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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 58

1. Anlass und Ziel der Planung
1.1 Anlass

Anlass fur die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 58 (ehemalige Donnerschwee-Kaserne/Georg-Elser-Stral3e) ist das
Anliegen eines Investors, im norddstlichen Teilbereich der ehemaligen
Donnerschwee-Kaserne ein Wohngebaude mit 36 Wohnungen sowie
41 Tiefgaragenstellplatzen fur das Einzelbaudenkmal ,Globe® zu errich-
ten.

1.2 Ziel der Planung

Die derzeit noch bestehende Sporthalle soll unter Berticksichtigung des
denkmalgeschitzten Geb&udebestandes mit der Neubebauung eines
Mehrfamilienhauses erschlossen werden. Zur Verwirklichung dieses
Entwicklungsvorhabens hat die Parkresidenz Oldenburg GmbH &

Co. KG (aktueller Flacheneigentimer) als Vorhabentrager einen Antrag
auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12
Baugesetzbuch (BauGB) gestellt.

Von Seiten des Investors ist derzeit geplant, die vorhandene Sporthalle
abzureif3en und auf dem Grundstick ein Mehrfamilienhaus mit 36
Wohnungen und einer Tiefparterregarage mit insgesamt 41 Stellplatzen
zu errichten. Fir die entstehenden Tiefgaragenstellplatze ist vorgese-
hen, diese flr Besucher des benachbarten denkmalgeschiitzten
,Globe“ zur Verfugung zu stellen.

Der geplante Standort ist aufgrund der rdumlichen Nahe zur Innenstadt
fur eine Entwicklung eines zukunftsfahigen, attraktiven Gebietes fir
eine Wohnnutzung mit Tiefgarage, das sich in die bestehenden Struktu-
ren einflgt, besonders geeignet.

Der in der Planzeichnung dargestellte Vorhaben- und Erschliel3ungs-
plan, bestehend aus einem Lageplan, einer Vorhabenbeschreibung so-
wie aus Grundrissen, Ansichten und Schnitten, ist gem. § 12 BauGB
verbindlicher Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 58.

1.3 Vorhabenbeschreibung

Die im Folgenden auszugsweise aufgefiihrte Vorhabenbeschreibung
wurde von dem Biro Mohlenkamp Architekten aus Lindern erstellt. Die
vollstandige Vorhabenbeschreibung (,Vorhabenbeschreibung VBB 58%)
ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 58.

Auszug aus der Vorhabenbeschreibung:
Das ca. 4.370 m2 grol3e Planungsgebiet befindet sich im Nord-Westen

des Geldndes der ehemaligen Donnerschwee-Kaserne. Die Flache ist
derzeit mit einer 1-geschossigen Sporthalle bebaut (Gebaude 10), fur
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 58

die ein Abrissantrag gestellt wird. Westlich des Planungsbereiches be-
findet sich das 1955 errichtete ehemalige englische Truppenkino ,Globe®
(Gebaude 43), welches als Einzelbaudenkmal ausgewiesen ist. In der
Ostlichen Nachbarschaft befindet sich ein ca. 1935 in Ost-West-Ausrich-
tung errichtetes Kasernengebaude (Gebaude 13) mit einer Firsthbhe
von ca. 14 m (ohne Stufengiebel). Diese beiden Gebaude sind ein wich-
tiger Bestandteil des gesamten Denkmalensembles. Im Norden des
Planungsgebietes befindet sich ein schitzenswerter Baumbestand, vor-
wiegend aus Eichen.

Der geplante Neubau muss diese spezielle stadtebauliche und denk-
malpflegerische Ausgangssituation notwendigerweise adaquat bertck-
sichtigen. Deshalb ist der Baukdrper in Ost-West-Ausrichtung angelegt
und folgt somit der Flucht von Geb&ude 13. Der Ostgiebel (in Richtung
der Georg-Elser-Stral3e) orientiert sich an der Fluchtlinie von Gebau-
de 11. Zum Globe (Gebaude 43) wird ein angemessener Abstand von
ca. 16,00 m eingehalten. Das Satteldach des Neubaus folgt mit einer
Firsth6he von ca. 15,10 m der H6henentwicklung des benachbarten
Gebéaudes 13 und bleibt damit deutlich unter der Firsthéhe der zentra-
len Kasernengebaude (Nr. 14 - 16) zurlick. Insgesamt wird die stadt-
raumliche Ist-Situation adaquat erganzt und das Einzelbaudenkmal
,Globe“ kommt durch den erhéhten Abstand zwischen den Geb&auden
besser zur Geltung.

In dem geplanten Mehrfamilienhaus befinden sich 36 Wohnungen, wel-
che Uber zwei Treppenhauser erschlossen werden. Von diesen kénnen
18 Wohnungen uber einen Aufzug barrierefrei erreicht werden. Vier die-
ser Wohnungen werden zusatzlich auch rollstuhlgerecht geplant. Es
gibt Wohnungen von ca. 50 bis 100 m2 GroRRe. Diese sind fir eine ge-
mischte Bewohnerstruktur (Singles, Paare, Alleinerzieher mit Kind/Kin-
dern, Familien oder auch Wohngemeinschaften) geeignet.

Die 41 Einstellplatze in der im Tiefparterre liegenden Garage werden
ausschlief3lich fur die Besucher des ,Globe" vorgehalten. Diese Nut-
zung wird durch Teileigentum gesichert. Die Tiefgarage kann sowohl
barrierefrei Uber einen Aufzug als auch ful3laufig tber ein Treppenhaus
oder den Gehweg neben der Zufahrtsrampe erreicht werden.

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

Das Plangebiet befindet sich im Osten des Stadtgebietes, westlich der
,Georg-Elser-Strale“ und nérdlich der Stralde ,Beverbaker Wiesen*.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 58 umfasst den ca. 0,44 ha

grof3en Geltungsbereich auf der westlichen Seite der Georg-Elser-Stra-
Be. Das stadtebauliche Umfeld zeichnet sich durch weitere gemischte
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und wohnbauliche Nutzungen aus. Weiter nordwestlich befindet sich
der Friedhof Donnerschwee sowie eine Kleingartenanlage.
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2.3 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet besteht aus den Flurstiicken 92/135, 92/134, 92/120
und 92/116, wobei nur Teile der Flurstiicke 92/120 und 92/116 in den
Geltungsbereich einbezogen werden. Die Parkresidenz Oldenburg
GmbH & Co. KG ist fur die Flursticke 92/134 und 92/135 aktueller Fla-
cheneigentimer.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 58 als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,private Verkehrsflache” gem. § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB gekennzeichneten Flurstiicke 92/120 und 92/116 sind
nach der Realisierung als Gemeinschaftseigentum aller auf dem Ge-
samtgelande befindlichen Eigentimer Gbergegangen.

3. Planungsrechtliche Situation
3.1 Landes- und Regionalplanung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersach-
sen liegt aus dem Jahr 2008, mit Anderungen aus dem Jahr 2012 (im
Folgenden LROP 2012 genannt), vor. Da die Fortschreibung des Lan-
des-Raumordnungsprogrammes im Februar 2017 in Kraft getreten ist
(Anderung LROP-Verordnung 2017), wurde diese entsprechend be-
ricksichtigt.

Die Stadt Oldenburg wird sowohl im bisherigen LROP 2012 als auch
der Anderung LROP-Verordnung 2017 als Oberzentrum festgelegt.

Die Funktionen der Oberzentren sind dabei zum Erhalt einer dauerhaf-
ten und ausgewogenen Siedlungs- und Versorgungsstruktur in allen
Landesteilen zu sichern und zu entwickeln.
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3.2

Hierzu zéhlen laut Begriindung neben der Starkung der lokalen Sied-
lungsschwerpunkte, der Zentren und der Ortskerne auch die bedarfs-
orientierte, funktionsgerechte, kostensparende und umweltvertragliche
Befriedigung der Raumanspruche. Ebenso sollen Planungen und Malf3-
nahmen der Innenentwicklung Vorrang vor Planungen und MalRhahmen
der AulRenentwicklung haben, um die Moglichkeiten der Reduzierung
der Neuinanspruchnahme und Neuversiegelung von Freiflachen auszu-
schopfen. Auch sollen die Angebote unter Berilicksichtigung der beson-
deren Anforderungen von jungen Familien und der Mobilitat der unter-
schiedlichen Bevdlkerungsgruppen sowie der sich abzeichnenden Ver-
anderungen in der Bevolkerungsentwicklung, der Alters- und der Haus-
haltsstruktur bedarfsgerecht in allen TeilrAumen gesichert und entwi-
ckelt werden.

Das Planungsziel einer stadtebaulichen Nachverdichtung im direkten
Anschluss an einen vorgepragten Siedlungsbereich in Kombination mit
einem sozialgerechten und barrierefreien Wohnungsbau entspricht da-
mit den Zielen der Landesplanung. Gleichzeitig soll durch die Schaffung
erforderlicher Stellplatze fur das ,Globe“ eine kulturelle Einrichtung er-
halten und gefordert werden.

Landschaftsplanung

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan der Stadt Oldenburg aus dem Jahr 2010,
mit der Fortschreibung im Jahr 2016, weist das Plangebiet als Sied-
lungsbereich aus. Weiter nordwestlich und sudostlich des Plangebietes
befinden sich Grunflachen im Siedlungsbereich. Naturrdumlich liegt der
Geltungsbereich innerhalb der Landschaftseinheit ,Wiefelsteder Geest-
platte” in der Ubergeordneten naturraumlichen Haupteinheit ,Oldenbur-
ger Geest“. Uberwiegend wird die Landschafseinheit durch Wohnbe-
bauung sowie durch Gewerbegebiete gepragt. Laut der Bodenkarte ist
darUber hinaus dem Plangebiet der Bodentyp ,Podsol-Pseudogley” zu-
geordnet. Der vorliegende Biotoptyp ist mit ,weitgehend ohne Bedeu-
tung” (Wertstufe 1) dargestellt, befindet sich allerdings im Larmbereich
von Uberregionalen Verkehrsanlagen (max. 500 m). Weiterhin wird der
Planbereich mit der Zielkategorie ,umweltvertragliche Nutzung in allen
Ubrigen Gebieten mit aktuell sehr geringer bis mittlerer Bedeutung fur
alle Schutzguter” betitelt.

Die Karte 2 des Landschaftsrahmenplanes stellt das Gebiet zudem als

Landschaftsbildeinheit mit geringer Bedeutung dar. Die beplante Flache
liegt zudem im Bereich mit beeintrachtigter/gefahrdeter Funktionsfahig-
keit von Klima und Luft.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Oldenburg (Stand 1996) trifft fir den
Planungsraum folgende Aussagen. Das Gebiet gehort zur naturraumli-
chen Einheit ,Wiefelsteder Geestplatte® und liegt in einem Bereich mit

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 7 von 22



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 58

3.3

Sondernutzung mit umgebenden verdichteten Siedlungsbereichen bzw.
verstadtertem, landlich gepragtem Dorfgebiet. Es handelt sich um ein
Gebiet mit einem hohen Versiegelungsgrad, der bei 70 % liegt. Auf-
grund dieser Flachennutzung ist die Grundwasserneubildung als sehr
stark eingeschrankt einzustufen. Fur das Schutzgut Klima/Luft sind die
Flachen aufgrund des hohen Versiegelungsgrades als ,stark Gberwarm-
ter Bereich“ eingestuft worden.

Im Hinblick auf die Arten und Lebensgemeinschaften ist der Geltungs-
bereich von wahrscheinlich eingeschrankter Bedeutung fur Flora/Vege-
tation, fur Kriechtiere, Lurche, Libellen, Laufkafer und Heuschrecken.
Fur Brutvogel und Flederm&use wird der Bereich mit wahrscheinlich
mittlerer Bedeutung eingestuft. Insgesamt betrachtet fallt das Plange-
biet in die Wertstufe C (und damit die geringste Wertigkeit) und ist damit
ein Bereich von ,eingeschrankter Bedeutung fur Arten und Lebensge-
meinschaften®.

In Bezug auf die Vielfalt, Eigenart und Schonheit wird das Naturerleben
in diesen halboffentlichen Freiraumen tGberwiegend als Abstandsgrin,
z. T. mit Baumbestand sowie teilweise mit angrenzenden Alleen als
Siedlungsbereich, mit eingeschrankter Bedeutung dargestellt. Auch
hierbei wird die Wertstufe C vergeben.

Naturschutzfachlich wertvolle Bereiche/Schutzgebiete

Im ndrdlichen Grenzbereich des Plangebietes befindet sich eine nach
§ 29 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. V. m. § 22 Niedersachsi-
sches Ausfiihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG) geschutzte Wallhecke.

Das Plangebiet befindet sich zudem innerhalb der Schutzzone IIl A des
Wasserschutzgebietes Oldenburg-Donnerschwee.

Weitere faunistisch, vegetationskundlich oder historisch wertvolle Be-
reiche oder Vorkommen, die einen nationalen oder internationalen
Schutzstatus bedingen, befinden sich nicht im Planungsraum. Ferner
bestehen keine Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, EU-Vo-
gelschutzgebiete, Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH-Gebiete) oder
sonstige ausgewiesene Schutzgebiete nationalen/internationalen
Rechts bzw. naturschutzfachlicher Programme.

Stadtentwicklungsplanung

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Donnerschwee, innerhalb des ehema-
ligen Kasernengelandes, der im Stadtentwicklungsprogramm (step2025)
als Zukunftsort gekennzeichnet ist.

Die Stadt Oldenburg konzentriert sich bei neuen Wohnquartieren vor
allem auf das Leitziel 06, der ,Innenentwicklung®. Dieses Ziel soll durch
Verdichtung, durch die Anpassung des Wohnbestandes und durch das
Ausschopfen von Flachenreserven erreicht werden. Die kurz- und mit-
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3.4

3.5

telfristige Wohnbauflachenentwicklung konzentriert sich dabei auf die
urbanen Standorte und die stadtebaulich geeigneten Flachen. An dieser
Stelle wird auch die Donnerschwee-Kaserne als neue qualitatsvolle,
zukunftsorientierte Wohnform tberwiegend im urban gepragten Quar-
tier und im Bestand hervorgehoben. Das ehemalige Kasernengelande
wird in dem Programm weiterhin als Zukunftsort zur Konversion sowie
zur Mischnutzung aus innovativen Wohnformen, Dienstleistungen und
sozialer Infrastruktur beschrieben. Damit steht das Planvorhaben ins-
gesamt im Einklang mit Zielsetzungen des Stadtentwicklungspro-
gramms.

Sonstige gesetzliche Vorschriften und Fachplanungen

Mit dem Beschluss des Rates der Stadt Oldenburg vom 29.09.2016
missen bei Bauleitplanungen auf nicht stadtischen Grundstiicken 10 %
der geplanten Wohnungen fir preiswerten Wohnraum vorgesehen wer-
den. Dies ist zu beachten, sofern mehr als funf Wohnungen entstehen
und erfolgt zeitgebunden fir 10 Jahre. Dies wird in einem Durchfih-
rungsvertrag zwischen der Stadt Oldenburg und dem Vorhabentrager
geregelt.

Der Investor hat auf dem Areal verschiedene Projekte realisiert und
dabei den erforderlichen Anteil von preiswertem Wohnraum bereits
rechnerisch Uberschritten. Die Erfullung der Quote ist somit erfolgt. Auf
die Umsetzung der Quote fur dieses Vorhaben wird seitens der Stadt
Oldenburg verzichtet.

Bebauungspléane

FUr das Plangebiet gilt derzeit der Bebauungsplan M-667 (ehemalige
Donnerschwee-Kaserne). Beziglich des vorliegenden Entwicklungsbe-
reiches beinhaltet der Bebauungsplan M-667 die Festsetzung eines
Sondergebietes (SO) mit der Zweckbestimmung ,sportlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen® fur die derzeit noch bestehende
Sporthalle.

Darlber hinaus enthélt der Bebauungsplan M-667 Festsetzungen zu
flachenbezogenen Schallleistungspegeln (LPB | und Il) sowie zu erhal-
tenden Einzelbdumen. Ebenso ist im nordlichen Teilbereich des Bebau-
ungsplanes eine private Grunflache mit einer Uberlagernden Umgren-
zung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Natur-
schutzrechts planungsrechtlich gesichert. Neben diesen Festsetzungen
ist im ostlichen und sudostlichen Teil des Geltungsbereiches eine pri-
vate Verkehrsflache mit iberlagerndem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Offentlichkeit bestimmt. Diese in der Ortlichkeit beste-
hende private Verkehrsflache ist zudem bereits als verkehrsberuhigter
Bereich angelegt.
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4.

Bestandsbeschreibung

4.1

4.2

42.1

Stadtebau

Das Plangebiet befindet sich im Nord-Westen des Geléandes der ehe-
maligen Donnerschwee-Kaserne. Die Flache ist derzeit mit einer 1-ge-
schossigen Sporthalle bebaut (Gebaude 10).

Im Westen des Plangebietes des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 58 befindet sich das 1955 errichtete ehemalige englische Trup-
penkino ,Globe“ (Gebaude 43), welches als Einzelbaudenkmal im Ur-
sprungsbebauungsplan M-667 ausgewiesen ist. In der ostlichen Nach-
barschaft befindet sich ein ca. 1935 in Ost-West-Ausrichtung errichtetes
Kasernengebaude (Gebaude 13) mit einer Firsthbhe von ca. 14,00 m
(ohne Stufengiebel). Diese beiden Gebaude sind ein wichtiger Bestand-
teil des gesamten Denkmalensembles. Im Norden des Planungsgebie-
tes befindet sich ein schitzenswerter Baumbestand, vorwiegend aus
Eichen.

Technische Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes M-667. Die ErsterschlieRung hat mit dem Bau der
,Georg-Elser-Strale“ und der Stral’e ,Beverbaker Wiesen® bereits
stattgefunden. Das Plangebiet gilt somit als erschlossen. Die Versor-
gung mit Gas, Wasser, Strom und Telekommunikation ist demnach
Uber den Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz mdglich. Die La-
gen der ggf. neu zu verlegengenden Hausanschlisse werden im Zuge
der Ausfiihrungsplanung mit Leitungsbetreibern abgestimmt.

Verkehr

Die ErschlieBung des geplanten Mehrfamilienhauses fir den motori-
sierten Individualverkehr (MIV) sowie auch fur den nichtmotorisierten
Individualverkehr (NMIV) wird von den verkehrsberuhigten Bereichen
der ,Georg-Elser-Stral3e“ und der Stral3e ,Beverbaker Wiesen® erfol-
gen. Hierbei ist vorgesehen, dass sich eine untergeordnete Zufahrt fur
das Grundstiick auf der Nordseite des geplanten Geb&udes befinden
wird. In der Nahe der Hauseingange ist zudem ein Kurzzeitparkplatz
zum Be- und Entladen vorgesehen. Die Zufahrt der geplanten Tiefga-
rage liegt im Stud-Westen des Plangebietes und erfolgt Gber die Stral3e
.Beverbaker Wiesen®. Als Zufahrtskontrolle wird eine Schrankenanlage
errichtet. Die Tiefgarage dient zugleich als 6ffentlich erreichbarer Park-
platz fur das ,Globe“.

Des Weiteren ist das Plangebiet ful3laufig von Nordwesten, ausgehend
von der Kranichstral3e, zu erreichen.

Die Anbindung des Plangebietes an den OPNV (6ffentlicher Personen-
nahverkehr) erfolgt Uber die Ostlich befindliche Bushaltestelle ,Ammer-
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4.2.2

4.3

gaustrale” sowie Uber die sudlich liegende Bushaltestelle ,Schlieffen-
stralle” an der Kasernenstrafie. Diese Haltestellen werden von den
Linien 323, 323E und N36 bedient.

Entwasserung

Das Schmutzwasser wird in das vorhandene Entwasserungssystem
eingeleitet. Da der Planbereich im Wasserschutzgebiet Oldenburg-
Donnerschwee liegt, wird ein Teil des Oberflachenwassers tber Sicker-
mulden durch belebte Bodenschichten hindurch dem Grundwasser zu-
gefuhrt. Das auf den FahrstraRen und PKW-Stellplatzen anfallende,
leicht kontaminierte Regenwasser wird tiber das auf dem Kasernenge-
lande vorhandene Entwéasserungsnetz gedrosselt der Beverbake zuge-
fuhrt.

Naturschutz, Landschaftsschutz und Artenschutz
Eingriffe in Natur und Landschaft

Wird ein Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®
aufgestellt, kann bei Wiedernutzbarmachung von Flachen, bei Nach-
verdichtung oder anderen MafRnahmen der Innenentwicklung ein be-
schleunigtes Verfahren gem. 8 13 a Abs. 1 BauGB durchgefihrt wer-
den. Das vorliegende Plangebiet ist teilweise bebaut sowie vollstandig
von Bebauung umgeben, so dass es sich um eine Innenentwicklung
handelt.

Die zulassige Grundflache umfasst eine Flache von ca. 4.370 m? und ist
somit kleiner als 20.000 m2. Nach § 13 a BauGB ist fur Bebauungspléa-
ne der Innenentwicklung, die eine Grundflache von weniger als

20.000 mz aufweisen, eine Umweltprifung im Sinne des § 2

Abs. 4 BauGB nicht erforderlich, sofern auch ein konkretes UVP-pflich-
tiges Vorhaben (Umweltvertraglichkeitsprufung - UVP) nicht vorbereitet
wird. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des verein-
fachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 S. 1 BauGB entsprechend.

Die vorhandenen Einzelbdume wurden im Rahmen des Ursprungsbe-
bauungsplanes zum Erhalt festgesetzt, die in dem vorliegenden vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes Nr. 58 weiterhin planungsrechtlich
ubernommen werden.

Eine formliche Umweltprifung sowie ein Umweltbericht sind daher im
Rahmen der vorliegenden Planung nicht erforderlich. Mdgliche Umwelt-
konflikte in Bezug auf den Artenschutz werden jedoch unabhangig von
einer formlichen Umweltprifung im Rahmen der Aufstellung des Be-
bauungsplanes dargestellt und bewertet.

Bertcksichtigung von Natur und Landschaft/Artenschutz

8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit Art. 12
und 13 der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und Art. 5 der Vo-
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gelschutzrichtlinie (VRL) begrinden ein strenges Schutzsystem fir be-
stimmte Tier- und Pflanzenarten (Tier- und Pflanzenarten, die in An-
hang A oder B der Europaischen Artenschutzverordnung - (EG)

Nr. 338/97 bzw. der EG-Verordnung Nr. 318/2008 in der Fassung vom
31.03.2008 zur Anderung der EG-Verordnung Nr. 338/97 - aufgefihrt
sind, Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie, alle
europaischen Vogelarten, besonders oder streng geschtitzte Tier- und
Pflanzenarten der Anlage 1 der Bundesartenschutzverordnung

- BArtSchV). Danach ist es verboten,

¢ 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 beschadigen oder zu zersto-
ren,

¢ wild lebende Tiere der streng geschutzten Arten und der européi-
schen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine
erhebliche Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert, Fort-
pflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders
geschuitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen
oder zu zerstodren und

¢ wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Zwar richten sich diese Verbote nicht unmittelbar an die planende
Stadt, da mit dem Bebauungsplan in der Regel nicht selbst die verbote-
nen Handlungen durchgefiihrt beziehungsweise genehmigt werden.
Allerdings ist es geboten, den besonderen Artenschutz bereits in der
Bauleitplanung angemessen zu berticksichtigen, da ein Bebauungs-
plan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungs-
grunde (hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes
bei der Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Die als Uberbaubar geplante Flache im Rahmen des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 58 stellt sich bereits als vollstandig versiegelte
und deutlich stadtebaulich vorgepragte Flache dar, welche fur Tier-
oder Pflanzenarten keinen Lebensraum bietet. Artenschutzrechtliche
Verbote kdnnen somit fur samtliche versiegelten Bereiche ausgeschlos-
sen werden. Die vorhandenen Einzelbdume sowie die private Grinfla-
che mit der Uberlagernden Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutz-
objekten im Sinne des Naturschutzes im Plangebiet bietet Lebensraum
fur Tierarten, wird allerdings Uber die entsprechende textliche Festset-
zung in seinem Bestand unverandert tbernommen und erhalten blei-
ben, so dass auch hier unter Berticksichtigung der Vorbelastungen
keine artenschutzrechtlichen Verbote zutreffen.
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4.4

4.5

Immissionen

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung
verbundenen, unterschiedlichen Belange untereinander und miteinan-
der zu koordinieren, so dass Konfliktsituationen vermieden und die
stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird.

Mit der Aufstellung des flr das Plangebiet derzeit rechtkréftigen Bebau-
ungsplanes M-667 im Jahr 2014 wurde eine solche schalltechnische
Betrachtung® durch die Firma itap (Institut filr technische und ange-
wandte Physik GmbH) aus Oldenburg durchgefihrt.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 58
liegt demnach innerhalb der Larmpegelbereiche (LPB) I und I, wobei
sich lediglich ein minimaler Teilbereich der privaten Grunflache mit
Uberlagernder Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Natur-
schutzrechtes im Nordosten im LPB Il befindet. Der géanzlich tberbau-
bare Bereich des geplanten Geltungsbereiches ist innerhalb des LPB |
zu finden. Im schalltechnischen Gutachten wird auf Seite 34 betont,
dass sich die erforderlichen Luftschallddammmale fur AuRenbauteile fur
die LPB | und II mit standardmafigen Baumaterialien erzielen lassen.
Demnach sind keine textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan far
diese Bereiche notwendig. Aufgrund dessen werden auch fir den vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 58 keine gesonderten Festset-
zungen getroffen.

Nichtdurchfiihrung einer Umweltprifung

Da es sich bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes Nr. 58 aufgrund des innerértlichen Standortes um eine MaRnahme
der Innenentwicklung handelt, wird der Bebauungsplan im beschleunig-
ten Verfahren gem. § 13 a Abs. 1 S. 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Die Um-
weltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB und die Erarbeitung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2 a BauGB ist ebenso wie die Ermittlung des Eingriffs-
umfanges gem. 8 1 a Abs. 3 BauGB nicht notwendig. Die Belange des
Artenschutzes nach 8§ 44 BNatSchG werden entsprechend beachtet.

5. Planinhalte

5.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt unter Berticksichtigung
derin 8 1 Abs. 6 BauGB genannten Anforderungen, wobei die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes im Wesentlichen den Zielen der Innenent-
wicklung dient.

! Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung der Bebauungspléne M-667, M-667 A und des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans Nr. 42 fir das Gelande der ehemaligen Donnerschwee-Kaserne der Stadt
Oldenburg, Stand: 27.01.2014.
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5.1.1

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum in der raumlichen Nahe zur Innenstadt ist es stadtebauliches Ziel,
an einem bereits vorgepragten Standort ein Quartier zu entwickeln, das
sich in die bestehenden Strukturen einfugt. Folglich soll durch diese
stadtebauliche Beordnung sowie durch die Entwicklung eines zukunfts-
fahigen, attraktiven Gebietes, das dem innenstadtnahen Standort der
Stadt Oldenburg gerecht wird, zur Weiterentwicklung des ehemaligen
Kasernengelandes beigetragen werden. Hierdurch wird eine stadtebau-
liche Nachverdichtung ermdglicht, die den Forderungen nach einem
sparsamen Umgang mit Grund und Boden entspricht.

Das vom Vorhabentrager vorgelegte Bebauungskonzept sieht eine Er-
richtung eines Mehrfamilienhauses mit 36 Wohnungen und einer Tief-
parterregarage mit insgesamt 41 Stellplatzen unter besonderer stadte-
baulicher und denkmalpflegerischer Berilicksichtigung des angrenzen-
den Baubestandes des Kasernengelandes vor. Insbesondere wurden
bei der Gebaudeplanung das in der dstlichen Nachbarschaft bestehen-
de Kasernengebaude (Gebaude 13) aus dem Jahr 1935 sowie auch
das aus dem Jahr 1955 stammende ehemalige englische Truppenkino
,Globe® (Gebaude 43) bertcksichtigt. An diese beiden Bestandsgebéau-
de wurden die Hohen sowie die Vollgeschosse des Neubaus ange-
passt.

Dem geplanten Gebaude werden zudem Nebengebaude bzw. Abstell-
flachen fur Fahrrader und Milltonnen zugeordnet.

Gemal dem Nutzungskonzept des Vorhabentragers sind 36 Wohnun-
gen in dem Mehrfamilienhaus geplant, wovon 18 Wohnungen barriere-
frei errichtet werden. Vier dieser Wohnungen werden zusatzlich roll-
stuhlgerecht geplant. Die Wohnungsgréf3en reichen dabei von ca. 50
bis 100 m2. In der barrierefrei geplanten Tiefgarage werden 41 Einstell-
platze ausschlielich fur die Besucher des ,Globe“ vorgehalten. Diese
Nutzung wird durch Teileigentum gesichert.

Art der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine Innenentwicklung im Stadtteil Donnerschwee
geschaffen. Entsprechend des eingangs formulierten Planungsziels
sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 58 die Schaffung von Wohngebauden, Raumen fir kulturelle, sozi-
ale und gesundheitliche Zwecke sowie fir freie Berufe, aber auch fur
Stellplatze, untergeordnete Nebenanlagen und fir bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache zuldssig (s. 8 1 Teil A - textliche Fest-
setzung).

Hinsichtlich der baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
(hier: Tiefgarage) ist ein teilweises Hinausragen tber der Gelandeober-
flache moglich.
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5.1.2

5.1.3

Diese Festsetzung entspricht sowohl der ansteigenden Nachfrage nach
innenstadtnahem Wohnraum als auch der Schaffung von geeigneten
offentlichen Tiefgaragenstellplatzen, um dem Stellplatzbedarf des west-
lich an das Plangebiet angrenzenden ,Globe” Rechnung zu tragen.
Hiermit wird zudem der 6ffentliche Raum hinsichtlich des ruhenden
Verkehrs entlastet.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird zur Wahrung des Planungsziels
und unter Berilicksichtigung der 6rtlichen Bebauungsdichte durch die
Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 bestimmt. Hier-
durch wird dem Planvorhaben ein ausreichender Entwicklungsspiel-
raum bereitgestellt (s. 8 2 Teil A - textliche Festsetzung).

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird erganzend tber die zulassige
Zahl der Vollgeschosse baulicher Anlagen gem. § 16 Abs. 2 Nr. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) definiert. Angesichts einer ange-
messenen stadtebaulichen Dichte wird innerhalb des Geltungsberei-
ches einheitlich eine dreigeschossige Bebauung (lIl) festgesetzt.

Zur Steuerung der baulichen Hohenentwicklung und zur Vermeidung
eines Uberdimensionierten Baukdrpers wird innerhalb des Geltungsbe-
reiches eine Trauf- (TH) und Firsthohe (FH) festgesetzt. Die Traufthohe
wird dabei mit TH < 7,00 m und die Firsththe mit FH < 15,10 m be-
stimmt. Mal3gebend fur die Hohenbegrenzungen der Traufhéhe (TH)
zahlt demnach die untere Schnittkante zwischen den Aul3enflachen des
aufgehenden Mauerwerks und der Dachhaut. Die obere Firstkante dient
als Bezugspunkt fur die maximale Firsthohe (FH). Unterer Bezugspunkt
fur die Hohe baulicher Anlagen ist der eingemessene Hohenbezugs-
punkt der Georg-Elser-Stral3e, + 8,41 m tiber NHN (Normalhdhenull).

Diese Festsetzungen werden vor dem Hintergrund der besonderen
stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Beriicksichtigung des an-
grenzenden Baubestandes des Kasernengeldndes getroffen sowie um
einen nutzungsgerechten Entwicklungsspielraum fur das Plangebiet zu
schaffen.

Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksflache/Stellung baulicher Anlagen

Die Uberbaubare Grundstticksflache wird Uber die Festsetzung von
Baugrenzen so definiert, dass die geplante Gebaudestellung mit klein-
teiligen Entwicklungsspielrdumen erfasst wird. Die Tiefe des Baufeldes
wird mit 24,00 m so festgesetzt, dass sich die hervortretenden Geb&u-
deteile, wie Balkone, Loggien, Vordacher, Fallrohre etc., innerhalb der
Baugrenzen befinden. Dementsprechend ist der festgesetzte Bautep-
pich geringfligig nach Norden und Suden grol3er bestimmt worden als
das geplante Gebaude im Vorhaben- und Erschlielfungsplan. Um dar-
Uber hinaus die Fluchtachsen zu den Geb&uden 11 und 13 einzuhalten,
wird der Abstand zur sudlichen Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,private Verkehrsflache® (verkehrsberuhigter Bereich) mit
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5.1.4

2,50 m festgesetzt. Dieser Abstand ist notwendig, um alle hervortreten-
den Gebaudeteile, wie beispielsweise Balkone, innerhalb der tiberbau-
baren Flache anzuordnen.

Der Abstand des Bauteppichs zur dstlich im Plangebiet festgesetzten
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,private Verkehrsflache®
wird mit 3,00 m bestimmt.

Garagen und Carports gem. 8 12 BauNVO sowie sonstige Nebenanla-
gen gem. 8 14 BauNVO sind innerhalb der nicht tberbaubaren Grund-
stiicksflachen nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind notwendige
Zufahrten, Kurzzeitparkplatze, Kleinkinderspielplatze und die im Vorha-
ben- und Erschliel3ungsplan vorgesehenen Miillstellplatze und Fahr-
radabstellraume (s. 8 3 Teil A - textliche Festsetzung).

Dieser Nutzungsausschluss erfolgt zur Steuerung einer denkmalge-
rechten Gestaltung der Freiflachen, die im Rahmen der Gebietsent-
wicklung zur Wahrung der denkmalpflegerischen Belange des ge-
schiitzten Bauensembles zu beachten ist.

Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen

Fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs werden im Bebauungs-
plan keine gesonderten Flachen ausgewiesen. Allerdings wird Uber eine
textliche Festsetzung sichergestellt, dass auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen die Errichtung von Garagen und Carports sowie die
Errichtung von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO nicht zuléssig sind.
Ausgenommen hiervon sind notwendige Zufahrten, Kurzzeitparkplatze,
Kleinkinderspielplatze und die im Vorhaben- und ErschlieRungsplan
vorgesehenen Fahrradabstellrdume und Millstellplatze.

Im Bereich der ebenerdigen Stellplatzanlagen ist fur je funf Stellplatze
ein standortgerechter, heimischer Laubbaum (Hochstamm, dreimal ver-
pflanzt, Stammumfang mindestens 16/18 cm, gemessen 1,00 m Uber
dem Erdboden) in maximal 3,00 m Entfernung anzupflanzen und zu
unterhalten. Die durchwurzelbare, unbefestigte Flache bei Neuanpflan-
zungen muss mindestens 16 m2 betragen. Es ist eine freie Entwicklung
der Baumkronen zu gewahrleisten, ein Ruckschnitt der Leittriebe ist
nicht zulassig. Die Baume sind dauerhaft zu unterhalten und bei Ab-
gang durch Neupflanzungen zu ersetzen. Die zu verwendenden Baum-
arten und Pflanzqualitaten sind den textlichen Festsetzungen zu ent-
nehmen.

Die Zufahrt zur Tiefgarage liegt im Std-Westen des Plangebietes und
erfolgt Gber die Plaza des ,Globe“. Als Zufahrtskontrolle wird eine
Schrankenanlage errichtet, die passiert werden muss, um Uber eine
einspurige, gewendelte Rampe die Tiefgarage zu erreichen. Die not-
wendigen 45 Einstellplatze (inkl. finf behindertengerechter Einstell-
platze) fur das Mehrfamilienhaus werden im Bereich des Bebauungs-
planes M-667 nachgewiesen. Die zukinftigen Wohnungseigentiimer
werden auch Grundstiickseigentiimer dieser Parkplatze. Ostlich des
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5.1.5

,Globe® wird ein fir LKW geeigneter Weg zur Andienung des zukinf-
tigen Veranstaltungsgebaudes errichtet. Der zuklnftige Eigentiimer des
,Globe® wird Grundstiickseigentiimer dieses Weges.

Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird zudem in der Nahe
des Hauseinganges ein Kurzzeitparkplatz zum Be- und Entladen ange-
boten, welcher tGber eine schmale Zufahrt von der Georg-Elser-Stral3e
erschlossen wird.

Grunordnerische Festsetzungen

Zur grunordnerischen Gestaltung und zur Unterstitzung des Luft-, Bo-
den- und Wasserhaushaltes werden klimafreundliche Festsetzungen
getroffen. Auf ebenerdigen Stellplatzflachen ist fur je funf Stellplatze ein
standortgerechter, heimischer Laubbaum anzupflanzen und zu unter-
halten. Die durchwurzelbare, unbefestigte Flache bei Neuanpflanzun-
gen muss mindestens 16,00 m2 betragen. Sofern eine durchwurzelbare,
unbefestigte Flache von 16,00 m2 fur die Einzelbaume nicht erreicht
wird, sind zuséatzliche technische Lésungen einzusetzen. Um die Ent-
wicklung der Baume zu fordern, ist eine freie Entwicklung der Baum-
kronen zu gewabhrleisten, ein Rickschnitt der Leittriebe ist nicht zulas-
sig. Die Baume sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang durch
Neupflanzungen zu ersetzen. Die zu verwendenden Gehdlze sind der
textlichen Festsetzung 8§ 4 Abs. 2 zu entnehmen.

Zum Schutz des vorhandenen Baumbestandes wird weiterhin folgende
Festsetzung getroffen: ,Die als zu erhalten festgesetzten Baume dirfen
nicht beschadigt oder beseitigt werden. In der tberlaubten Flache sind
zum Schutz des Wurzelbereiches Aufschittungen, Pflasterungen und
andere Bodenversiegelungen, Grabenverrohrungen oder -verfillungen,
Veranderungen des Grundwasserspiegels, Bodenverdichtungen und
sonstige Handlungen, die das Wurzelwerk oder die Wurzelversorgung
beeintrachtigen kénnen, unzuldssig. Ausgenommen sind notwendige
Maflnahmen im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht, fachgerechte
Pflegemalinahmen und MalRnhahmen im Rahmen der Unterhaltung und
der Erneuerung vorhandener Leitungen, Wege und anderer Anlagen.
Abgange des festgesetzten Baumbestandes sind am Standort durch
Neuanpflanzungen auszugleichen.”

Zur weiteren Eingrinung des Plangebietes sind Mullstellplatze und
Fahrradabstellflachen mit einer mindestens 1,60 m hohen Schnitthecke
aus heimischen Laubgehdlzen einzufassen. Die Hecke ist dauerhaft zu
unterhalten, Ausfélle sind zu ersetzen. Es sind folgende Arten verwend-
bar: Rotbuche (Fagus sylvatica), Hainbuche (Carpinus betulus), Ligus-
ter (Ligustrum vulgare), Feldahorn (Acer campestre), Gemeine Eibe
(Taxus baccata). Als MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschatft sind die Flachen ausschliel3-
lich mit wasserdurchlassigen Materialien (z. B. Rasengitterstein, Schot-
terrasen, Kies-/ Splitterabdeckung, haufwerksporige Pflaster etc.) zu
befestigen (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB). Flachen mit Pflaster sind mit
einem Fugenanteil von mind. 15 %, z. B. 10 cm x 10 cm und kleiner,
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5.15.1

5.1.6

auszustatten (s. 8 4 Teil A - textliche Festsetzung). Das dem Gebé&ude
zugeordnete Nebengebaude fur Fahrrader und Gartengerate wird zu-
dem als ca. 2,80 m hohe Holzkonstruktionen mit begriintem Flachdach
errichtet.

Daruiber hinaus werden die an den Baukorper angrenzenden Grunfla-
chen als private Garten fur die Wohnungen genutzt und durch

80 - 100 cm hohe Hainbuchenhecken voneinander und von der Stral3e
getrennt.

Fur die Gestaltung der Freiflachen und der baulichen Anlagen ist wei-
terfihrend das Gestaltungshandbuch fur die ehemalige Donnerschwee-
Kaserne, welches im Rahmen des Bebauungsplanes M-667 erstellt
wurde, zu beachten (s. Hinweise).

Grinflachen

Im ndrdlichen Plangebiet wird in Anlehnung an den Ursprungplan M-667
eine private Grunflache gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB uberlagernd mit
einer Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne
des Naturschutzrechtes gem. 8§ 9 Abs. 6 BauGB festgesetzt.

Die private Grunflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit der tberla-
gernden Festsetzung von Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutz-
objekten im Sinne des Naturschutzrechtes gem. § 9 Abs. 6 BauGB sind
dabei als Wiesenflachen auszubilden. Zudem sind innerhalb der priva-
ten Grunflache gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB entlang der vorhandenen
Wallhecke gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB Abgrabungen, Aufschuttun-
gen, Bodenversiegelungen und die Errichtung von Nebenanlagen gem.
8§ 14 BauNVO, auch von solchen, die keiner baurechtlichen Genehmi-
gung bedurfen, unzulassig.

Verkehr

In Anlehnung an den Ursprungsplan M-667 wird die Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung ,private Verkehrsflache gem. § 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB planungsrechtlich tbernommen, um die Erschlieung
des Plangebietes zu sichern. Demnach werden die ,Georg-Elser-Stra-
Re“ und die Stralde ,Beverbaker Wiesen® in den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 58 aufgenommen. Diese in
der Ortlichkeit bestehende private Verkehrsflache ist zudem bereits als
verkehrsberuhigter Bereich angelegt. Die Zufahrt zur Tiefgarage liegt im
Sud-Westen des Plangebietes und erfolgt Uber die Stralde ,Beverbaker
Wiesen®. Wie das gesamte ErschlieRungssystem innerhalb der Donner-
schwee-Kaserne soll die Verkehrsflache dauerhaft im Privateigentum
verbleiben. Um die 6ffentliche Zuganglichkeit und Nutzung der Stral3en-
verkehrsflache zu gewahrleisten, wird die private Verkehrsflache tber-
lagernd mit einem mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht | (GFL I) zuguns-
ten der Offentlichkeit gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt (s. § 5
Teil A - textliche Festsetzung).
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5.1.7 Ver- und Entsorgung

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung wird das Schmutzwasser in das
vorhandene Entwasserungssystem eingeleitet. Da der Planbereich im
Wasserschutzgebiet Oldenburg-Donnerschwee liegt, wird ein Teil des
Oberflachenwassers uber Sickermulden durch belebte Bodenschichten
hindurch dem Grundwasser zugeftihrt. Das auf den Fahrstral3en und
PKW-Stellplatzen anfallende, leicht kontaminierte Regenwasser wird
Uber das auf dem Kasernengelande vorhandene Entwasserungsnetz
gedrosselt der Beverbake zugefihrt.

Die Abfallentsorgung wird durch die 6rtlichen Entsorgungsunternehmen
erfolgen. Fur die notwendige Entsorgung im Bereich der privaten Ver-
kehrswege sind entsprechende privatrechtliche Vereinbarungen seitens
des Vorhabentragers zu treffen.

In ca. 38 m Entfernung vom Gebéaude steht ein Hydrant als Loschwas-
serentnahmestelle zur Verfigung. Bei einer Entnahme von 96 cbm/h
wird ein Wasserdruck im System von 2,8 Bar seitens der EWE sicher-
gestellt.

5.1.8 Altlasten

Das Vorhabengebiet befindet sich im Bereich der ehemaligen Donner-
schwee-Kaserne. Das gesamte Kasernenareal ist im Altlastenkataster
der Stadt Oldenburg unter der Nr. 70 verzeichnet. Fur das Gesamtge-
biet existieren zwei Gutachten, die aufgrund der historischen Nutzung
neben Altlastenflachen zahlreiche altlastenrelevante Verdachtsflachen
ausweisen.

Grundsatzlich ist aufgrund von § 1 Abs. 5 und 6 sowie 8 9 Abs. 5

Nr. 3 BauGB bei Altlastenverdachtsflachen im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens die Frage zu klaren, inwieweit in dem Bebauungs-
plangebiet Boden- bzw. Grundwasserverunreinigungen vorliegen und
wenn ja, ob diese mit der geplanten Nutzung zu vereinbaren sind oder
dieser entgegenstehen. Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Nr. 58 ist daher mit dem Vorhandensein von Altlas-
ten zu rechnen. Entsprechende Mal3nahmen zur Klarung der Altlasten-
situation werden im Durchfiihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 58 geregelt. Vor Beginn der Baumaf3nahme ist in
Abstimmung mit der zustéandigen Behorde sicherzustellen, dass der
Umsetzung des Planes keine Gefahrdungen fiir die geplanten Nutzun-
gen entgegenstehen (s. Hinweise).

5.1.9 Kampfmittel

Die Oberfinanzdirektion Niedersachsen (OFD) hat flr die ehemalige
Donnerschwee-Kaserne ein Gutachten (Historisch-genetische Rekon-
struktion HgR) in Auftrag gegeben. Auf Grundlage dieses Gutachtens
besteht fur einige Teilflachen innerhalb des ehemaligen Kasernenge-
landes Kampfmittelverdacht.
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5.1.10

5.1.11

Generell gilt: FUr diese Kampfmittelverdachtsflachen, die in den Plan-
unterlagen zur HgR zeichnerisch detailliert dargestellt sind, wie z. B.:

. Bombenblindgéanger-Verdachtsflachen,
. Flak-Stellungen,

. Einmannlocher,

. Bombentrichter,

. Deckungsgraben,

verpflichtet sich der Vorhabentrager, aus Sicherheitsgriinden auf eigene
Kosten eine Kampfmitteluntersuchung durch eine qualifizierte RAumfir-
ma zu veranlassen. Bei Verdachtsflachen ist entweder vorab eine Ober-
flachensondierung oder, wenn dies technisch nicht mdglich ist, wahrend
der Erdarbeiten eine Aushubiiberwachung mit anschliel3ender Sohlen-
sondierung von einer KampfmittelrAumfirma durchzufiihren.

Als Nachweis der Kampfmitteluntersuchung sind der Stadt die Untersu-
chungsunterlagen (Freigabebescheinigung, Raumbericht) zu tberge-
ben (s. Hinweise).

Denkmalschutz

Aufgrund der bauhistorischen Bedeutung der ehemaligen Donner-
schwee-Kaserne ist das gesamte Areal einschlie3lich des umgebenden
Mauerwerkes nach § 3 Abs. 3 Nds. Denkmalschutzgesetz (NDSchG)
als Gruppe baulicher Anlagen geschiitzt (s. nachrichtliche Ubernah-
men).

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 58 wird daher der gesamte
Geltungsbereich als Gesamtanlage (Ensemble), die dem Denkmal-
schutz unterliegt, gekennzeichnet. Alle Bau- und Gestaltungsmaf3nah-
men innerhalb des Plangebietes unterliegen der denkmalrechtlichen
Genehmigungspflicht. Im Zuge des Planverfahrens erfolgt eine enge
Abstimmung der Planungen mit der zustéandigen Denkmalschutzbe-
horde.

Da im Plangebiet archaologische Bodenfunde nicht ausgeschlossen
werden kdnnen, sind moégliche Bodenfunde im Zuge von Erdarbeiten
umgehend der zustandigen Denkmalschutzbehorde zu melden.

Artenschutz

Um den artenschutzrechtlichen Anforderungen an die vorliegende Bau-
leitplanung gerecht zu werden, sind in den Plan die folgenden Festset-
zungen aufgenommen worden, um Verbotstatbestédnde nach

§ 44 BNatSchG zu vermeiden.

Um die Verletzung und T6tung von Individuen auszuschliel3en, ist als
MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die Baufeldrau-
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5.1.12

5.1.13

mung/Baufeldfreimachung zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Ver-
botstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG aul3erhalb der Zeit zwi-
schen dem 1. Méarz und dem 15. Juli durchzufiihren. Eine Baufeldrau-
mung/Baufeldfreimachung ist ausnahmsweise in der Zeit zwischen dem
1. Marz und dem 15. Juli zulassig, wenn durch eine 6kologische Baube-
gleitung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde ausgeschlossen
werden kdnnen. Daneben sind Baumfall- und Rodungsarbeiten zur Ver-
meidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gem. § 44

Abs. 1 BNatSchG auRRerhalb der Zeit zwischen dem 1. Mé&rz und dem
30. September durchzufuhren. Unmittelbar vor den Fallarbeiten sind die
Baume oder bei Abriss- und SanierungsmalRnahmen die Gebaude
durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fir hohlenbewoh-
nende Vogelarten sowie auf das Fledermausvorkommen zu tberprifen.
Sind Individuen/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend
einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutz-
behorde abzustimmen (s. § 4 Teil A - textliche Festsetzung).

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze
des § 44 BNatSchG sind bei der Realisierung der Planung zu beachten.
Unter Einhaltung dieser Festsetzung ist das Projekt realisierbar.

Klimaschutz

Die Stadt Oldenburg hat sich in einem integrierten Energie- und Klima-
schutzkonzept mit Ratsbeschluss vom 27.02.2012 zum Ziel gesetzt, bis
zum Jahr 2020 eine maf3gebliche Verringerung von Klima- und Schad-
stoffbelastungen im Stadtgebiet zu erreichen. Durch eine gezielte Er-
schlie3ung von Energiesparpotenzialen im Neubau und bei der Gebau-
desanierung kann hierzu ein wichtiger Beitrag geleistet werden. Unter
Berucksichtigung des vom Rat am 19.03.2012 beschlossenen Eck-
punktepapiers fur die Entwicklung der ehemaligen Donnerschwee-Ka-
serne werden fir das gesamte Kasernenareal folgende energetische
Ziele festgelegt:

Das Gebaude wird im KfW-40-Standard erstellt. Die Tiefgarage bleibt
aul3erhalb des beheizten Volumens. Die Versorgung mit Warme und
warmem Brauchwasser erfolgt Gber ein Nahwéarmenetz, das tber ein
Blockheizkraftwerk im Gebaude 12 versorgt wird.

Bisherige Festsetzungen

Aulerkrafttreten von Teilen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
M-667

Mit Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 58 tre-
ten in dessen rdumlichen Geltungsbereich die Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes M-667 aul3er Kraft (s. § 6

Teil A - textliche Festsetzung).
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6. Stadtebauliche Daten
PlangebietsgroéRe insgesamt:

Wohnen und Parken®
e davon Bauflache

Private StralRenverkehrsflache
(verkehrsberuhigter Bereich)

Griunflache

ca

ca

ca

ca

ca

. 0,44 ha
. 0,29 ha
. 0,15 ha
. 0,08 ha

. 0,07 ha

7. MalRnahmen und Kosten der Planverwirklichung

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 58 sind
fir die Stadt Oldenburg keine Kosten zu erwarten, da sich der Investor der Fla-
chen in entsprechenden Vertradgen zur Ubernahme und Umsetzung verpflichtet.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am

22.10.2018 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg, 11.12.2018

gez. Krogmann

Der Oberburgermeister

L.S.
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