplanung

Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) 2017 ist die Stadt Olden-
burg als Oberzentrum dargestellt. In Oberzentren sind zentralortliche
Einrichtungen und Angebote fir den spezialisierten héheren Bedarf zu
sichern und zu entwickeln. Hierzu zahlen u. a. auch Wohnméglichkeiten
und Pflegeeinrichtungen flr altere, weniger mobile bzw. fir betreuungs-
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bedurftige Menschen. Oberzentren haben fur die Bevolkerung zugleich
mittel- und grundzentrale Versorgungsaufgaben zu leisten.

In der zeichnerischen Darstellung des LROP sind fir das Bebauungs-
plangebiet keine Vorgaben getroffen worden. Die in einiger Entfernung
Ostlich des Plangebietes verlaufende Bahnstrecke Oldenburg - Wilhelms-
haven ist als Haupteisenbahnstrecke dargestellt.

In Bezug auf die Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Nr. 57, der die planungsrechtlichen Grundlagen fir die Errichtung einer
Pflegeeinrichtung schaffen soll, enthalt die Anderungsverordnung 2017
des LROP keine neuen oder geanderten Ziele. Bezlglich der Siedlungs-
struktur und der Daseinsvorsorge wurden einige neue Grundsétze auf-
gestellt: Die Festlegung von Gebieten fir Wohn- und Arbeitsstatten soll
flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Be-
riicksichtigung des demografischen Wandels sowie der Infrastrukturfol-
gekosten ausgerichtet werden und vorrangig auf die zentralen Orte und
vorhandenen Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur konzen-
triert werden, wobei Planungen und Mafinahmen der Innenentwicklung
Vorrang vor Planungen und MalBhahmen der Aul3enentwicklung haben
sollen. Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhéltnisse sol-
len die Angebote der Daseinsvorsorge unter Berlcksichtigung der sich
abzeichnenden Veranderungen in der Bevolkerungsentwicklung sowie
der Alters- und Haushaltsstruktur in ausreichendem Umfang und in aus-
reichender Qualitat gesichert und entwickelt werden; sie sollen auch im
Hinblick auf eine nachhaltige Entwicklung einander raumlich zweckma-
3ig zugeordnet werden und den spezifischen Mobilitats- und Sicher-
heitsbedlrfnissen der Bevilkerung Rechnung tragen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 57
(Pflegeeinrichtung Schinkelstral3e) bertcksichtigt und erfillt die Ziele
und Grundsatze des Landes-Raumordnungsprogramms 2017.

3.2 Landschaftsplanung

Landschaftsrahmenplan 2016

Nach dem Landschaftsrahmenplan (LRP) beinhaltet das Plangebiet
keinen besonders wertvollen Bereich fur Arten und Biotope. Im LRP
wird fur das Plangebiet eine Baustelle dargestellt. Somit ist die Flache
weitgehend ohne Bedeutung. In Bezug auf das Landschaftsbild besitzt
das Plangebiet nur eine geringe Bedeutung. Besonders wertvolle Bo-
den beinhaltet der Gberplante Bereich nicht. Eine gefahrdete/beein-
trachtigte Funktionsfahigkeit der Wasser- und Stoffretention wird im
LRP nicht angegeben. Fir das Schutzgut Klima und Luft handelt es
sich um einen Bereich mit beeintrachtigter/gefahrdeter Funktionsféahig-
keit und somit um einen Bereich mit geringer bis sehr geringer Bedeu-
tung fur Klima und Luft. Als Zielkategorie wird fur das Plangebiet eine
umweltvertragliche Nutzung mit aktuell sehr geringer bis mittlerer Be-
deutung fur die Schutzguter genannt. Das Plangebiet beinhaltet keine
Schutzgebiete und -objekte.
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3.3

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan (LP) der Stadt Oldenburg wurde im Jahr 1996 pa-
rallel mit der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes fertiggestellt.

Nach dem Landschaftsplan liegt das Plangebiet in einem Bereich von
mittlerer Bedeutung fir die Schutzguter Boden und Klima/Luft. Fir das
Schutzgut Wasser ist der Uberplante Bereich von besonderer Bedeu-
tung. In Bezug auf die Vegetation, Brutvogel, Kriechtiere, Libellen und
Heuschrecken ist der Bereich von eingeschrankter Bedeutung. Fur Fle-
dermause und Lurche ist er von mittlerer Bedeutung und fir Laufkafer
von eingeschrankter Bedeutung. Fur das Landschaftsbild ist der Land-
schaftsraum von eingeschrankter Bedeutung. Des Weiteren stellt der
LP fur den Bereich des Plangebietes die Sicherung/Entwicklung natur-
naher Strukturen und ordnungsgemaRer Landwirtschaft in Grinland-
bzw. Ackerbereichen dar. Zudem wird das Plangebiet von einer Ent-
wicklungsachse fir den Biotopverbund durchquert.

In der Zwischenzeit sind bereits umliegend um das Bebauungsplange-
biet bauliche Anlagen errichtet wurden. Fur den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 57 setzt der rechtsverbindli-
che Bebauungsplan N-800 B ein Sondergebiet fest.
Stadtentwicklungsplanung

Stadtentwicklungsprogramm 2025

Das Stadtentwicklungsprogramm 2025 (step2025) wurde am
31.03.2014 vom Rat der Stadt beschlossen.

Gemal der fur die Zukunftsplanung aufgestellten Prognose der Alters-
entwicklung wird in Oldenburg der Anteil der tber 55-Jahrigen in den
nachsten 15 Jahren stark wachsen und soll von 29,8 % im Jahr 2010
auf 38,1 % im Jahr 2025 ansteigen, wobei gerade die Anteile der 60-
bis 64-Jahrigen und der Uber 80-Jahrigen bis 2025 wachsen werden.
Diese Veranderung der Bevolkerungsstruktur mit mehr Hochbetagten
wird zu einem zusatzlichen Bedarf an Unterstiitzung, Beratung und
Pflege fiihren. In Bezug auf das Segment Wohnen und Bevolkerung
wird daher als Ziel fur die Entwicklung in den Stadtteilen und Wohn-
quartieren formuliert, das méglichst lange Verbleiben im vertrauten
Umfeld zu ermdglichen und die Durchmischung der Wohnquartiere im
Hinblick auf Alter und soziale Schicht zu fordern.

Die Stadtteilzentren sollen zur Starkung der wohnungsnahen Versor-
gung ausgebaut und um die notwendigen stadtteilbezogenen Infrastruk-
turen mit sozialen, medizinischen und wohnungsbaulichen Angeboten
erganzt werden. Das Stadtteilzentrum des Stadtteils Alexanderhaus
liegt an der Alexanderstral3e, nur wenige Gehminuten sudlich des Plan-
gebietes.
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3.4

3.4.1

Oldenburg baut die Angebote fur éltere Menschen aus, das Wohnungs-
angebot wird ebenso wie die Versorgung und die Infrastruktur auf die
Bedurfnisse alterer Menschen abgestimmt. Dabei wird dem Wunsch der
Betroffenen Rechnung getragen, bis zuletzt selbstbestimmt in der eige-
nen Hauslichkeit zu wohnen.

Sonstige gesetzliche Vorschriften und Fachplanungen
Beschleunigtes Verfahren gem. § 13 a Baugesetzbuch (BauGB)

Aufgrund der innerdrtlichen Lage und der geringen Grol3e des Plange-
bietes soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 57 gem.

§ 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren als sogenannter ,Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung“ aufgestellt werden.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung dieses Verfahrens liegen vor:

a) Die in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 57 einbezogenen Flachen liegen innerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortslage im Stadtteil Alexanderhaus. Der vorha-
benbezogene Bebauungsplan dient der Innenentwicklung des Ostlich
der Alexanderstral3e gelegenen Quartiers.

b) Die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 57 zulassige Grundflache hat eine Grol3e von ca. 1.230 m? und
liegt damit deutlich unter 20.000 mz.

c) Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 57 wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem ,Gesetz Uber die Umwelt-
vertraglichkeitsprufung“ (UVPG) oder dem niedersachsischen ,Ge-
setz zur Umsetzung europarechtlicher Vorschriften zum Umwelt-
schutz® unterliegen.

d) Des Weiteren bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutz-
guter. Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage und ist
weit entfernt von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes.

e) AulRerdem bestehen keine Anhaltspunkte daflr, dass bei der Pla-
nung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
von schweren Unfallen nach 8 50 Satz 1 Bundes-Immissionsschutz-
gesetz (BImSchG) zu beachten sind.

Die Anwendbarkeit des 8 13 a BauGB auf dieses Bebauungsplanver-
fahren ist damit gegeben.
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3.4.2 Wasserschutzgebiet

3.5

3.6

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Wasserschutzzone 1l A des
Wasserschutzgebietes Alexandersfeld. Eine entsprechende nachrichtli-
che Ubernahme in den Bebauungsplan ist erfolgt.

Bei allen baulichen und sonstigen Mal3nahmen im Geltungsbereich des
Wasserschutzgebietes sind die Vorschriften der Verordnung der Be-
zirksregierung Weser-Ems Uber die Festsetzung des Wasserschutzge-
bietes fur die Wassergewinnungsanlagen der Verkehr und Wasser
GmbH Oldenburg in Oldenburg-Alexandersfeld vom 25.01.1990 zu be-
achten.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan 1996, in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 16.06.2014, stellt im Geltungsbereich des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 57 Sonderbauflachen mit der
Zweckbestimmung ,Grol¥flachiger Einzelhandel” dar. Die im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 57 getroffene Festsetzung eines Son-
dergebietes mit der Zweckbestimmung ,Pflegeeinrichtung” ist damit
nicht aus der vorbereitenden Bauleitplanung entwickelt. Der Flachen-
nutzungsplan wird gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Be-
richtigung an die gednderten Zielvorstellungen angepasst.

Bebauungspléane

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 57
Uberdeckt einen Teilbereich des Bebauungsplangebietes N-800 B
(Stadtteil Alexanderhaus/Quartier Sud-West), der am 11. 01.2002
rechtsverbindlich geworden ist. Dieser Bebauungsplan setzt fir das
Plangebiet ein Sondergebiet (aufgeteilt in SO 1 und SO 2) fest, das der
Unterbringung eines Versorgungszentrums mit maximal 2.600 m2 Ver-
kaufsflache dient (siehe Ausschnitt aus dem Bebauungsplan in Abb. 2).

Neben Einzelhandelsbetrieben (mit eingeschrankten Sortimenten und
Verkaufsflachen) sind auch Schank- und Speisewirtschaften, Geschafts-,
Biro- und Verwaltungsgebaude, Gebaude fir freie Berufe sowie Anla-
gen fur kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig. Aus
Grinden des Schallschutzes sind Larmpegelbereiche dargestellt (der
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 57
liegt im Larmpegelbereich IlI). Wohnungen sind nur in dem 15 m breiten
Gebiet SO 2 im Larmpegelbereich Il zulassig.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist im Gebiet SO 1 mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,6 und einer Geschossflachenzahl von 2,4 festgesetzt.
Zulassig ist eine Bebauung mit maximal vier Vollgeschossen. Die Bau-
weise ist nicht geregelt. Im Gebiet SO 2 ist eine Grundflachenzahl von
0,8 festgesetzt mit einer Uberschreitungsmaglichkeit durch die Grund-
flachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Neben-
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anlagen sowie Zuwegungen auf bis zu 1,0; die Geschossflachenzahl
betragt 2,4. Hier durfen Gebaude mit mindestens zwei und maximal vier
Vollgeschossen in abweichender Bauweise (a = geschlossene Bauwei-
se mit insgesamt zwei Unterbrechungen, die Gberdacht werden dirfen)
errichtet werden.

Nordwestlich an das Plangebiet angrenzend ist eine ,Flache flr schie-
nengebundenen Personennahverkehr festgesetzt. Die Bahntrasse
fuhrt von der Strecke Oldenburg - Wilhelmshaven zu dem Gelande des
ehemaligen Fliegerhorstes westlich der AlexanderstralRe. Norddstlich
grenzt eine Stral3enverkehrsflache an. Zurzeit sind sowohl auf der ehe-
maligen Bahntrasse als auch auf der Stral3enverkehrsflache Ful3- und
Radwegeverbindungen angelegt.

\\“\\
n 1’\\\\\\|nunuummluuumul\“ T
WA e ~ T

‘ A‘ta’ \ Y
Abb. 2: Ausschnitt aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan N-800 B mit Abgren-
zung des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 57 (ohne
Mafstab).

4. Bestandsbeschreibung

4.1

Stadtebau

Die Flache des Bebauungsplangebietes ist zurzeit unbebaut, liegt brach
und weist demnach in Teilbereichen einen Bewuchs von Sukzessions-
gehdlzen (Birke) auf, der keine besondere Wertigkeit besitzt.
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4.2

42.1

Westlich des Plangebietes befindet sich ein Discountmarkt mit seinen
Stellplatzflachen. Das Marktgeb&ude liegt an der nordlichen Seite des
Grundstiicks, die Stellplatze sind sidlich des Gebaudes und entlang
der Grenze zum Bebauungsplangebiet angeordnet. An der Westseite
des Marktgebaudes befinden sich Raumlichkeiten, die durch einen
Massagesalon genutzt werden.

Nordlich des Plangebietes liegen ein nicht wesentlich stérender Gewer-
bebetrieb und ein Wohngebiet mit ein- bis zweigeschossiger Einzel-
und Doppelhausbebauung. Zwischen diesem Wohngebiet und dem Be-
bauungsplangebiet verlauft eine grof3zugige, eingegrunte Ful3- und
Radwegeverbindung; diese wurde auf der ehemaligen Bahntrasse an-
gelegt, die zu dem vor einigen Jahren stillgelegten Fliegerhorst westlich
der Alexanderstral3e fihrte. Dass die Bahntrasse jemals wieder in Be-
trieb genommen wird, ist nicht vorgesehen. Der Rat der Stadt Olden-
burg hat am 22.08.2016 den Masterplan fir die kiinftige stadtebauliche
Entwicklung auf dem Fliegerhorstgel&nde beschlossen; die Grundzige
der Planung fir den zweiten Bauabschnitt, den Bebauungsplan

N-777 E (Fliegerhorst/Alexanderstral3e), wurden am 20.09.2017 im
Rahmen einer Biirgerversammlung der Offentlichkeit vorgestellt. Der
Masterplan sieht dstlich der Alexanderstral3e in Hohe des Plangebietes
ein relativ groRes Wohngebiet vor. Gemal3 dem Verkehrskonzept ist
eine Verlangerung der auf der bisherigen Bahntrasse eingerichteten
Radwegverbindung geplant, die westlich der Alexanderstral3e als Fahr-
radstral3e mit Freigabe fur den Kfz-Verkehr weitergefuhrt werden soll.

Ostlich des Plangebietes befindet sich eine Griinanlage, durch die sich
die Ofenerdieker Bake schlangelt. Sie ist ausgestattet mit umfangrei-
chem Baumbestand sowie zwei Teichen und kann Uber einen unbefes-
tigten FulBweg durchquert werden.

Sudlich der SchinkelstralRe wurde beiderseits der Schllterstrafle ein
weiteres Wohngebiet entwickelt, das mit ein- bis dreigeschossigen Dop-
pel- und Reihenhausern bebaut ist. Direkt gegentiber dem Plangebiet
besteht ein dreigeschossiges Gebaude mit Wohneinheiten fur ,,Betreu-
tes Wohnen®. Zwischen der Schliterstral3e und der Alexanderstrale
erstreckt sich ein Laubwald, der von der Ofenerdieker Béake durchflos-
sen wird.

Technische Infrastruktur
Verkehr

Das Plangebiet liegt am Rand des Stadtteils Alexandersfeld und ist
Uber die Alexanderstral3e mit der Innenstadt verbunden.

Die Erschlie3ung des im Plangebiet gelegenen Grundsticks erfolgt
Uber eine Zu- und Abfahrt zur Schinkelstraf3e. Das vorhandene Stra-
Bennetz ist sehr gut ausgebaut und kann den zu erwartenden zusatzli-
chen Verkehr ohne Probleme aufnehmen.
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4.2.2

4.2.3

4.3

Nordgstlich und nordwestlich grenzen Ful3- und Radwege an das Plan-
gebiet an, sodass kurze Verbindungen zwischen den Baugebieten ent-
stehen. Diese Ful3- und Radwege sind allerdings bisher nicht 6ffentlich
gewidmet.

Sudlich der Schinkelstral3e befindet sich die Haltestelle ,Fliegerhorst*
des offentlichen Personennahverkehrs. Das Baugebiet ist tber die Bus-
linien 329, 329E, 330, N36 und N37 mit der Innenstadt verbunden.

Entwasserung

In der Schinkelstral3e und in dem nordéstlich an das Plangebiet angren-
zenden Ful3- und Radweg verlaufen Schmutzwasserkanéle. Die fur das
Grundstick vorhandenen Hausanschlisse der Schmutzwasserkanali-
sation sind auf die Leitung in der Schinkelstral3e ausgerichtet.

Das im Plangebiet anfallende Oberflachenwasser versickert zurzeit vor
Ort. Fur die Beseitigung des Niederschlagswassers wurde aber in der
SchinkelstraRe bereits ein Regenwasserkanal verlegt. Uber diesen Ka-
nal flieRt das Wasser in das fir das Bebauungsplangebiet N-800 B
(Stadtteil Alexanderhaus/Quartier Sud-West) in dem Wald zwischen
SchluterstraRe und Alexanderstralle angelegte Regenwasserriickhalte-
becken, aus dem es gedrosselt in die Ofenerdieker Béke abgegeben
wird.

Laut Auskunft des OOWYV besteht grundsatzlich die Méglichkeit, das
Plangebiet auf der Grundlage der Allgemeinen Entsorgungsbedingun-
gen (AEB) des OOWYV an diese Kanalleitungen anzuschlieen. Hierzu
wird auch auf Punkt 5.1.5.2 verwiesen.

Versorgungsleitungen

In der Schinkelstral3e befinden sich Leitungen zur Versorgung des Bau-
gebietes mit Wasser, Strom und Gas.

Telekommunikationsleitungen der Telekom Deutschland GmbH befin-
den sich in der SchinkelstralRe. Eine weitere Telekommunikationsleitung
verlauft durch den nordlichen Teil des Plangebietes, sie liegt aber
aul3erhalb der durch Baugrenzen festgelegten tiberbaubaren Grund-
stucksflachen und ist durch die Baumaf3hahmen nicht gefahrdet.

Soziale Infrastruktur
Westlich angrenzend am Plangebiet befindet sich ein Discountmarkt.

Das Stadtteilzentrum von Alexandersfeld mit Dienstleistungsbetrieben,
Arzt- und sonstigen Praxen, Einkaufs- und Freizeitmdglichkeiten be-
ginnt wenige Gehminuten suddstlich des Plangebietes an der Alexan-
derstrafRe und ist auch mit den auf der Alexanderstral3e verkehrenden
Bussen sehr gut erreichbar.
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4.4

441

Ebenfalls an der Alexanderstral3e findet sich in 900 m Entfernung die
stadtische Gemeinwesenarbeit ,Stadtteiltreff Dietrichsfeld®. Sie ist
Nachbarschaftshaus und Treffpunkt fur alle Menschen im Stadtteil und
bietet dartber hinaus soziale Beratung an. In unmittelbarer Nahe dazu
befindet sich auch das Sozialkaufhaus ,Blaues Wunder” der Diakonie
sowie die LebensWerkSTATT, ein Angebot fir Jugendliche und junge
Erwachsene in schwierigen Lebenssituationen.

Der ,Seniorentreffpunkt im Pavillon“ der Caritas befindet sich in ca.

2 km Entfernung im Scheideweg. Dort finden zahlreiche Veranstaltun-
gen statt. Zudem wird Beratung insbesondere zu Fragen der Pflege
sowie fir Demenzbetroffene angeboten.

Soziale Belange des Stadtteils werden beim ,Stadtteilkreis Dietrichs-
feld” erortert. Beteiligt sind soziale Einrichtungen im Stadtteil.

Naturschutz, Landschaftsschutz und Artenschutz
Zustand und Bewertung von Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine baulich noch nicht genutzte
Flache, die beim Bau des westlich angrenzenden Discountmarktes als
verbleibender Teil eines ehemals vorgesehenen Versorgungszentrums
abgetrennt wurde.

Die Flache weist in Teilbereichen einen noch recht jungen Bewuchs von
Sukzessionsgeholzen (Birke) auf, der derzeit noch keine wesentliche
Bedeutung besitzt. Bemerkenswert sind lediglich drei junge Baume mit
einem Stammdurchmesser von 0,2 bis 0,3 m nahe an der 6stlichen
Grundsticksgrenze.

Nordlich des Plangebietes verlauft ein Ful3- und Radweg. Beidseitig
dieses Weges erstreckt sich relativ dichter Baum- und Strauchbestand,
der vollstandig auRerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes wachst. Auch hierbei handelt es sich um noch
jungen Baumbestand (Stammdurchmesser 0,2 bis 0,3 m).

Ostlich an das Plangebiet angrenzend verlauft ein weiterer Fu3- und
Radweg, der die SchinkelstralRe mit dem nordlich gelegenen Wohnge-
biet verbindet. Auf dem Grundstiick des Ful3- und Radweges steht nahe
an der Ostlichen Bebauungsplangrenze ein weiterer Baum mit einem
Stammdurchmesser von 0,2 m.

Die Ful3- und Radwege sind mit Schotter befestigt.

Ostlich des Plangebietes beginnt eine 6ffentliche Grunflache, die von
der Ofenerdieker Bake durchflossen ist und zwei Teiche sowie Baum-
und Strauchbestand aufweist. Die Grunflache kann auf einem unbefes-
tigten Weg durchquert werden.
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Im StraRenseitenraum der SchinkelstralRe wechseln sich 6ffentliche
Parkplatze mit Pflanzbeeten ab, in denen Einzelbdume angepflanzt
wurden. Die Baume haben einen Stammdurchmesser von 0,2 m.

Faunistische Untersuchungen liegen nicht vor. Der an dem nordlichen
FuRR- und Radweg vorhandene Gehdlzbestand stellt durchaus einen
Lebensraum fir an stadtische Strukturen angepasste Tier-, Pflanzen-
und Vogelarten dar. Dieser Bestand liegt jedoch vollstandig auRerhalb
des Plangebietes und ist vom Vorhaben nicht betroffen. Der im Plange-
biet vorhandene Aufwuchs junger Baume weist derzeit noch keine be-
sondere Wertigkeit fur die Tier- und Pflanzenwelt auf. Des Weiteren ist
die Eignung als Brutplatz aufgrund des jungen Bestandes einge-
schréankt.

Landschaftsbild

Das Plangebiet selbst ist Bestandteil eines Baugebietes und besitzt
keine besondere Wertigkeit in Bezug auf Belange des Landschafts-
schutzes. Der nordliche Ful3- und Radweg ist durch den relativ hohen
Geholzbestand gut eingegriint. Die 6stlich gelegene 6ffentliche Grunfla-
che ist naturnah angelegt. Auswirkungen auf den umliegenden Bestand
sind vom Vorhaben nicht zu erwarten.

Boden

Nach der Bodenkarte von Niedersachsen (BK50) steht im Planbereich
Podsol-Gley als Bodentyp an. Nach den im Januar/Februar 2018 durch-
gefuhrten Baugrunduntersuchungen (siehe unten Punkt 4.6) ergab sich
folgender Baugrundaufbau: unter Schichten aus Oberboden mit stellen-
weisen Auffillungen sowie Flugsanden folgt Geschiebelehm. Darunter
folgt mittelsandiger Feinsand. Auf den bindigen Sedimenten (Geschiebe-
lehm) bildet sich Stau- und Schichtenwasser.

Aufgrund der innerstadtischen Lage ist im Plangebiet von einem anthro-
pogen Uberpragten Boden auszugehen.

Wasser

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Nordlich und
Ostlich des Plangebietes bestehen Stauteiche.

Die Grundwasserneubildungsrate ist bisher nicht wesentlich einge-
schréankt.

Klima und Luft

Der vorhandene junge Gehdlzaufwuchs im Plangebiet tragt einen ge-
wissen Beitrag zur Frischluftentstehung bei. Einen deutlich wichtigeren
Beitrag leisten jedoch die umliegenden Walder und die Grunflache ent-
lang der Ofendieker Bake.
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4.4.2

Eingriffe in Natur und Landschaft

Der fur das Plangebiet rechtsverbindliche Bebauungsplan N-800 B
(Stadtteil Alexanderhaus/Quartier Sid-West) setzt die Flache des Plan-
gebietes als Sondergebiet fest, aufgeteilt in SO 1 und SO 2, die jeweils
etwa die Halfte der Plangebietsflache einnehmen. Im Gebiet SO 1 ist
eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt, im Gebiet SO 2 eine Grund-
flachenzahl von 0,8 mit einer Uberschreitungsmaoglichkeit durch die
Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen sowie Zuwegungen auf bis zu 1,0. Erhaltenswerter
Baumbestand ist nicht festgesetzt. Bei Stellplatzanlagen ist im Sonder-
gebiet pro funf Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum (Stammum-
fang mind. 16/18 cm, gemessen 1,00 m Uber dem Erdboden) in max.
3,00 m Entfernung anzupflanzen und zu unterhalten. Die durchwurzel-
bare Flache im Bereich der Baumscheiben muss mindestens 16 m? be-
tragen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 57 (Pflegeeinrichtung
Schinkelstral3e) setzt zukiinftig im gesamten Plangebiet eine Grundfla-
chenzahl von 0,5 fest, die Uberschreitungsmdglichkeit fur die Grundfla-
chen durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten und Nebenan-
lagen sowie Zuwegungen betragt gem. 8 19 Abs. 4 Satz 2 Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) maximal 50 vom Hundert. Damit ist eine
Versiegelung der Grundsticksflache bis zu einer Grundflachenzahl von
0,75 zulassig. Gegenuber den bisher geltenden Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes N-800 B wird die zulassige Ver-
siegelung also deutlich reduziert.

Die drei im Plangebiet vorhandenen Baume mit Stammdurchmessern
von 0,20 bis 0,30 m kénnen nicht erhalten werden, weil sie zu nahe an
dem geplanten Gebaude und direkt vor den Fenstern stehen wirden.

Fur die Anlage der Stellplatze am studwestlichen Rand des Plangebie-
tes wirde sich gemald den Festsetzungen des bisher geltenden Bebau-
ungsplanes N-800 B ein Bedarf von zwei Bd&umen ergeben.

Fur die Anlegung der Zufahrt zum Plangebiet muss im Seitenraum der
SchinkelstralRe ein offentlicher Parkplatz entfallen. Dieser Parkplatz soll
nicht ersetzt werden, denn bei einer Neuanlegung dieses Parkplatzes in
dem 6stlich angrenzenden Stral3enseitenraum musste einer der Stra-
Renbdume (Stammdurchmesser ca. 0,2 m) gefallt werden. Bei einem
Verzicht auf Ersatz des Parkplatzes kann der angrenzende stral3enbe-
gleitende Baum bestehen bleiben, sodass sich nur durch die Beseiti-
gung von drei Baumen im Plangebiet erhebliche Beeintrachtigungen auf
das Schutzgut Pflanzen ergeben.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 57 (Pflegeeinrichtung Schin-
kelstral3e) dient nach § 13 a BauGB der Innenentwicklung, sodass kein
Ausgleichsbedarf fir die genannten Beeintrachtigungen der Schutzgi-

ter besteht. Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in Bebauungsplan-
gebieten der Innenentwicklung bei einer zulassigen Grundflache von
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4.4.3

weniger als 20.000 m2 Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3

Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Die im Plangebiet zuklnftig zulassige Grundflache beschrankt sich auf
maximal ca. 1.230 m2 und liegt somit sehr weit unter 20.000 m2. Die
Anforderungen des 8§ 13 a BauGB werden dahingehend erfullt. Daher
sind fur den Eingriff in den Naturhaushalt keine Ausgleichsmalinahmen
erforderlich.

Bertcksichtigung von Natur und Landschaft

Der im Plangebiet und der angrenzenden Umgebung vorhandene
Baumbestand wurde eingemessen und wird im Rahmen der Planauf-
stellung beriicksichtigt.

Der Baum- und Strauchbestand entlang des nérdlich angrenzenden
Ful3- und Radweges wird durch die Planung nicht beeintrachtigt. Er
steht von dem geplanten Bauvorhaben ausreichend weit entfernt auf
dem an das Plangebiet angrenzenden Flurstiick. Der im Wegeseiten-
raum des 6Ostlich angrenzenden Ful3- und Radweges vorhandene, noch
junge Baum (Stammdurchmesser 0,2 m) wird ebenfalls erhalten.

Um einen Ubergang zwischen der Bebauung und der 6stlich gelegenen
Grunflache zu schaffen, ist entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze
die Anpflanzung einer Baumreihe, bestehend aus acht Baumen mit
einem Stammumfang von mindestens 16 - 18 cm, vorgesehen (textliche
Festsetzung Nr. 4). Auch die im Bebauungsplan N-800 B festgesetzte
Pflicht zum Anpflanzen von Baumen fur die auf dem Grundstiick ange-
legten Stellplatze wird durch stadtebaulich geeignete Malinahmen er-
fullt. Zur Eingriinung der geplanten Stellplatzanlage ist entlang der
sudwestlichen Seite der Stellplatze eine 1,00 m breite Hecke aus heimi-
schen Arten (textliche Festsetzung Nr. 4 b) anzupflanzen. Des Weiteren
soll sudostlich der Stellplatzflache ein standortgerechter Laubbaum
(Hochstamm, dreimal verpflanzt, Stammumfang mind. 16 - 18 cm, ge-
messen 1,00 m Uber dem Erdboden) angepflanzt werden. Zwar ist an-
grenzend auf dem Grundstiick des Discountmarktes bereits dichter
Baum- und Strauchbestand vorhanden, dieser ist aber nicht dauerhaft
Uber den Bebauungsplan N-800 B abgesichert. Durch die Pflanzmal3-
nahmen wird das Plangebiet auch zuklnftig ausreichend durchgrint.

Mit Durchfihrung der Pflanzmalinahmen werden Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft deutlich gemindert. Des Weiteren ist fur die
zulassige Bodenversiegelung, die deutlich geringer ausfallt als im Ur-
sprungsbebauungsplan, bereits auf der Grundlage des Bebauungspla-
nes N-800 B ein externer Ausgleich geschaffen worden. Der Ausgleich
wurde bemessen und durchgeflhrt flr ein weitaus héheres Mal3 an
Versiegelung als es nun durch den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 57 erméglicht wird. Die Belange von Natur und Landschaft
werden damit ausreichend bertcksichtigt.
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4.5

4.6

Immissionen

Auf das Bebauungsplangebiet wirken Schallbelastungen aus dem rela-
tiv hohen Verkehrsaufkommen der Alexanderstral3e ein. Die durch-
schnittliche tagliche Verkehrsmenge auf dieser Stral3e liegt zurzeit bei
ca. 15.800 Kfz/24 h. Deshalb sind bereits in dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan N-800 B Larmpegelbereiche gekennzeichnet worden,
in denen in Verbindung mit der Tabelle 8 der DIN 4109 passive Schall-
schutzmalRBhahmen am Gebaude durchzufiihren sind. Das Gebiet des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 57 liegt im Larmpegelbe-
reich III.

Weitere Schallbelastungen ergeben sich durch den Verkehr auf der
sudlich angrenzenden SchinkelstraRe. Das durchschnittliche tagliche
Verkehrsaufkommen liegt hier zurzeit bei ca. 2.800 Kfz/24 h.

AulRerdem ist die im Bebauungsplangebiet vorgesehene Nutzung den
Immissionen aus dem An- und Abfahrverkehr auf dem Stellplatzgelande
des Discountmarktes ausgesetzt (Fahrgerédusche, leichte Abgasbelas-
tungen). Hinzu kommen die Gerdusche aus der Warenanlieferung, von
den Liuftungsanlagen auf dem Gebaude und durch die Einkaufswagen
an der Sammelstation. Fur den Discountmarkt liegen inzwischen Pla-
nungen fur Erweiterungsmafl3nahmen vor. Die Schallbelastungen sind
mit einer Pflegeeinrichtung grundsatzlich vereinbar, bezuglich Details
wird auf die Ausfuhrungen unter Punkt 5.1.6 verwiesen.

Bodenverhaltnisse

Im Januar/Februar 2018 wurden auf dem Baugrundsttick 12 Stiick
Rammkernsondierbohrungen bis zu einer Tiefe von 7,00 m bzw. 9,00 m
unter Gelandeoberkante (GOK) durchgefuhrt (,Geotechnischer Be-
richt - Neubau einer Pflegeeinrichtung, SchinkelstralRe, 26127 Olden-
burg®; re rasteder erdbaulabor, Rastede 07.02.2018). Nach den Bohr-
ergebnissen steht im Bereich der geplanten Bauflache unter einer

1,20 m - 2,80 m dicken Auffullbodenschicht aus Feinsand und Mittel-
sand, bereichsweise auch aus humosen Sanden, naturlich gelagerter
Geschiebelehm aus stark sandigen, schwach kiesigem Schluff bis zu
einer Tiefe von rd. 5,30 m - 7,00 m unter GOK an. Darunter folgt mittel-
sandiger Feinsand. In den offenen Bohrlochern wurde Grundwasser als
Stau- und Schichtenwasser auf bzw. in dem Geschiebelehm angetrof-
fen. Die zu diesem Zeitpunkt eingemessenen Grundwasserstande la-
gen rd. 0,00 m - 1,80 m unter GOK. Die gemessenen Grundwasser-
stéande sollten nur als Anhaltswerte dienen, denn aufgrund der geologi-
schen und hydrogeologischen Gesamtsituation ist von einer jahreszeit-
lich unterschiedlich starken Schichtenwasserfihrung auf und in dem
anstehenden Geschiebelehm auszugehen. Als Bemessungswasser-
stand kann ein Druckniveau von - 0,80 m Oberkante Bezugspunkt

(OK BP) angesetzt werden. Als Hohenbezugspunkt (OK BP = 0,00 m)
wurde die Oberkante eines am Plangebiet im Gehweg der Schinkel-
stral3e gelegenen Schachtdeckels gewahlt.
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4.7

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes
N-800 B wurde im Marz 2000 eine Gefahrdungsabschatzung des Unter-
grundes fur das gesamte Baugebiet ,Alexanderhaus” durchgefuihrt. Der
Planbereich N-800 B und damit auch der des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes Nr. 57 war danach organoleptisch unauffallig und ver-
langte keine weiteren Untersuchungen. Auch bei den 2018 durchge-
fuhrten Baugrunduntersuchungen wurden keine Auffalligkeiten festge-
stellt.

Nichtdurchfihrung einer Umweltprifung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 57 (Pflegeeinrichtung Schin-
kelstralR3e) wird im beschleunigten Verfahren gem. 8 13 a BauGB aufge-
stellt. Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird in Verbindung mit § 13
Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprufung nach 8 2 Abs. 4 BauGB
und von dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen. Die An-
wendbarkeit des § 13 a BauGB auf dieses Bebauungsplanverfahren
wird unter Punkt 3.4.1 nachgewiesen.

5. Planinhalte

5.1

5.1.1

5.1.2

Planungsrechtliche Festsetzungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 57 (Pflegeeinrichtung Schin-
kelstralRe) besteht aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes, den
textlichen Festsetzungen und dem Vorhaben- und Erschlie3ungsplan,
der aus einer Vorhabenbeschreibung und dem Vorhabenplan mit Lage-
plan und Ansichten gebildet wird. Der Vorhaben- und Erschlieungs-
plan ist in die Planfassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit einbezogen.

Art der baulichen Nutzung

Um die bauliche Nutzung des Plangebietes eindeutig festzulegen, wird
das Baugebiet gem. § 11 Abs. 2 BauNVO als Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Pflegeeinrichtung” festgesetzt. Das Sondergebiet
dient der Unterbringung einer Pflegeeinrichtung und der sonstigen zu-
gehdrigen und erganzenden Anlagen gem. 8§ 12 und 8§ 14 BauNVO
(textliche Festsetzung Nr. 1).

Malfd der baulichen Nutzung

In dem zurzeit flr das Plangebiet rechtsverbindlichen Bebauungsplan
N-800 B (Stadtteil Alexanderhaus/Quartier Sid-West) sind eine Grund-
flachenzahl von 0,8 und eine Geschossflachenzahl von 2,4 festgesetzt.
Zulassig ist eine Bebauung mit mindestens zwei und maximal vier Voll-
geschossen.

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 57 teilweise verringert. Zukunftig gilt eine Grundfla-
chenzahl von 0,5, weil fur die Wohnnutzung auf dem Grundstiick groR3e-
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5.1.3

5.1.4

re Freiflachen gesichert werden sollen. Die Zahl der Vollgeschosse wird
weiterhin auf maximal vier begrenzt. In Verbindung mit der Grundfla-
chenzahl von 0,5 ergibt sich eine Geschossflachenzahl von 2,0, auf de-
ren Festsetzung in der Planzeichnung aber verzichtet werden kann,
weil das Mal3 der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl und
die Zahl der Vollgeschosse bereits ausreichend und eindeutig definiert
ist.

Bauweise/Uberbaubare Grundstucksflache/Stellung baulicher Anlagen

Im Plangebiet gilt eine abweichende Bauweise, die besagt, dass Ge-
baudelangen von mehr als 50 m zulassig sind. Da zu allen Grund-
stuicksgrenzen die nach der Niedersachsischen Bauordnung erforderli-
chen Grenzabstande einzuhalten sind, bleibt der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 57 auch diesbeztglich hinter den Festsetzungen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes N-800 B zurlick, der eine
abweichende Bauweise in Form einer geschlossenen Bauweise mit
maoglichen Uberdachten Unterbrechungen der Gebaudefront festsetzt.

Griunordnerische Festsetzungen

Entlang der nordéstlichen Plangebietsgrenze sind acht standortgerech-
te heimische Laubbaume zu pflanzen und zu erhalten (textliche Fest-
setzung Nr. 4 a), um einen Ubergang der Bebauung zu der 6stlich be-
ginnenden Grunflache sowie eine optische Eingrinung des direkt an
das Plangebiet angrenzenden Ful3- und Radweges zu erreichen. Zu-
lassig sind auch schmalkronige Formen, wie z. B. Stieleiche - Quercus
robur ,Fastigiata®, Sdulenbuche - Fagus sylvatica ,Dawyck", Hainbu-
che - Carpinus betulus ,Fastigiata“ etc., denn aufgrund der geringen
Abstande der Baume untereinander und zur Gebaudefassade wirden
breite Baumkronen die Fenster der Pflegeeinrichtung vollkommen ver-
decken.

Zur Eingrinung der Stellplatzanlagen ist entlang der stidwestlichen Sei-
te der Stellplatze eine Hecke mit 1,00 m Breite aus folgenden ortsubli-
chen Arten anzupflanzen: Hainbuche - Carpinus betulus; Rotbuche

- Fagus sylvatica; Liguster - Ligustrum vulgare; Feldahorn - Acer cam-
pestre; Eibe - Taxus baccata. Des Weiteren ist siddstlich der Stellplatz-
flache ein standortgerechter heimischer Laubbaum anzupflanzen.

Die Artenauswahl der Baume ist der Gehdlzliste in der Anlage 1 des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes unter Ziffer 1 bis 3 zu entneh-
men. Als anzupflanzende Qualitat ist Hochstamm mit einem Stammum-
fang von mindestens 16 - 18 cm (gemessen 1,00 m Uber dem Erdbo-
den) vorgeschrieben, damit die BAume von Anbeginn eine stadtebauli-
che Wirkung haben. Des Weiteren sind Rickschnitte der Leittriebe nicht
zulassig und in die Kronentraufbereiche der Baume darf nicht einge-
griffen werden. Die durchwurzelbare Flache im Bereich der Baumschei-
ben muss mindestens 16 m?2 betragen. Die Umsetzung der Pflanzmalf3-
nahme erfolgt durch den Vorhabentréager in der ersten Pflanzperiode
(November bis April) nach Fertigstellung des Hauptgebaudes. Die An-
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5.1.5

5.15.1

5.15.2

pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, abgangige Baume unverztiglich
in der folgenden Pflanzperiode gleichartig zu ersetzen.

Verkehr, Ver- und Entsorgung
Verkehrliche Erschliel3ung

Die Verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine Zu-
und Abfahrt an der Schinkelstraf3e. Diese soll so gelegt werden, dass
sie Uber einen der am Straf3enrand der Schinkelstral3e angelegten 6f-
fentlichen Parkplatze verlauft. Der entfallende Parkplatz wird in diesem
Fall nicht im Bereich des angrenzenden Grunstreifens ersetzt, denn fir
die Verlegung des Parkplatzes musste der dort vorhandene, gut ge-
wachsene Stralenbaum entfernt werden. Auf den entfallenden Park-
platz kann verzichtet werden, weil der Stral3enseitenraum der Schinkel-
stral3e in ausreichendem MalRe mit Parkplatzen ausgestattet ist und
diese nicht vollstandig ausgelastet sind.

Entwasserung

Laut Auskunft des OOWYV besteht grundsatzlich die Moglichkeit, das
anfallende Schmutzwasser in die in der Schinkelstral3e und dem dstlich
an das Plangebiet angrenzenden Ful3- und Radweg verlaufenden
Schmutzwasserkanéale einzuleiten. Die flr das Grundstlick vorhande-
nen Hausanschlisse der Schmutzwasserkanalisation sind auf die Lei-
tung in der SchinkelstralRe ausgerichtet.

Laut Auskunft des OOWYV kann das Niederschlagswasser ungedrosselt
Uber den in der Schinkelstral3e vorhandenen Regenwasserkanal abge-
leitet werden. Von dort flie3t das Wasser in das fur das Bebauungsplan-
gebiet N-800 B (Stadtteil Alexanderhaus/Quartier Sid-West) bereits an-
gelegte Regenwasserrickhaltebecken, von dem es gedrosselt in die
Ofenerdieker Bake abgegeben wird. Eine Versickerung des gesamten
Oberflachenwassers vor Ort, wie es die Grundsatze der Abwasserbe-
seitigung im 8 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vorsehen, kommt
aufgrund der Ergebnisse der im Januar/Februar 2018 durchgefiihrten
Baugrunduntersuchung (siehe Punkt 4.6) nicht in Betracht. Aufgrund
des hoch anstehenden Grundwassers stellt sich eine Oberflachenent-
wasserung Uber Versickerungsanlagen nicht als erfolgversprechend
dar.

Nach Mitteilung des OOWYV ist die Kapazitat des Regenwasserrick-
haltebeckens bemessen fir einen Befestigungsanteil auf dem Grund-
stiick von 60 %. Die berechnete Grundflachenzahl Il des geplanten
Vorhabens (Grundflache aller befestigten Flachen) betragt 0,68 und
liegt damit geringftigig héher als der in das Ruckhaltebecken ableitbare
Anteil von 60 % der Grundstlcksflache. Allerdings besitzen die in den
Gartenbereichen vorgesehenen, befestigten Fuldwege und Aufenthalts-
bereiche eine Flache von rund 320 m2.Das auf diesen Flachen anfal-
lende Regenwasser fliel3t in die Beete und Rasenflachen des Grund-
stucks und kommt dort zur Versickerung. Der verbleibende Anteil der
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5.1.5.3

5.1.6

befestigten Flachen, deren Oberflachenwasser in das Rickhaltebecken
abgeleitet wird, betragt damit noch 55 % der Grundstticksflache und
liegt unter den zulassigen 60 %. Das anfallende Wasser kann also ohne
Probleme von dem Rulckhaltebecken aufgenommen werden.

Versorgungsanschlisse

Fur die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser und Telekommunikations-
anlagen sind Anschlisse an die in der Schinkelstral3e vorhandenen
Leitungen moglich.

Schallschutz

Das Bebauungsplangebiet ist Schallbelastungen aus dem Verkehr auf
der Alexanderstral3e, der Schinkelstral3e und der Stellplatzanlage des
westlich angrenzenden Discountmarktes ausgesetzt. Aul3erdem wirken
von dem Discountmarkt die Gerdusche aus der Warenanlieferung auf
das Pflegeheim ein, von den Luftungsanlagen auf dem Gebéaude und
bei der Ubernahme von Einkaufswagen an der Sammelstation.

Beziiglich der erheblichen Belastungen aus dem Verkehr der Alexan-
derstral3e sind bereits in dem im Plangebiet geltenden Bebauungsplan
N-800 B (Stadtteil Alexanderhaus/Quartier Sud-West) Larmpegelberei-
che und passive SchallschutzmaRnahmen festgesetzt. Fur den Bereich,
in dem der vorhabenbezogene Bebauungsplanes Nr. 57 aufgestellt
wird, ist der Larmpegelbereich Il dargestellt.

Um die auf die geplante Pflegeeinrichtung einwirkenden Schallbelastun-
gen einschatzen zu kénnen, wurden neue Schallgutachten aufgestellt,
in denen drei Varianten fur die von dem stidwestlich angrenzenden Dis-
countmarkt ausgehenden Schallemissionen untersucht werden:

1. Die ,Schalltechnische Untersuchung fir das geplante Pflegeheim in
der SchinkelstralRe in Oldenburg“; T&H Ingenieure GmbH, Bremen
28.02.2018, ermittelt die Auswirkungen, die durch den bestehenden
Discountmarkt auf die Pflegeeinrichtung einwirken.

2. Da der Discountmarkt jedoch vergréf3ert werden soll, wurde ein zu-
satzliches Gutachten aufgestellt, das die La&rmimmissionen unter
Bericksichtigung eines Neubaus des Discountmarktes ermittelt
(,Schalltechnische Untersuchung fur das geplante Pflegeheim in
der Schinkelstralle in Oldenburg“; T&H Ingenieure GmbH, Bremen
28.02.2018).

3. Die dritte Variante untersucht die Auswirkungen einer Erweiterung
des Marktgebaudes in Richtung Nordosten, fir die bereits eine po-
sitiv beschiedene Bauvoranfrage vorliegt (,Schalltechnische Unter-
suchung fur die geplante Pflegeeinrichtung in der Schinkelstral3e in
Oldenburg®; T&H Ingenieure GmbH, Bremen 02.11.2018).
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Grundlage fur die Gutachten sind jeweils die Gebaudeplanung der Pfle-
geeinrichtung, die aktuellen Verkehrsbelastungen auf der Alexander-
stral3e und der Schinkelstral3e, wobei fur die Alexanderstral3e in den
zuklnftigen Jahren eine allgemeine Verkehrssteigerung um 10 % be-
rucksichtigt wurde, sowie die bestehende Nutzung auf dem sudwestlich
des Plangebietes gelegenen Grundstiick des Discountmarktes (Gutach-
ten vom 28.02.2018) bzw. Konzepte fur den Neubau (Gutachten vom
25.07.2018) oder die Erweiterung des Bestandsgebéaudes (Gutachten
vom 02.11.2018) des Discountmarktes.

Die Pflegeeinrichtung ist mit vier Vollgeschossen zuziglich eines Staf-
felgeschosses geplant. Die Fenster der Pflegezimmer sollen in Rich-
tung Nordwesten, Nordosten und Sidosten ausgerichtet werden, so-
dass die Zimmer gegeniiber dem Larm des benachbarten Discount-
marktes abgeschirmt sind. In Richtung Stidwesten, also in Richtung des
Discountmarktes, werden lediglich Aufenthaltsrdume, Personalrdume,
die Zentralkliche etc. angeordnet.

Fur eine Erweiterung des Discountmarktes auf 1.600 m2 Verkaufsflache
ist zurzeit vorgesehen, das vorhandene Gebaude in Richtung Nordos-
ten zu erweitern und die Stellplatzanlage entsprechend dem Stellplatz-
bedarf in Richtung der Schinkelstral3e zu vergréf3ern; hierflr wurde be-
reits eine Bauvoranfrage positiv entschieden.

Aus schalltechnischer Sicht wurde auch eine Variante fir eine Erweite-
rung auf 1.700 m2 Verkaufsflache berechnet, die vorsieht, das Be-
standsgebaude abzurei3en und ein neues Geb&ude parallel ausge-
richtet zur sidwestlichen Grenze des Bebauungsplangebietes zu er-
richten.

Um zu gewdhrleisten, dass die Pflegeeinrichtung sowohl wahrend der
Zeit, in der der Discountmarkt in seiner jetzigen Konstellation bestehen
bleibt, als auch nach einer Erweiterung oder Errichtung eines Neubaus
einen ausreichenden Larmschutz fur die Bewohner und die Mitarbeiter
bietet, werden die Ergebnisse der drei Schallgutachten ausgewertet, die
erforderlichen SchallschutzmafBhahmen zusammengefligt und durch
textliche Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 57
(Pflegeeinrichtung Schinkelstral3e) sowie den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan abgesichert.

In Abstimmung mit der Stadt Oldenburg sollen bezlglich der Schutzbe-
durftigkeit der geplanten Pflegeeinrichtung fir die Pflegezimmer die An-
forderungen an Pflegeanstalten und fir die sonstigen schutzbeduirftigen
Raume gem. DIN 4109-1:2018-01, Kap. 3.16 (hierunter fallen z. B. die
allgemeinen Aufenthaltsraume, Verwaltungs- und Besprechungsraume,
das Foyer und die Kiiche), die Anforderungen an allgemeine Wohnge-
biete eingehalten werden.

MaRgeblich fiir die Beurteilung von Schallimmissionen aus gewerblicher
Nutzung ist die TA Larm. Die Immissionsrichtwerte der TA Larm betra-
gen fur allgemeine Wohngebiete tags 55 dB(A) und nachts 40 dB(A).

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 26 von 44



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 57

Fur Krankenhauser und Pflegeanstalten sind gemal3 den Vorgaben der
TA Larm aber hohere Anforderungen an den Schallschutz zu stellen.
Fur diese Nutzungen betragen die Immissionsrichtwerte tags 45 dB(A)
und nachts 35 dB(A).

Die DIN 18005 /7/ wird in Verbindung mit dem Beiblatt 1 der DIN 18005
/8/ zur Ermittlung und Beurteilung der Gerdusche im Rahmen der stad-
tebaulichen Planung herangezogen. Die schalltechnischen Orientie-
rungswerte betragen fur allgemeine Wohngebiete tags 55 dB(A) und
nachts 40 dB(A) bzw. 45 dB(A), wobei der niedrigere Nachtwert fur
Gewerbelarm, der hohere Nachtwert nur fur Verkehrslarm heranzuzie-
hen ist. FUr Krankenhauser und Pflegeeinrichtungen sieht die DIN
18005 keine gesonderten Orientierungswerte vor. Gemal der Auffas-
sung der Stadt Oldenburg waren hier in Anlehnung an die TA Larm Ori-
entierungswerte von 45 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts heranzuzie-
hen. Die Orientierungswerte haben Bedeutung fir die stadtebauliche
Planung, insbesondere fir die Abwagung im Rahmen der Planung
schutzbeddurftiger Nutzungen oder der Planung von Flachen, von denen
Schallemissionen ausgehen, sie sind aber keine Grenzwerte. Wegen
der unterschiedlichen Einstellung der Betroffenen zu verschiedenen
Arten von Gerauschquellen sollen die Beurteilungspegel der Gerdusche
verschiedener Schallquellen (Verkehr, Gewerbe, Freizeitlarm) jeweils
fur sich allein mit den Orientierungswerten verglichen werden.

Da die Einhaltung der oben genannten Orientierungswerte insbesonde-
re bei hoher Vorbelastung durch Verkehrslarm oftmals problematisch
ist, sind Abweichungen von den Orientierungswerten maoglich. In die-
sem Fall sollte ein Ausgleich, z. B. durch geeignete Gebaudeanord-
nung, Grundrissgestaltung, bauliche Schallschutzmal3nahmen etc., ge-
schaffen werden. Zur Beurteilung der Schallimmissionssituation kénnen
dabei hilfsweise auch die Regelungen der 16. Bundes-Immissions-
schutzverordnung (BImSchV) (Verkehrslarmschutzverordnung) /4/ her-
angezogen werden. Die 16. BImSchV /4/ gibt folgende Grenzwerte an:
In allgemeinen Wohngebieten tags 59 dB(A) und nachts 49 dB(A), an
Krankenh&usern, Schulen, Kurheimen und Altenheimen tags 57 dB(A)
und nachts 47 dB(A).

Wie oben bereits aufgefuhrt, sollen fir die nach Nordwesten, Nordosten
und Sudosten ausgerichteten Pflegezimmer die Immissionsschutzanfor-
derungen fur Pflegeanstalten gelten, fir die nach Stidwesten ausgerich-
teten schutzbedurftigen Raume gem. DIN 4109-1:2018-01, Kap. 3.16
(z. B. die allgemeinen Aufenthaltsraume, Verwaltungs- und Bespre-
chungsraume, das Foyer und die Kiiche), die Anforderungen fir allge-
meine Wohngebiete.

Die schalltechnischen Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis, dass
sowohl bezuglich der Schallbelastungen aus der gewerblichen Nutzung
als auch aus dem Verkehr Schallschutzmal3nahmen erforderlich sind.
Diese werden durch Malinahmen bei der Gebaudeplanung umgesetzt
sowie Uber die textliche Festsetzung Nr. 4 im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan festgesetzt.
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Nachfolgend werden die Ergebnisse der Schallgutachten im Einzelnen
aufgefuhrt und die daraus resultierenden Schallschutzmafl3hahmen be-
schrieben.

1. Immissionsprognose unter Bericksichtigung des bestehenden
Discountmarktes (28.02.2018)

Gewerbelarm

Der bestehende Discountmarkt befindet sich auf dem Grundstick
sudwestlich der geplanten Pflegeeinrichtung. Er hat eine Verkaufs-
flache von ca. 1.300 m2. Zwischen dem Marktgeb&ude im Norden
und der SchinkelstralRe im Suden stehen insgesamt 102 Pkw-Stell-
platze zur Verfigung.

Fur die Beurteilung der zu erwartenden Immissionen aus der ge-
werblichen Nutzung sind die Immissionsrichtwerte der TA Larm
malf3geblich. Die Berechnungen ergaben, dass die Immissionsricht-
werte grofdtenteils eingehalten werden kdnnen.

Der Immissionsrichtwert fir Pflegeanstalten von 45 dB(A) am Tag
kann an der nordwestlichen und der nordéstlichen Gebaudeseite
eingehalten werden. An der siuddstlichen Gebaudeseite wird er da-
gegen mit einem Beurteilungspegel von bis zu 54 dB(A) deutlich
Uberschritten. Der Immissionsrichtwert von 35 dB(A) nachts wird an
den malRgeblichen nordwestlichen, nordéstlichen und stdostlichen
Gebaudeseiten mit Beurteilungspegeln bis zu 30 dB(A) deutlich un-

terschritten.

gehalten bzw. unterschritten. Eine geringfiigige Uberschreitung des
Richtwertes ergibt sich wahrend der Tageszeit im Bereich des Haupt-
eingangs (Foyer): hier betragen die Beurteilungspegel auf kurzer
Lange an der Studwestfassade bis zu 56 dB(A), am sudéstlichen Teill
der Fassade bis zu 57 dB(A). Nachts wird der Immissionsrichtwert
von 40 dB(A) auf der gesamten Fassadenlange unterschritten, die
Beurteilungspegel ergeben bis zu 36 dB(A).

Die Berechnungen ergaben zudem, dass Gerauschspitzen, z. B.
durch das Zuschlagen von Kofferraumdeckeln, die zulassigen Werte
am Tag nicht Giberschreiten. Nachts findet auf dem Geléande des Dis-
countmarktes kein Betrieb statt.

Verkehrslarm

Fur die Beurteilung der Auswirkungen der Verkehrsbelastungen auf
der Alexanderstral3e und der SchinkelstralRe sind die Orientierungs-
werte der DIN 18005 heranzuziehen. Wie oben bereits aufgefthrt,
sollen fir die nach Stidwesten ausgerichteten allgemeinen Aufent-
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haltsraume, Verwaltungs-, Besprechungs- und sonstigen schutzbe-
durftigen Raume gem. DIN 4109-1:2018-01, Kap. 3.16, die Anforde-
rungen fur allgemeine Wohngebiete gelten. Fir die nach Nordwes-
ten, Nordosten und Stdosten ausgerichteten Pflegezimmer werden
in Anlehnung an die TA Larm die Immissionsschutzanforderungen fur
Pflegeanstalten (45 dB(A) am Tag und 35 dB(A) nachts) als Orientie-
rungswerte angenommen. Hilfsweise kdnnen weiterhin die Grenz-
werte der 16. BImSchV von 57 dB(A) tags und 47 dB(A) nachts fur
Pflegezimmer sowie 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts fur die an
der Stdwestseite des Gebaudes gelegenen schutzbedurftigen Rau-
me gem. DIN 4109-1: 2018-01, Kap. 3.16, herangezogen werden.

Die Berechnungen der Verkehrslarmimmissionen ergaben, dass die

zum Teil deutlich Gberschritten werden. Die berechneten Beurtei-
lungspegel betragen am Tag bis zu 60 dB(A), nachts bis zu
53 dB(A).

Der fur die Beurteilung hilfsweise heranzuziehende Grenzwert der
damit in dem vom StraRenverkehr am meisten belasteten siidlichen
Bereich minimal um bis zu 1 dB(A), der Grenzwert von 49 dB(A)
nachts um 3 - 4 dB(A) uUberschritten, in dem tGberwiegenden Teil der
Sudwestfassade aber eingehalten.

ten Orientierungswerte von 45 dB(A) bzw. 35 B(A) sowohl am Tag
als auch in der Nacht tberschritten. An der nordgstlichen und der

nordwestlichen Gebaudeseite wurde fur die Belastung am Tag ein
Beurteilungspegel von bis zu 52 dB(A) und nachts bis zu 47 dB(A)
berechnet, an der siiddstlichen Gebaudeseite bis zu 59 dB(A) am

Tag und bis zu 51 dB(A) nachts.

am Tag wird an der nordwestlichen und der nordéstlichen Gebau-
deseite mit einem Beurteilungspegel bis zu 52 dB(A) deutlich unter-
schritten, an der sidostlichen Gebaudeseite dagegen mit einem Be-
urteilungspegel von 59 dB(A) geringfligig Uberschritten. An der nord-
westlichen und norddéstlichen Gebaudeseite wird der Grenzwert der
16. BImSchV von 47 dB(A) nachts unterschritten (Beurteilungspegel
bis zu 45 dB(A)), an der stdostlichen Gebaudeseite wurde dagegen
ein Beurteilungspegel von bis zu 51 dB(A) berechnet, sodass der
Grenzwert hier Uberschritten ist.
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2. Immissionsprognose unter Berucksichtigung des Neubaus des
Discountmarktes (25.07.2018)

Gewerbelarm

Fur die Beurteilung der zu erwartenden Immissionen aus der ge-
werblichen Nutzung wurde das Konzept fir den Neubau des angren-
zenden Discountmarktes zu Grunde gelegt. Vorgesehen ist eine Er-
weiterung der Verkaufsflache auf ca. 1.700 m2. Das neue Gebaude
soll parallel zur stidéstlichen Plangebietsgrenze errichtet werden,
102 Kundenparkplatze sind sidwestlich und sudlich des Gebaudes
vorgesehen. Der Eingangsbereich befindet sich im stdlichen Bereich
des Neubaus, die Sammelstelle der Einkaufswagen ist am Eingang
angeordnet. Die Anlieferung der Waren erfolgt an der nordwestlichen
Gebéaudeseite. Auf dem Dach der Anlieferungszone befinden sich
auch Ruckkuhler und Warmepumpen, daneben sind Ablufteinrich-
tungen auf dem Dach des Marktgebaudes erforderlich.

Die Offnungszeiten des Marktes belaufen sich auf einen Zeitraum
von 8:00 Uhr bis 21:30 Uhr. Die Anlieferung der Waren erfolgt wah-
rend der Tageszeit ab 6:00 Uhr.

Far die Ruckkuhler und Warmepumpen, die tber der Anlieferzone an
der nordlichen Seite des geplanten Marktes angebracht werden, wur-
den Schallleistungspegel von tber 70 dB(A) angenommen. Diese
technischen Anlagen kénnen zwar erheblich leiser ausgefuhrt wer-
den, die den Berechnungen zugrunde gelegten Emissionswerte ge-
ben aber den Worst-Case-Fall wieder, was im Rahmen der Immis-
sionsbeurteilung sinnvoll ist.

Die Berechnungen der zu erwartenden Gewerbelarmimmissionen
ergaben, dass an der geplanten Pflegeeinrichtung die Immissions-
richtwerte der TA Larm grof3tenteils eingehalten werden kénnen. Le-
diglich an der nordwestlichen und stdwestlichen Fassade ergeben
sich durch die Anlieferungszone des Discountmarktes Uberschrei-
tungen der zulassigen Werte.

An der nordwestlichen Fassade werden die Immissionsrichtwerte fur
schritten. Die berechneten Beurteilungspegel betragen am Tag bis
zu 50 dB(A), nachts bis zu 44 dB(A). Davon sind pro Geschoss vier
Pflegezimmer und in der nordwestlichen Ecke des Erdgeschosses
ein Aufenthaltsraum betroffen. An der nordéstlichen und der studéstli-
chen Gebaudeseite dagegen kann der Immissionsrichtwert fir Pfle-
geanstalten von 45 dB(A) am Tag eingehalten werden, nachts wird
der Immissionsrichtwert von 35 dB(A) sogar deutlich unterschritten
(Beurteilungspegel bis zu 26 dB(A)).

(Beurteilungspegel bis zu 50 dB(A)). Nachts dagegen wird der Im-
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missionsrichtwert von 40 dB(A) um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Be-
troffen ist aber nur der nordliche Teil dieser Gebaudeseite, der an die
kiinftige Anlieferungszone des Discountmarktes angrenzt. Hier befin-
den sich Fenster von Aufenthaltsraumen, Flur und Treppenhaus.

Die Berechnungen ergaben zudem, dass Gerauschspitzen, z. B.
durch das Zuschlagen von Kofferraumdeckeln, die zulassigen Werte
am Tag nicht Uberschreiten. Nachts sind nur die technischen AulRen-
anlagen in Betrieb, durch die aber keine Maximalpegel verursacht
werden.

Verkehrslarm

Die Berechnungen der Verkehrslarmimmissionen ergaben, dass die

zum Teil deutlich Gberschritten werden. Die berechneten Beurtei-
lungspegel betragen am Tag bis zu 59 dB(A), nachts bis zu
52 dB(A).

Der fur die Beurteilung hilfsweise heranzuziehende Grenzwert der
16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags wird
damit eingehalten; der nachtliche Grenzwert von 49 dB(A) dagegen
wird in dem vom Stral3enverkehr am meisten belasteten stidlichen
Bereich geringfligig um 2 - 3 dB(A) uberschritten, ansonsten aber
auch eingehalten.

ten Orientierungswerte von 45 dB(A) bzw. 35 B(A) sowohl am Tag
als auch in der Nacht tberschritten. An der nordéstlichen und der

nordwestlichen Gebé&udeseite wurde fir die Belastung am Tag ein
Beurteilungspegel von bis zu 52 dB(A) und nachts bis zu 45 dB(A)
berechnet, an der siiddstlichen Geb&udeseite bis zu 58 dB(A) am

Tag und bis zu 50 dB(A) nachts.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV fir Krankenhauser, Schulen,
Kurheime und Altenheime von 57 dB(A) tags und 47 dB(A) nachts
werden damit an der nordwestlichen und der norddstlichen Gebau-
deseite deutlich unterschritten. An der suddstlichen Gebaudeseite
dagegen werden die Grenzwerte am Tag geringfligig um bis zu

1 dB(A), in der Nacht um bis zu 3 dB(A) Uberschritten.

3. Immissionsprognose unter Bericksichtigung einer Geb&aude-
erweiterung des Discountmarktes in Richtung Nordosten
(02.11.2018)

Gewerbelarm

Fur die Beurteilung der zu erwartenden Immissionen aus der ge-
werblichen Nutzung wurde eine bauliche Erweiterung des Bestands-
gebaudes des Discountmarktes in Richtung Nordosten zu Grunde
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gelegt, fur die bereits eine positiv beschiedene Bauvoranfrage vor-
liegt. Vorgesehen ist eine Erweiterung der Verkaufsflache auf
1.600 m2, Die Stellplatzflache umfasst 107 Kundenparkplatze. Der
Eingangsbereich befindet sich weiterhin an der stdéstlichen Ecke
des Geb&audes, die Sammelstelle der Einkaufswagen wird in der
Néhe des Eingangs angeordnet. Die Anlieferung der Waren erfolgt
an der westlichen Geb&udeseite.

Die Offnungszeiten des Marktes belaufen sich auf einen Zeitraum
von 8:00 Uhr bis 22:00 Uhr. Die Anlieferung der Waren erfolgt wah-
rend der Tageszeit ab 6:00 Uhr.

Fur die Beurteilung der zu erwartenden Immissionen aus der ge-
werblichen Nutzung sind die Immissionsrichtwerte der TA Larm
malf3geblich. Die Berechnungen ergaben, dass die Immissionsricht-
werte groRtenteils eingehalten werden konnen. Uberschreitungen er-
geben sich jedoch an der stdwestlichen und der siiddstlichen Fas-
sade, insbesondere durch das erhdhte Verkehrsaufkommen auf der
Stellplatzanlage des Discountmarktes.

An der siidwestlichen Gebaudeseite werden die Immissionsricht-

40 dB(A) nachts deutlich Gberschritten. Hier betragen die Beurtei-
lungspegel bis zu 64 dB(A) am Tag und bis zu 50 dB(A) nachts.

und 35 dB(A) nachts kdnnen an der nordwestlichen und der norddst-
lichen Gebaudeseite eingehalten bzw. deutlich unterschritten wer-
den. Es wurden Beurteilungspegel bis zu 39 dB(A) tags und bis zu
28 dB(A) nachts ermittelt. An der stiddstlichen Gebaudeseite dage-
gen werden diese Immissionsrichtwerte mit Beurteilungspegeln bis
zu 55 dB(A) bzw. 42 dB(A) um 10 dB(A) tags bzw. 7 dB(A) nachts
uberschritten.

Die Berechnungen ergaben zudem, dass Gerauschspitzen, z. B.
durch das Zuschlagen von Kofferraumdeckeln, die zulassigen Werte
am Tag nicht Uberschreiten. Allerdings wird der zulassige Spitzenpe-
gel wahrend der Nachtzeit an der sidwestlichen und der stidostli-
chen Fassade Uberschritten, an der nordwestlichen und der norddst-
lichen Fassade jedoch eingehalten.

Verkehrslarm

Die Berechnungen der Verkehrslarmimmissionen ergaben, dass die

Uberschritten werden (Beurteilungspegel bis zu 60 dB(A) am Tag und
bis zu 53 dB(A) nachts).

Der fur die Beurteilung hilfsweise heranzuziehende Grenzwert der

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 32 von 44



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 57

dem vom Stral3enverkehr am meisten belasteten sudlichen Bereich
minimal um bis zu 1 dB(A), der Grenzwert von 49 dB(A) nachts hier
um 3 - 4 dB(A) uberschritten, in dem tGberwiegenden Teil des Sud-
westfassade aber eingehalten.

ten Orientierungswerte von 45 dB(A) bzw. 35 dB(A) sowohl am Tag
als auch in der Nacht tiberschritten. An der nordéstlichen und der
nordwestlichen Geb&udeseite wurde fir die Belastung am Tag ein
Beurteilungspegel von bis zu 53 dB(A) und nachts bis zu 45 dB(A)
berechnet, an der suiddstlichen Gebaudeseite bis zu 58 dB(A) am
Tag und bis zu 51 dB(A) nachts.

Die Grenzwerte der 16. BImSchV flr Krankenhauser, Schulen,
Kurheime und Altenheime von 57 dB(A) tags und 47 dB(A) nachts
werden damit an der nordwestlichen und der norddstlichen Gebau-
deseite deutlich unterschritten. An der suddstlichen Gebaudeseite
dagegen werden die Grenzwerte am Tag geringfligig um bis zu

1 dB(A), in der Nacht um bis zu 4 dB(A) Uberschritten.

Abwagungskriterien und SchallminderungsmafRnahmen

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die offentlichen und privaten Belan-
ge gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen. Dabei sind
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse zu berucksichtigen. Fir die ermittelten Uberschreitungen der Ori-
entierungs- bzw. Grenzwerte werden im Rahmen der Bauleitplanung
und in der Gebaudeplanung Losungsmoglichkeiten aufgezeigt, die
einen ausreichenden Schutz der Pflegeeinrichtung fur alle drei Fallvari-
anten des Discountmarktes (Bestand, Erweiterung, Neubau) zugleich
abdecken kdnnen, da je nach der untersuchten Variante die erforderli-
chen SchallschutzmalBnahmen anders ausfallen.

Gewerbelarm

In Bezug auf die Gewerbelarmimmissionen ergeben sich fir den Fall
der Bestandsimmobilie, fur den Fall der Erweiterung des Bestandsge-
baudes und fur den Fall des geplanten Neubaus Uberschreitungen der
Richtwerte der TA Larm an unterschiedlichen Seiten der Pflegeeinrich-
tung.

Da gemal TA Larm /1/ der Immissionsrichtwert in einer Entfernung von
0,5 m vor dem gedtffneten Fenster einzuhalten ist, kommen passive
SchallschutzmalRnahmen in Form von Schallschutzfenstern nicht in Fra-
ge. Dagegen sind Fenster, die sich nicht 6ffnen lassen (sogenannte
Festverglasungen), als Schallschutzmal3hahme mdoglich.

Planfall des bestehenden Marktes

Die Berechnungen unter Berlcksichtigung des bestehenden Marktes
ergeben, dass an der sudostlichen Fassade eine geringfiigige Uber-
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schreitung des Immissionsrichtwertes von 45 dB(A) fur Pflegeanstalten
zu erwarten ist. Betroffen sind hier je zwei Pflegezimmer pro Etage.

Das jeweils betroffene westliche Zimmer besitzt nur ein Fenster, das in
Richtung Sudosten zur Schinkelstral3e weist. Um die Anforderungen an
den Schallschutz auch dann erfullen zu kébnnen, wenn das Fenster zum
Luften des Zimmers offen steht, wird vor dem Fenster eine schmale
verglaste Loggia angebracht, die eine Offnung ausschlieRlich in Rich-
tung Nordosten aufweist, also abgeschirmt zum Grundstick des Dis-
countmarktes (textliche Festsetzung Nr. 4 b), 3. Spiegelstrich). Die
Glas- bzw. Fensterelemente der Loggia durfen nur zu Reinigungszwe-
cken gedffnet werden, um den Schallschutz sicherzustellen. Die Vor-
bauten werden von auf3en nach innen eine Schallpegeldifferenz von
mindestens 10 dB bewirken, sodass die fur Pflegezimmer geltenden
Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Das jeweils betroffene dstliche Pflegezimmer weist dagegen zwei Fens-
ter auf: Eines ist in Richtung Stdosten zur Schinkelstral3e und eines in
Richtung Nordosten zur Grunflache ausgerichtet. Wahrend das Fenster
an der sudostlichen Seite mit einer Festverglasung ausgestattet wird
und nur zu Reinigungszwecken getffnet werden soll, kann das an der
larmgeschitzten Nordostseite gelegene Fenster zum Liften genutzt
werden.

Die geringfiigige Uberschreitung des Richtwertes von 55 dB(A) wah-
rend der Tageszeit im Bereich des Haupteingangs (Foyer) wird durch
die textliche Festsetzung Nr. 4 a) abgedeckt, durch die vorgegeben
wird, dass Fenster von schutzbedirftigen Raumen (gem. DIN 4109-
1:2018-01, Kap. 3.16) an der sudwestlichen Fassade nur zu Reini-
gungszwecken zu 6ffnen sein durfen. Fir die Belliftung dieser Raume
sind schallgedammte Luftungsoffnungen oder eine Bellftung mittels
raumlufttechnischer Anlage vorzusehen. Der Eingangsbereich des
Foyers ist durch den Windfang vor unzutraglichen Schallbelastungen
geschutzt.

Planfall eines Neubaus des Discountmarktes

Nach Durchfihrung des Neubaus des Discountmarktes werden die
Richtwerte der TA Larm fur Pflegeanstalten an der nordwestlichen,
nordodstlichen und sudoéstlichen Gebaudeseite sowie die Richtwerte fir
allgemeine Wohngebiete an der stidwestlichen Geb&udeseite tiberwie-
gend eingehalten.

Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte wurden allerdings an der
nordwestlichen Fassade und im nérdlichen Bereich der stidwestlichen
Fassade der Pflegeeinrichtung (an der Anlieferungszone des Discount-
marktes) festgestellt. Betroffen sind an der nordwestlichen Gebaude-
seite vier Pflegezimmer pro Etage und ein Aufenthaltsraum im Erdge-
schoss, an der sidwestlichen Geb&udeseite Aufenthaltsraume, Flur
und Treppenhaus.
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Um die Schallschutzanforderungen an der nordwestlichen Gebaude-
seite erflllen zu kénnen, werden fur die beiden westlichen Pflegezim-
mer zwei Erker eingeplant, die ein zu 6ffnendes Fenster lediglich in
Richtung Nordosten aufweisen (textliche Festsetzung Nr. 4 b), 2. Spie-
gelstrich). Die Fenster sind somit gegenuber den Geréduschen des Dis-
countmarktes abgeschirmt. AuRerdem werden mit diesen Erkern die
Gerausche des Marktes so weit geddmmt, dass an den beiden anderen
Pflegezimmern die Immissionsrichtwerte tags und nachts eingehalten
werden konnen.

An der siidwestlichen Fassade sind lediglich Aufenthaltsrdume von
Uberschreitungen betroffen, die Pflegezimmer in den oberen Geschos-
sen weisen in Richtung des Discountmarktes keine Fenster auf. In der
nordwestlichen Ecke des Erdgeschosses ist an Stelle eines Pflegezim-
mers ein Aufenthaltsraum vorgesehen, der je ein Fenster in Richtung
Nordwesten und Sudwesten aufweist. Die Richtwertiiberschreitung wird
durch die textliche Festsetzung Nr. 4 a), 2. Spiegelstrich, abgedeckt,
durch die vorgegeben wird, dass Fenster von schutzbedirftigen Rau-
men (gem. DIN 4109-1:2018-01, Kap. 3.16) an der sudwestlichen Fas-
sade nur zu Reinigungszwecken zu 6ffnen sein durfen. Far die Bellf-
tung dieser Radume sind schallgedammte Luftungsoffnungen oder eine
Beluftung mittels raumlufttechnischer Anlage vorzusehen.

Planfall der Erweiterung des bestehenden Marktgeb&audes

Bei einer Erweiterung des Discountmarktes in Richtung Nordosten er-
geben sich wesentliche Auswirkungen fur die siidwestliche und die sid-
ostliche Gebaudeseite. Die Berechnungen ergeben, dass an diesen
Fassaden die Immissionsrichtwerte sowohl tags als auch nachts deut-
lich tiberschritten werden. Die Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte entstehen insbesondere durch das erhdhte Verkehrsaufkommen
auf der Stellplatzanlage des Discountmarktes, also durch Gewerbelarm.
Die Immissionsrichtwerte sind also gemaf TA Larm in einer Entfernung
von 0,5 m vor den gedffneten Fenstern einzuhalten.

Daher diurfen Fenster von schutzbeditirftigen Raumen (gem. DIN 4109-
1:2018-01, Kap. 3.16) an der sudwestlichen Fassade nur zu Reini-
gungszwecken zu 6ffnen sein (textliche Festsetzung Nr. 4 a), 2. Spie-
gelstrich). Fir die BelUftung dieser RAume sind schallgedammte Lif-
tungsoffnungen oder eine Belliftung mittels raumlufttechnischer Anlage
vorzusehen. Um die an der stidwestlichen Geb&audeseite im 1. bis

3. Obergeschoss vorgesehenen Loggien von den schutzbedurftigen
Aufenthaltsraumen aus betreten zu kénnen, soll zwischen dem jeweili-
gen Aufenthaltsraum und der Loggia ein Windfang angeordnet werden,
um durch die doppelte Anordnung von Turen den erforderlichen Schall-
schutz auch beim Heraustreten auf den Balkon sicherstellen zu kbénnen.
Im Staffelgeschoss kénnen die Terrassen vom Flur aus betreten wer-
den, sodass hier keine zusatzlichen Schallschutzmalinahmen erforder-
lich sind.
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Auch an der sudostlichen Gebaudefassade ist der Schallschutz durch
Fenster sicherzustellen, die nur zu Reinigungszwecken zu 6ffnen sind
(textliche Festsetzung Nr. 4 b), 3. Spiegelstrich). Hier sind nur Pflege-
zimmer betroffen. Das westliche betroffene Pflegezimmer weist nur ein
einziges, zur Schinkelstral3e ausgerichtetes Fenster auf. Um dieses
Fenster zum Beliiften des Raumes 6ffnen zu kdnnen, ist als Schall-
schutzmafl3nahme eine schmale verglaste Loggia vorgesehen, die nur
in Richtung Nordosten geoffnet ist; durch die Umlenkung des Schalls
kann eine Schallpegeldifferenz von auf3en nach innen von mindestens
10 dB sichergestellt werden (textliche Festsetzung Nr. 4 b), 3. Spiegel-
strich), sodass die Immissionsrichtwerte fur Pflegezimmer eingehalten
werden. Betroffen von diesen Vorbauten sind finf Pflegezimmer, d. h.
je ein Pflegezimmer pro Etage. Dagegen verfugt das jeweils betroffene
ostliche Pflegezimmer zusatzlich zu dem zur SchinkelstraRe ausgerich-
teten Fenster Uber ein Fenster an der Nordostfassade, das zum Luften
gedffnet werden kann, da die Immissionsrichtwerte hier eingehalten
sind.

Verkehrslarm

Die Berechnungen der Verkehrslarmimmissionen zeigen sowohl fir den
bestehenden Discountmarkt als auch im Fall der Erweiterung und des
geplanten Neubaus des Marktes im Wesentlichen Gbereinstimmende
Werte.

Sie kommen zu dem Ergebnis, dass an der sidwestlichen Gebaude-
seite die Orientierungswerte der DIN 18005 fir allgemeine Wohnge-
biete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts um bis zu 5 dB(A) Uber-
schritten werden; die Grenzwerte der 16. BImSchV (59 dB(A)/49 dB(A))
werden dagegen tags und nachts Gberwiegend eingehalten; lediglich im
sudlichen Bereich dieser stidwestlichen Geb&udeseite wird nachts eine
geringfiigige Uberschreitung des Grenzwertes um ca. 3 dB(A) entste-
hen.

Die fur die Pflegezimmer an den nordwestlichen, nordéstlichen und
suddstlichen Fassaden gewahlten Orientierungswerte von 45 dB(A)
tags und 35 dB(A) nachts werden Uberschritten. An der nordwestlichen
und der nordéstlichen Gebaudeseite werden die hilfsweise zur Beurtei-
lung herangezogenen Grenzwerte der 16. BImSchV /4/ fur Krankenh&u-
ser und Altenwohnheime (57 dB(A)/47 dB(A)) aber unterschritten bzw.
eingehalten; an der sidostlichen Gebaudeseite dagegen sowohl tags-
Uber als auch nachts tberschritten. Hier wurden Beurteilungspegel von
bis zu 58 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts ermittelt.

Daher sind mindestens fir die Bereiche, wo der Orientierungswert tber-
schritten wird, passive Schallschutzmalinahmen, also Anforderungen
an das Schalldamm-Mal der Fassade, vorzusehen (siehe textliche
Festsetzungen Nr. 4 a), 1. Spiegelstrich und Nr. 4 b), 1. Spiegelstrich).
AulRerdem sind fur die schutzbedurftigen Raume schallgedammte Lif-
tungsoffnungen oder eine Bellftung mittels raumlufttechnischer Anlage
vorzusehen, um einen ungestdrten Schlaf zu gewahrleisten.
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AulRenwohnbereiche

Fir die AuRenwohnbereiche werden keine Schallschutzmaflinahmen
vorgesehen. Die hdochsten aus dem Gewerbelarm ermittelten Beurtei-
lungspegel ergeben sich an der stidwestlichen Gebaudeseite mit Pegel-
werten im ndrdlichen Bereich von 55 dB(A) bis 60 dB(A) am Tag, im
Bereich des Haupteingangs und des Foyers mit Pegelwerten zwischen
61 dB(A) und 64 dB(A). An der sudostlichen Gebaudeseite werden Pe-
gelwerte von ca. 55 dB(A) erwartet. In dem flur Demenzkranke zugangli-
chen Gartenbereich im nordlichen Teil des Grundsticks wurden Beur-
teilungspegel von 47 dB()A bis 56 dB(A) berechnet. Bis auf die am
hdchsten belasteten Grundstticksflachen am Haupteingang der Pflege-
einrichtung, die fir einen Aufenthalt im Freien nicht attraktiv sind, bewe-
gen sich die Beurteilungspegel also im Rahmen des Orientierungswer-
tes der DIN 18005 fur Mischgebiete (60 dB(A) tags) und des Grenzwer-
tes der 16. BImSchV /4/ fur allgemeine Wohngebiete (59 dB(A) tags).
Die Schallbelastungen bleiben damit in einem Rahmen, der gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet und auch fur Pflegebe-
durftige beim Aufenthalt im Freien vertraglich ist. Wollte man dagegen
in den AulRenwohnbereichen die Orientierungswerte fur allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) tags oder gar die fur Pflegeeinrichtungen
gewahlten Orientierungswerte von 45 dB(A) tags einhalten, hatte dies
zur Folge, dass das gesamte Baugrundstiick mit Schallschutzwanden
umgeben werden musste. Dies ware sowohl aus stadtebaulicher Sicht
als auch wegen der ,Abschottung“ aus der Sicht der Bewohner nicht
vertretbar. Abgesehen davon ware auch die Verhéltnismaligkeit dieser
Maflinahme zu der Schutzbedurftigkeit der AuRenflachen nicht gewabhrt.

Allerdings ist in Verlangerung der vorgesehenen Hecke entlang der
Grundsticksgrenze des Discountmarktes die Errichtung einer 2 m ho-
hen, begrinten Sichtschutzwand nach dem Vorbild sogenannter ,Living
Walls* vorgesehen. Diese Wand dient fur die Aul3enbereichsflachen zur
Steigerung der Aufenthaltsqualitat der Bewohner und als Sichtschutz
zum anliegenden Verbrauchermarkt sowie im stdwestlichen und nord-
westlichen Teil des Grundstlicks zudem als aktive Schallschutzmalf3-
nahme, um die Einwirkungen des Larms zu reduzieren. Daneben tragt
im Bereich des Haupteingangs auch das Nebengebaude (Mullstation)
zu einer La&rmminderung bei, sodass die hohen Schallbelastungen
deutlich gesenkt werden kénnen. Somit wird der Qualitat des Aufent-
haltes in den Gartenbereichen ausreichend Rechnung getragen.

Da sich die Bewohner und die Mitarbeiter nachts nicht in den Gartenfla-
chen aufhalten, eruibrigen sich Schallschutzmafinahmen fir die in die-
sem Zeitraum berechneten Uberschreitungen der Orientierungswerte.

Die Schallminderungen durch die Sichtschutzwand wirken sich nicht auf
die an der studwestlichen Geb&udeseite geplanten Loggien aus; da hier
aber bei einem Beurteilungspegel bis zu 60 dB(A) gesunde Wohnver-
haltnisse gewahrleistet sind, ist fir den Aufenthalt auf den Balkonen
kein weiterer Schallschutz erforderlich. Der Aufenthalt auf den Balkonen
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dient im Allgemeinen der kurzfristigen Aufnahme von Frischluft, durch
eine schalldammende Vollverglasung der Loggien wiirde diese Mdglich-
keit verloren gehen. Alternativ stehen fiir den Aufenthalt im Freien die
geschutzten Gartenbereiche zur Verfigung. Daher sind die leicht er-
hohten Schallbelastungen auf den Balkonen/Loggien zumutbar.

Gesamtlarm, passive SchallschutzmalRnahmen

Die Auslegung der passiven Schallschutzmafl3nahmen erfolgt nach der
neuen DIN 4109, Teil 1 /10/. Entsprechend der Neufassung der DIN
4109, Teil 2 /10/, werden die Schallbelastungen aus der gewerblichen
Nutzung und aus dem Verkehrsaufkommen zusammengefasst, also der
Gesamtlarm betrachtet. Hierzu werden die maf3geblichen Aul3enlarm-
pegel auf Basis der Nachtwerte berechnet, wenn die Differenz der Be-
urteilungspegel von Tag minus Nacht weniger als 10 dB(A) betragt.
Dies ist bei dem vorliegenden Bauvorhaben der Fall. Daher wurde flr
die Auslegung der passiven SchallschutzmalRnahmen der Nachtwert
des Verkehrslarms herangezogen und mit 10 dB(A) beaufschlagt; an-
schlie3end wurde der Gewerbeldarm addiert. Abschlie3end wurde auf
den Gesamtwert ein Zuschlag von + 3 dB(A) vergeben. Das erforderli-
che Schalldammmald der Fassade wurde unter Bertcksichtigung der
erforderlichen Korrekturwerte ermittelt.

In einer weiteren Erganzung der Stellungnahme wurden die mafR3gebli-
chen AuRenlarmpegel gemal DIN 4109, Ausgabe 2018, ermittelt, um
die héchsten Schallschutzanforderungen aus allen drei Gutachten fest-
zulegen. Dabei erfolgt die Festlegung nicht mehr pauschal, sondern
entsprechend der einzelnen Fassadenseiten. Bei einem maximalen,
maf3geblichen Aul3enlarmpegel von 69 dB(A) fur die sidwestliche Ge-
baudeseite berechnet sich ein erforderliches Bau-Schallddamm-Mal
R'wges VOn 39 dB fiur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungs-
raume in Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches. Fir
die AuR3enbauteile der Pflegezimmer an der suddstlichen Fassade gilt
ein erforderliches Bau-Schalldamm-Maf von R’y ges 2 39 dB flr Betten-
rdume in Krankenanstalten und Sanatorien. Fur die Auf3enbauteile der
Pflegezimmer an der norddstlichen Fassade gilt ein erforderliches Bau-
Schalldamm-Maf von R'y, ges 2 33 dB. Fur die Aul3enbauteile der Pfle-
gezimmer an der nordwestlichen Fassade gilt ein erforderliches Bau-
Schalldamm-Maf von R’y ges 2 34 dB. Der Nachweis zur Einhaltung des
erforderlichen Bau-Schallddmm-Mafes hat nach der DIN 4109, Teil 2,
Ausgabe Januar 2018, zu erfolgen. Auf3erdem sind fur diese Raume
schallgedammte Liftungs6ffnungen oder eine Beluftung mittels raum-
lufttechnischer Anlage vorzusehen. Diese Anforderungen werden als
textliche Festsetzungen Nr. 4 a) und b), jeweils unter dem 1. Spiegel-
strich, in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Von
den Anforderungen kann abgewichen werden, wenn im Einzelfall nach-
gewiesen wird, dass z. B. aufgrund von Abschirmungen oder &hnlicher
Effekte geringere Aul3enlarmpegel vorliegen.

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 38 von 44



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 57

5.1.7 Altlasten

Im Rahmen der Aufstellung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
N-800 B wurde im Marz 2000 eine Gefahrdungsabschéatzung des Unter-
grundes fur das gesamte Baugebiet ,Alexanderhaus” durchgefthrt. Der
Planbereich N-800 B und damit auch das Plangebiet des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 57 war gemal dem Ergebnis dieses
Gutachtens unauffallig und verlangte keine weiteren Untersuchungen.

5.1.8 Kampfmittel

Laut stadtischer Kampfmittelbelastungskarte besteht fur das Plangebiet
kein Kampfmittelverdacht.

Sicherheitshalber wurde vom Landesamt fiir Geoinformation und Lan-
desvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Hameln-
Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst - eine Auswertung der zur-
zeit vorhandenen Luftbilder vorgenommen. Die Aufnahmen zeigen
keine Bombardierung innerhalb des Plangebietes. Gegen die vorgese-
hene Nutzung bestehen seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
in Bezug auf Abwurfkampfmittel (Bomben) keine Bedenken (Schreiben
vom 22.12.2016). Ein Teilbereich wurde zudem wéhrend der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes N-800 B bereits nach dem damaligen Stand
der Technik durch Sondierung bereinigt.

Das Gebiet der Stadt Oldenburg war im zweiten Weltkrieg Ziel mehrerer
Luftangriffe. Das Vorhandensein von unentdeckten Kampfmitteln im
Erdreich innerhalb des gesamten Plangebietes ist deshalb grundséatz-
lich nicht auszuschlieRen. Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel
(Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, ist umgehend
die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampf-
mittelbeseitigungsdienst des LGLN - Regionaldirektion Hameln-Hanno-
ver, zu benachrichtigen. Ein entsprechender Hinweis ist in den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 57 aufgenommen worden.

5.1.9 Artenschutz

Der 8§ 39 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bezieht sich auf die
allgemeinen Verbote des Artenschutzes und somit auf alle wild leben-
den Tiere und Pflanzen sowie ihre Lebensstatten. Fur die Bauleitpla-
nung sind jedoch besonders und streng geschitzte Arten des

§ 44 BNatSchG zu beachten. Artenschutzrechtliche Verbote greifen
grundsatzlich erst bei der Realisierung konkreter (Bau)Vorhaben. Im
Rahmen der Bauleitplanung ist jedoch bereits zu prifen, ob einer Plan-
umsetzung nicht dberwindbare artenschutzrechtliche Hindernisse ent-
gegenstehen. Das betrifft speziell die Zugriffsverbote der besonders
und streng geschutzten Arten nach § 44 BNatSchG, die der Umsetzung
europarechtlicher Vorgaben dienen. Zu den besonders geschiitzten
Arten zahlen die Tier- und Pflanzenarten nach Anhang A und B der
Europaischen Artenschutzverordnung, Tier- und Pflanzenarten nach
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Anhang IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und die euro-
paischen Vogelarten sowie die Tier- und Pflanzenarten, die in einer
Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG aufgefihrt sind.
Zu den streng geschitzten Arten gehoren die Arten nach Anhang A der
Européaischen Artenschutzverordnung, die Arten nach Anhang IV der
FFH-RL sowie Tier- und Pflanzenarten, die in einer Rechtsverordnung
nach § 54 Abs. 2 BNatSchG aufgefuhrt sind.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten:

1. wild lebenden Tieren der besonders geschutzten Arten nachzustel-
len, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zersto-
ren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europai-
schen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu storen; eine
erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der beson-
ders geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadi-
gen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Die Zugriffsverbote werden durch Sonderregelungen des § 44

Abs. 5 BNatSchG weiter modifiziert. Darin heil3t es, dass die dkologi-
schen Funktionen der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang wei-
terhin erfullt werden. Fir die Bauleitplanung sind demnach die Arten
nach Anhang IV der FFH-Richtlinie und die européischen Vogelarten
relevant.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz gem. § 44 BNatSchG
gelten allgemein und sind bei der Realisierung von Vorhaben relevant.
Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird jedoch bereits ge-
pruft, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung
entgegenstehen kdnnen und ob Vermeidungs- oder vorgezogene Aus-
gleichsmalRnahmen vorzusehen sind. Die Beurteilung der potentiell be-
troffenen Artengruppen bzw. das Vorkommen streng geschutzter Arten-
gruppen im Plangebiet orientiert sich am realen Bestand und nicht an
der planungsrechtlichen Situation, da die Realisierung des Vorhabens
ausschlaggebend ist.

Innerhalb des Plangebietes ist ein Vorkommen von Vogelarten nicht
auszuschlie3en. Dabei dirfte es sich jedoch nur um allgegenwartige
Arten handeln, die umliegend im Stadtgebiet vermehrt auftreten. Die
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Eignung des Gehdlzaufwuchses als Brutplatz ist zudem durch den jun-
gen Bestand eingeschrankt, sodass eine Vielzahl von Brutplatzen aus-
geschlossen werden kann. Um eine T6tung von europaischen Vogel-
arten ausschlie3en zu kénnen, ist die Beseitigung des Gehdblzbestan-
des aul3erhalb der allgemeinen Brut- und Setzzeit durchzufthren.
Durch die umliegenden Gehdélzbestande ist davon auszugehen, dass
die 6kologische Funktion auch weiterhin erfullt wird. Zudem werden mit
der Anpflanzung von Baumen neue Lebensraume im Plangebiet ge-
schaffen.

Ein Vorkommen von Fledermausen kann ausgeschlossen werden, da
der Gehoblzbestand keine geeigneten Lebensstéatten beinhaltet. Der ge-
samte Bestand ist jungen Alters und beinhaltet durch das Fehlen von
Spalten, Hohlungen und abstehender Rinde keine Lebensstatte fir Fle-
derméause.

Unter Berticksichtigung der bauzeitlichen Aspekte sind keine weiteren
Anforderungen zum speziellen Artenschutz zu erwarten und es liegen
keine artenschutzrechtlichen Vorgaben vor, die die Umsetzung der Pla-
nung dauerhaft verhindern.

5.1.10 Sonstige Festsetzungen

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 57
liegt im Wasserschutzgebiet Alexandersfeld. In der Planzeichnung des
Bebauungsplanes ist eine nachrichtliche Ubernahme der Wasserschutz-
zone llI erfolgt. Zusatzlich wird textlich auf die sich fur den Bauherrn er-
gebenden Pflichten hingewiesen. Bei allen baulichen und sonstigen
MalRnahmen im Geltungsbereich des Wasserschutzgebietes sind die
Vorschriften der Verordnung der Bezirksregierung Weser-Ems Uber die
Festsetzung des Wasserschutzgebietes fir die Wassergewinnungsan-
lagen der Verkehr und Wasser GmbH Oldenburg in Oldenburg-Alexan-
dersfeld vom 25.01.1990 zu beachten.

5.2 Planungsalternativen/Planungsvarianten

Der an der Schinkelstral3e zurzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan
N-800 B setzt im Bereich des Plangebietes und des westlich angren-
zenden Grundstuicks des Discountmarktes Sondergebiete fur die Unter-
bringung eines Versorgungszentrums fest. Neben Einzelhandelsnutzun-
gen sind auch Schank- und Speisewirtschaften, Geschéfts-, Buro- und
Verwaltungsgebaude, Gebaude fir freie Berufe sowie Anlagen fur
kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Um die vorgesehene vielfaltige Nutzung zum Mindesten teilweise umzu-
setzen, wurde mit dem ersten Entwurf des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes ein Konzept verfolgt, das neben der Altenpflegeeinrich-
tung auch zwei gewerbliche Einheiten im Erdgeschoss fir Frisér und
Backerei bzw. Café vorsah (ggf. auch fur andere Dienstleistungs- oder
Handwerksbetriebe oder freiberuflich Tatige (z. B. Arzte, Zahnérzte,
Rechtsanwalte etc.)). AuRerdem sollten in den Obergeschossen 11 klei-
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ne Wohnungen fur den Bedarf des allgemeinen Wohnungsmarktes vor-
gehalten werden, die getrennt von der Pflegeeinrichtung tGber ein ge-
sondertes Treppenhaus erreichbar waren. Fur dieses Bauvorhaben
wurde die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Nr. 41 (Wohn- und Pflegeeinrichtung Schinkelstrafl3e) beschlossen und
ein frihzeitiges Beteiligungsverfahren der Amter der stadtischen Ver-
waltung und der betroffenen Trager 6ffentlicher Belange durchgefihrt.

Dieses Konzept wurde aus diversen Grunden, die sich durch die Anre-
gungen aus einem friihzeitigen Beteiligungsverfahren ergaben, wieder
aufgegeben. Die Planung wird nun mit einem etwas kleineren Gebaude
weitergefuhrt, in dem nur die Pflegeeinrichtung untergebracht werden
soll. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur dieses neue
Vorhaben wird nun der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 57 (Pfle-
geeinrichtung Schinkelstral3e) aufgestellt.

5.3 Ortliche Bauvorschriften

Ortliche Bauvorschriften werden fiir den vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 57 (Pflegeeinrichtung Schinkelstral3e) nicht erlassen. Ge-
staltungsvorschriften kbnnen immer nur einen Rahmen setzen, in dem
sich die Ausfihrung des Bauvorhabens bewegen muss. Das geplante
Bauvorhaben wird aber durch den Vorhaben- und Erschlie3ungsplan,
der Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist, detail-
liert vorgegeben. Zuséatzliche Regelungen kdnnen bei Bedarf in dem
Durchfihrungsvertrag getroffen werden, der gem. § 12 Abs. 1 BauGB
zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager abgeschlossen wird.

6. Gewichtung der unterschiedlichen stadtebaulichen Belange

Die Flache des Plangebietes war urspringlich zur Entwicklung eines kleinen
Versorgungszentrums fir die umgebende Wohnnutzung vorgesehen. In der
Zwischenzeit hat sich jedoch in geringer Entfernung sudlich des Plangebietes
an der Alexanderstral3e ein leistungsfahiger zentraler Bereich mit Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsnutzungen sowie sozialen Einrichtungen entwickelt,
der gemaR dem Stadtentwicklungsprogramm 2025 (step2025) gestarkt und
ausgebaut werden soll. Um dieses Entwicklungsziel nicht zu gefahrden, soll auf
die Bildung eines weiteren Versorgungszentrums im Bereich der Schinkelstral3e
verzichtet werden.

Durch die im Plangebiet vorgesehene Pflegeeinrichtung sollen die in der Umge-
bung bereits vorhandenen Einrichtungen des betreuten Seniorenwohnens er-
ganzt werden. Im step2025 wird als Ziel formuliert, dass den Bewohnern in den
Stadtteilen und Wohnquartieren die Mdglichkeit geboten werden soll, mdglichst
lange im vertrauten Umfeld zu verbleiben. Diesem Ziel wird durch die Planung
entsprochen, das geplante Pflegeheim befindet sich in zentraler Lage des
Stadtteils und ist auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln sehr gut zu erreichen.

Durch die Anpflanzung von Baumen im Plangebiet wird eine Anpassung an die
angrenzenden Grunflachen erreicht. Die verkehrliche Anbindung des Grund-
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stuicks an die Schinkelstral3e erfolgt Uber einen der zahlreichen Parkplatze, so-
dass der im StralRenseitenraum vorhandene Baumbestand nicht tangiert wird.

Den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in der Pflege-
einrichtung wird durch passive Schallschutzmal3hahmen Rechnung getragen.

Die Wiedernutzbarmachung der relativ kleinen, neben dem Discountmarkt ver-
bliebenen Brachflache fir soziale Zwecke tragt zu einer nachhaltigen, ressour-
censchonenden Stadtentwicklung bei und dient der Starkung der Innen- und
Stadtteilentwicklung.

7. Stadtebauliche Daten

PlangebietsgrofRe bzw. Grol3e des Baugebietes ca. 0,25 ha
Grundflachenzahl (GRZ 1) ca. 0,5

Zulassige Versiegelung des Grundsticks (GRZ 11) ca. 0,75

Zahl der Vollgeschosse IV plus Staffelgeschoss

8. Malnahmen und Kosten der Planverwirklichung

Fur die Stadt Oldenburg entstehen bei der Durchflihrung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Nr. 57 (Pflegeeinrichtung Schinkelstraf3e) keine Kosten.
Die Kosten flr die Umsetzung der Planung werden vom Vorhabentrager tber-
nommen. Entsprechende Regelungen werden in dem Durchfiihrungsvertrag
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffen.

9. Gutachten

»Schalltechnische Untersuchung fir das geplante Pflegeheim in der Schinkel-
stralRe in Oldenburg“; T&H Ingenieure GmbH, Bremerhavener Heerstral3e 10,
28717 Bremen vom 28.02.2018

»ochalltechnische Untersuchung fur die geplante Pflegeeinrichtung in der
Schinkelstrale in Oldenburg®; T&H Ingenieure GmbH, Bremerhavener Heer-
stral3e 10, 28717 Bremen vom 25.07.2018

»ochalltechnische Untersuchung fur die geplante Pflegeeinrichtung in der
Schinkelstrale in Oldenburg®; T&H Ingenieure GmbH, Bremerhavener Heer-
stral3e 10, 28717 Bremen vom 02.11.2018

»<Zusammenfassende Stellungnahme zur schalltechnischen Untersuchung fur
die geplante Pflegeeinrichtung in der Schinkelstralle in Oldenburg“; T&H Inge-
nieure GmbH, Bremerhavener HeerstralRe 10, 28717 Bremen vom 02.11.2018

,=Erganzung zur zusammenfassenden Stellungnahme zur schalltechnischen
Untersuchung fir die geplante Pflegeeinrichtung in der Schinkelstral3e in
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Oldenburg®; T&H Ingenieure GmbH, Bremerhavener Heerstral’e 10, 28717
Bremen vom 18.12.2018

,Geotechnischer Bericht - Neubau einer Pflegeeinrichtung, Schinkelstral3e,
26127 Oldenburg®; re rasteder erdbaulabor, Einenkel GbR, Blrgermeister-
Brotje-Stral3e 15 B, 26180 Rastede vom 07.02.2018

»otandortuntersuchung fir den Stadtteil Oldenburg-Alexandersfeld mit Blick auf

den Bedarf an stationaren Pflegeplatzen®; Annett Konner-Sodemann, Olden-
burg vom 28.07.2014

Diese Begrundung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
24.06.2019 zur Beschlussfassung vorgelegen.
Oldenburg, 19.07.2019

L.S.

Gez. Jurgen Krogmann
Oberbiurgermeister
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