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1. Anlass und Ziel der Planung
1.1 Anlass

Im Jahr 2014 wurde das Stadtentwicklungsprogramm 2025 (step2025),
das fur alle Bereiche des stadtischen Lebens Leitziele formuliert, Hand-
lungsfelder darstellt und Malinahmen aufzeigt, vom Rat der Stadt
Oldenburg beschlossen. So werden im step2025 und im Wohnkonzept
2025, das der Rat im Oktober 2013 beschlossen hat, bedarfsgerecht
Flachen fur die Entwicklung von Wohnungsbau aufgeftihrt. Die Schaf-
fung von zusatzlichem Wohnraum ist bis 2017 vorrangiges Anliegen der
Wohnstrategie Oldenburgs. Als Zielzahl sind bis 2017 mind. 600 Wohn-
einheiten (WE) pro Jahr, davon 50 % in Mehrfamilienhausern, genannt.
Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und Werterhaltung
von Immobilien sind vorrangig Neubau-, Umstrukturierungs- und Nach-
verdichtungsflachen innerhalb des Autobahnringes (1. Ring) zu mobili-
sieren. Daruber hinaus gibt es aber mit dem Stadtgirtel auRerhalb des
Autobahnringes (2. Ring) gemafl Wohnkonzept 2025 eine mit Einfamili-
enhausgebieten, gemischten Baugebieten und Mehrfamilienhausge-
bieten durchmischte Zone der Nachverdichtung. Die im Jahr 2015 um

3 712 angestiegene Einwohnerzahl lasst den jahrlichen zusatzlichen
Wohnungsbedarf auf aktuell 1 550 WE ansteigen.

1.2 Ziel der Planung

Bei dem Plangebiet Am Bahndamm handelt es sich gemanR step2025
und Wohnkonzept 2025 um Neubauflachen direkt an den 2. Ring an-
grenzend, die kurzfristig entwickelt werden sollen. Ziel ist gemaf3 den
Aussagen des step2025 die Abrundung des Stadtgefliges entlang der
Stral3e Am Bahndamm. Das Neubaugebiet wird Uber eine Haupter-
schlieBungsstralie, die eine neue direkte Verbindung von der Stral3e
Am Bahndamm zur Gerhard-Stalling-Stral3e schafft, und somit unab-
hangig von den nérdlich angrenzenden Wohngebieten am Kiebitzweg,
Helmsweg, Storchweg und Scheibenweg erschlossen. Die bestehen-
den und die geplanten Wohnbauflachen werden jedoch tber neue
Grunverbindungen mit Rad- und Fuldwegen vernetzt, um unter Einbe-
ziehung des vorhandenen Griins attraktive neue Lebensrdume zu ge-
stalten.

Zurzeit werden die Flachen im Planbereich dstlich Am Bahndamm/
westlich Gerhard-Stalling-StraRe noch Gberwiegend landwirtschaftlich
genutzt. Es handelt sich ausschlie3lich um Flachen in stadtischem Ei-
gentum, die auch aufgrund der bereits vorhandenen guten Infrastruktur
moglichst kurzfristig einer Wohnbebauung zugefuhrt werden sollen.

Um einseitige Bevolkerungsstrukturen zu vermeiden, soll bei der Reali-
sierung der neuen Bauflachen auch preiswerter Wohnraum angeboten
werden, so dass auch Einkommensschwéacheren das Bauen und Woh-
nen im Plangebiet ermdglicht wird.
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Bei der Planung neuer stadtischer Wohnbauflachen ist auch die Einhal-
tung besonderer Standards zur Energieeinsparung zu bertcksichtigen.

Ziel bei der Entwicklung neuer Wohnquartiere ist auch die Umsetzung
stadtischer Bau- und Planungskonzepte, bei denen z. B. in verdichteten
Bauformen gemeinschatftlich oder seriell gebaut wird, um so kosten-
gunstiger zu planen und vor allem sparsamer mit dem noch verbleiben-
den Bauland umzugehen. Die Stadt Oldenburg unterstitzt private Bau-
gruppen beratend und kann Interessenten zusammenbringen.

Um die Entwicklung und Schaffung neuer Bauflachen zu ermdglichen,
wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes S-745 sowie die teilweise
Anderung des Flachennutzungsplanes 1996, der hier noch tiberwie-
gend Grunflachen darstellt, am 03.02.2014 im Verwaltungsausschuss
beschlossen.

Der Lupenplan Hohe Moor im step2025 sieht die ErschlieBung der neu-
en Wohnbauflachen tber eine Ringerschliel3ung, ausgehend von der
Stral3e Am Bahndamm, vor. Im Rahmen detaillierter Planungstberle-
gungen ist hiervon abgewichen worden.

Die Bauflachen im Bebauungsplangebiet S-745 (6stlich Am Bahn-
damm/westlich Gerhard-Stalling-StraRe) werden daher in zwei Bauab-
schnitte (S-745 A und S-745 B) unterteilt, die unabh&éngig voneinander
erschlossen werden. Zwischen den Baugebieten von Abschnitt A und B
kann somit eine zusammenhangende Grinzone in einer der naturrdum-
lichen Bedeutung des Plangebietes entsprechenden Breite entstehen,
die Uber das gesamte Plangebiet von der Stral3e Am Bahndamm bis
zur Gerhard-Stalling-StralRe verlauft. Durch eine Vernetzung der Ful3-
und Radwege sollen beide Baugebiete miteinander verbunden und
auch grofRraumig an das vorhandene Ful3- und Radwegenetz angebun-
den werden.

Beide Bauabschnitte sollen zeitlich nachfolgend bearbeitet werden,
beginnend mit dem vorliegenden Bebauungsplan S-745 A, um die Ver-
netzung mit den bestehenden Wohnbauflachen zu férdern, die infra-
strukturellen Vorteile zu nutzen und eine mdglichst zeitnahe Bereitstel-
lung von dringend erforderlichen Wohnbauflachen zu ermoéglichen. Far
den Bebauungsplanbereich S-745 A sind die Wohnbauflachen und
Grunflachen als aus dem Flachennutzungsplan 1996 entwickelt anzu-
sehen. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes wird erst fir den
Bereich des Bebauungsplanes S-745 B erforderlich.

2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes S-745 A liegt im Sudosten von Olden-
burg im Stadtteil Osternburg, 6stlich der Bahnstrecke Oldenburg - Osnabrtick
und der Stral3e Am Bahndamm, studlich bzw. stidwestlich der vorhandenen
Wohnbebauung am Kiebitzweg und Storchweg sowie noérdlich bzw. nordwest-
lich der Gerhard-Stalling-Stral3e mit dem noch nicht vollstandig bebauten Ge-
werbegebiet Tweelbéke.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst einen Bereich von ca.
21 ha Gro6Re und befindet sich in stadtischem Besitz.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1

3.1.1

3.2

Landschaftsplanung
Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplan und Schutzgebiete

Nach den Aussagen des Landschaftsplanes erfillen die westlichen
Grunlandflachen die Kriterien zur Ausweisung eines Landschaftsschutz-
gebietes. Westlich an das Plangebiet angrenzend, an der Stral3e Am
Bahndamm, liegt die ehemalige Hofstelle Hayenhof mit einer ¢stlich
und sudlich angrenzenden Obstwiese. Die Obstwiese mit ihrem Alt-
baumbestand erflillt die Kriterien eines geschitzten Landschaftsbe-
standteiles. Die Satzung uber den geschitzten Landschaftsbestandteil
"Streuobstwiese Am Bahndamm" OL-S-9 auf dem Flurstiick 3/8,

Flur 12, Gemarkung Osternburg, hat der Rat der Stadt Oldenburg am
28.07.2014 beschlossen.

Aus diesem Grund werden die nordlich und sidlich der Obstwiese ge-
legenen Flachen als Bereiche mit Konflikten bzw. gravierenden Kon-
flikten zwischen den Aussagen des Flachennutzungsplanes und des
Landschaftsplanes dargestellt. Aus 6kologischen und gestalterischen
Grinden wird eine Siedlungsbegrenzung mit Bepflanzung unter Einbe-
ziehung eines "Grunweges" bis an die westlich gelegenen Grunlandfla-
chen empfohlen. In Verlangerung des Scheibenweges sollte eine Ent-
wicklungsachse fir den Biotopverbund als mdglicher Bereich fur Kom-
pensationsmalinahmen bis an die Stralie Am Bahndamm entwickelt
werden. Von dieser Achse ausgehend werden Grinverbindungen nach
Nordwesten empfohlen.

Auch der Vorentwurf des Landschaftsrahmenplanes benennt die be-
troffenen Bereiche des Plangebietes als Gebiet, in dem die Umsetzung
des Zielkonzeptes besondere Anforderungen an die Bauleitplanung
stellt.

Einen weiteren geschitzten Landschaftsbereich gem. § 29 Bundesna-
turschutzgesetz (BNatSchG) stellt die Wallhecke an der stdostlichen
Plangebietsgrenze entlang des Scheibenweges und entlang der hinte-
ren Grundstucksgrenzen eines Teils der sidlichen Wohnbebauung am
Storchweg dar.

Stadtentwicklungsplanung

- Stadtentwicklungsprogramm (step2025)
Das step2025 ist handlungsleitend fur die Stadt Oldenburg als ein
vorausschauendes Konzept fir die Stadtentwicklung, in dem u. a.

vielfaltige Flachenanspriiche gebindelt und in Entwicklungsvor-
schlage, z. B. in Form von Lupenpléanen, umgesetzt werden. Lupen-
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plane stellen die Entwicklungspotenziale fir gréf3ere zusammenhan-
gende Bereiche dar. Dem Bebauungsplanbereich S-745 liegt der Lu-
penplan B Hohe Moor zugrunde. Bei der Neuausweisung von Bau-
flachen entlang der Stra3e Am Bahndamm sind danach die von der
Bahn ausgehenden Larmimmissionen zu beachten. Rechnung ge-
tragen werden sollte aber auch den zum Teil wertvollen Landschafts-
teilen und den bereits als Kompensationsflachen festgesetzten Fla-
chen aus angrenzenden Bebauungsplanbereichen.

- Wohnkonzept 2025

Die Neuausweisung von Neubaugebieten unmittelbar an den zweiten
Ring angrenzend wird als kurz- bis mittelfristige MalRnahme

(2013 - 2017) bei Leitlinien und Strategien der Wohnraumversorgung
genannt. DarlUber hinaus wird eine Durchmischung der Gebiete mit
unterschiedlichen Geb&ude- und Wohnungstypologien fur unter-
schiedliche Nachfragegruppen sowie die Schaffung preiswerten
Wohnraumes angestrebt.

3.3 Sonstige gesetzliche Vorschriften und Fachplanungen

Das Plangebiet wird von der 110 kV- Hochspannungsfreileitung sowie
einer Gashochdruckleitung durchquert.

3.4 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 1996 (FNP '96), in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 06.06.2014, stellt die Flachen des Plangebietes als
Wohnbauflachen und Grinflachen dar.

Das Ziel der Planung, Wohnbauflachen und Grunflachen im Bebau-
ungsplanbereich S-745 A zu entwickeln, entspricht den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes 1996 (FNP '96) in weiten Teilen. Lediglich
im sudlichen Planbereich, sidwestlich der vorhandenen 110 kV-Frei-
leitung, soll zur Arrondierung des Siedlungsbereiches eine kleine, direkt
an die im FNP '96 dargestellte Wohnbauflache anschlielende und als
Grunflache vorgesehene Flache ebenfalls der Wohnnutzung zugefihrt
werden. Diese Abweichung von der aktuellen Darstellung im FNP '96
kann aufgrund der untergeordneten Gré3e der fraglichen Flache als
aus dem FNP '96 entwickelt angesehen werden.

3.5 Bebauungspléane
Das Plangebiet befindet sich derzeit im unbebauten Auf3enbereich.

An der nordoéstlichen Plangebietsgrenze schliel3t der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes S-568, rechtsverbindlich seit dem 26.04.1985,
an. Festgesetzt sind hier vorwiegend allgemeine und reine Wohnge-
biete sowie grol3flachige 6ffentliche Grunflachen, die u. a. entlang dem
Hayengraben angeordnet sind. Als Mal3 der baulichen Nutzung in den
Wohngebieten ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 und eine Ge-
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schossflachenzahl (GFZ) von 0,35 - maximal 0,5 bei ein bis maximal
zwei Vollgeschossen festgesetzt.

Sudostlich angrenzend an den Geltungsbereich des S-568, an der
ndrdlichen Plangebietsgrenze des S-745 A, befindet sich die zwischen
dem Helmsweg und dem Scheibenweg im unbeplanten Innenbereich
liegende einreihige stralRenbegleitende Wohnbebauung am Storchweg,
die hier eine harte Siedlungskante zum derzeit noch angrenzenden Au-
Renbereich bildet.

Sudostlich des Scheibenweges schlieldt sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes S-619, rechtsverbindlich seit dem 04.01.1991, der
Uberwiegend Gewerbegebiete mit randlichen 6ffentlichen Grunflachen
festsetzt, an.

Sudwestlich an den Bebauungsplan S-619 anschlie3end, stdlich des
Planbereiches des Bebauungsplanes S-745 A, befindet sich der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes S-719, der am 12.09.2003 Rechts-
kraft erlangt hat. Hier sind ebenfalls tGiberwiegend Gewerbegebiete so-
wie grof3flachige offentliche Grinflachen fur Malinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

Im Rahmen der vorliegenden Planung wird ein ca. 1,5 ha grol3er Be-
reich des Bebauungsplanes S-719 uberplant, wovon ca. 1 ha als Mal3-
nahmenflache und ca. 0,5 ha als Gewerbegebietsflache festgesetzt wa-
ren. Der Eingriff in die MaRnahmenflache wurde im Rahmen der Ein-
griffsbilanzierung bertcksichtigt. Eine ca. 0,26 ha grol3e Bauflache wird
in der Planung S-745 A als eingeschranktes Gewerbegebiet festge-
setzt.

4. Bestandsbeschreibung

4.1

Verkehr

Das Plangebiet liegt im Studen des Stadtteils Osternburg, der entlang
der Bremer HeerstralRe eine sehr gute infrastrukturelle Ausstattung auf-
weist.

Die verkehrliche Anbindung an die Bremer Heerstral3e erfolgt Giber die
Stral3e Am Bahndamm und die Gerhard-Stalling-Straf3e. Alle drei Stra-
Ben sind im Vorbehaltsnetz der Stadt Oldenburg als Hauptverkehrs-
straRen ausgewiesen. Uber den Verkehrsknotenpunkt Bremer Heer-
straRe/Gerhard-Stalling-StralRe/Mullersweg mit den Autobahnabfahrten
bzw. -auffahrten zur A 28 und A 29 ist sowohl die ortliche als auch die
uberortliche verkehrliche Anbindung des Plangebietes sichergestellt.

Die Innenstadt ist in westlicher Richtung Uber die Bremer HeerstralRe
sowohl fiir den Individualverkehr als auch mit dem OPNV und das vor-
handene Ful3- und Radwegenetz gut erreichbar.
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4.2

4.3

4.4

Im Zuge einer optional moglichen Stralenverbindung durch eine Un-
tertunnelung zwischen Kreyenbrick und Krusenbusch ist von der Klin-
genbergstralRe Uber das Gelande des ehemaligen Verschiebebahnhofs,
heute als Naturschutzgebiet nachrichtlich in den FNP tlbernommen,
und die Bahnstrecke Oldenburg - Osnabriick querend der Anschluss
Uber Flachen des Plangebietes S-745 B bis zur Gerhard-Stalling-Stral3e
offenzuhalten. An der Gerhard-Stalling-Stral3e hat sich eine gewerbli-
che Nutzung entwickelt, die beidseits der angedachten Trassierung
fortgefuhrt werden kénnte. Eine Realisierung dieser Untertunnelung ist
aber aus Kostengrinden fur die nahere Zukunft nicht absehbar.

Entwasserung

Die Entwésserung des Plangebietes kann von den Stralen Am Bahn-
damm, Helmsweg, Scheibenweg und Gerhard-Stalling-Stral3e aus er-
folgen. Hier liegt eine Schmutzwasser- und teilweise eine Regenwas-
serkanalisation vor, in welche grundsatzlich das anfallende Schmutz-
und Niederschlagswasser auf der Grundlage der Allgemeinen Entsor-
gungsbedingungen (AEB) des OOWYV eingeleitet werden kann (s. a.
Kap. 5.1.6).

Oberflachengewasser befinden sich als Strafl3enseitengraben parallel
der Strallen Am Bahndamm und Helmsweg sowie als Graben entlang
der Parzellengrenzen

Hauptversorgungsleitungen

Das Gebiet wird von der 110 kV-Hochspannungsfreileitung LH-14-092
(Abzweig Osternburg), Mast 5 bis 7, und einer Gashochdruckleitung
durchquert. Die Leitungstrassen werden nachrichtlich in die Planzeich-
nung tbernommen und Uber die Hinweise auf die Leitungsschutzberei-
che gesichert.

Soziale Infrastruktur

Das Plangebiet befindet sich im Einzugsbereich der Grundschulen Kru-
senbusch und Paul-Maar-Schule.

In der naheren Umgebung des Plangebietes befinden sich bereits
zahlreiche Kinderbetreuungseinrichtungen verschiedener Trager, die
den Bedarf der angrenzenden Wohngebiete abdecken.

Zur Deckung des durch die geplanten Wohnnutzungen entstehenden
zusatzlichen Bedarfes an Kinderbetreuungseinrichtungen ist im Plan-
gebiet eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kinderta-
gesstatte festgesetzt.

Einrichtungen zum Wohnen und zur Pflege fiir Senioren sind im Sudos-
ten Oldenburgs derzeit nicht vorhanden. Diese kdnnten u.a. im Bereich
einer festgesetzten Gemeinbedarfsflache realisiert werden.
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45 Zustand von Natur und Landschaft

Grundlage fur die Beschreibung und Bewertung der Biotoptypen und
der Fauna sind die "Ergebnisse der Biotoptypenkartierung und der
faunistischen Untersuchungen” von Dipl.-Biol. Volker Moritz (2014).
Eine detaillierte Beschreibung und Bewertung der Schutzguter ergibt
sich aus dem Umweltbericht. Hier erfolgt eine Zusammenfassung.

Biotoptypen/Flora

Das Plangebiet kennzeichnet sich durch landwirtschaftlich genutzte
Flachen, im Norden vorrangig durch intensiv genutztes Grinland auf
Moorboden, im Osten schliel3en sich Ruderalstrukturen und Ackerfla-
chen an. Zwischen Ruderalflache und Acker entlang der Parzellengren-
zen und parallel zur StralRe Am Bahndamm befinden sich teilweise mit
Geholzen bestandene Graben. Vorhandene Wege werden gesdumt von
Strauch- und Baumreihen (Brahmweg, Verlangerung Helmsweg). Im
Osten befindet sich eine Wallhecke, die nach § 22 Abs. 3 des Nieder-
sachsischen Ausfihrungsgesetzes zum Bundesnaturschutzgesetz
(NAGBNatSchG) in Verbindung mit 8§ 29 BNatSchG geschiitzt ist.

Nach Suden angrenzend an die Ackerflache und angrenzend an die
Wallhecke schlief3t sich sonstiges feuchtes Intensivgrinland an. Teile
dieser Grinlandflache befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes S-719. Dieser setzt die Fla-
chen als Flachen fur Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und Ent-
wicklung von Natur und Landschaft fest. Im Grinordnungsplan (GOP)
werden als Ausgleichsmalinahmen Gehdlzanpflanzungen und freie
Sukzession benannt. Die festgesetzten Gehdlzanpflanzungen wurden
bereits vor einigen Jahren realisiert.

Im Westen befindet sich der an drei Grundstiicksgrenzen an das Plan-
gebiet angrenzende Hayenhof als ehemalige Hofstelle mit einer dstlich
und sudlich angrenzenden groliflachigen alten Obstwiese. Die Obst-
wiese ist seit dem 29.07.2014 als geschutzter Landschaftsbestandteil
nach 8 29 BNatSchG "Streuobstwiese Am Bahndamm” - OL-S-9 ge-
schitzt und befindet sich innerhalb des Plangebietes.

Es wurden keine gefahrdeten Pflanzenarten gefunden.

Fauna

Brutvdgel

Im Plangebiet wurden insgesamt 30 Brutvogelarten erfasst. Zu den be-
standsgefahrdeten Arten zahlen Waldohreule, Kuckuck, Grinspecht
Rauchschwalbe, Gartenrotschwanz. Auf der Vorwarnliste der Roten
Liste Niedersachsens sind Star, Bluthanfling, Dohle und Haussperling
zu verzeichnen.
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Im sudlichen Bereich des Plangebietes wurden 2014 innerhalb der
Grunlandflachen Ruforte des Wachtelkonigs (RL Nds. 2 - stark gefahr-
det) erfasst. Bei dem Wachtelkdnig handelt es sich gleichzeitig um eine
nach der EU-Vogelschutzrichtlinie Anhang 1 geschutzte Art. Nach Aus-
sage des Gutachters ist sicher anzunehmen, dass die Grunlandflachen
Ostlich, stdlich und suddstlich der Obstwiese Wachtelkonig-Bruthabitate
darstellen. Damit handelt es sich bei Teilen des Plangebietes um eine
Fortpflanzungs- und Ruhestatte des Wachtelkdnigs nach 8§ 44 Abs. 1
Pkt. 3 BNatSchG, die nicht beschadigt oder zerstort werden darf. Im
Rahmen der Bauleitplanung ist dieser besondere Artenschutz zu be-
ricksichtigen, da ein Bebauungsplan wegen dauerhaft entgegenste-
hender rechtlicher Hinderungsgrtinde - hier die entgegenstehenden
Verbote des besonderen Artenschutzes des 8§ 44 BNatSchG - nicht
verwirklicht werden kann und damit vollzugsunfahig ist. Dies wird in
Kap. 5.1.11.1 im Rahmen der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) bertcksichtigt.

Nordlich der Gerhard-Stalling-Stral3e im Bereich des Brahmweges wur-
de die Nachtigall (RL Nds. 3) kartiert.

Der Hayenhof ist bekannt als Brutplatz fir die Schleiereule (Kartierung
zum Landschaftsrahmenplan (LRP) aus 2008). Auch bei der Waldohr-
eule ist von einem Brutplatz auf dem Hayenhof auszugehen.

Die Grunlandflachen werden dariiber hinaus regelmafig als Jagdgebiet
fur ein Waldkauz-Paar genutzt, das in dem Naturschutzgebiete auf dem
Bahndammgelande Krusenbusch brutet.

Aus den Erfassungen zum LRP aus dem Jahr 2008 liegen Daten zu
weiteren gefahrdeten Offenlandarten, wie Kiebitz und Feldschwirl, vor.

Fledermause

Im Untersuchungsgebiet konnten 2014 insgesamt vier Fledermausarten
nachgewiesen werden (GroRer Abendsegler, Breitfligelfledermaus,
Zwergfledermaus, Rauhautfledermaus). Die Zwergfledermaus war die
haufigste Art. Fortpflanzungs- oder Balzquartiere konnten nicht nach-
gewiesen werden.

Die Scheune der Hofstelle wurde 2008 als Sommerquartier der Zwerg-
fledermaus genutzt. Die Nutzung als Wochenstube ist nicht auszu-
schlie3en. Im Vorgarten der Hofstelle befand sich 2008 ein potenzielles
Sommerquartier eines Abendseglers.

Alle Arten sind Arten aus Anhang IV oder Il der EU-Fauna-Flora-Habi-
tat-Richtlinie.

Im Rahmen der faunistischen Erfassungen fir die Fortschreibung des
LRP wurden acht Heuschreckenarten im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes und den angrenzenden Bereichen nachgewiesen, darunter
die Kurzfliigelige Schwertschrecke als in Deutschland gefahrdete Art.
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Dartber hinaus wurden 12 Tagfalterarten erfasst.

Bewertung

Biotoptypen/Flora

Die vorkommenden Griunlandgesellschaften sind innerhalb der achtstu-
figen Bewertungsskalen des Oldenburger Bewertungsmodells vorrangig
den Wertstufen 4 zuzuordnen. Die wertvollsten Biotoptypen stellen die
Obstwiese und die Wallhecke mit der Wertstufe 7 sowie die Baum-/
Strauchhecken, Baumreihen und die Einzelbdume mit der Wertstufe 6
dar.

Fauna

Brutvdgel

Die Brutvogelfauna ist als typisch fur Siedlungsrandlagen mit Gehoélzen
(Gebuschen) und parkartiger Gestaltung (Garten) einzuordnen. Mit eini-
gen Offenlandbritern kommen jedoch auch Wiesen- bzw. Feldvogelar-
ten vor, die ansonsten in den Siedlungsrandlagen von Oldenburg eher
selten sind (s. Wachtelkoénig und Kuckuck).

Das Hofgebaude des Hayenhofs hat fur die Eulenarten Schleiereule
und Waldohreule als Bruthabitat eine besondere Bedeutung, gleichzei-
tig sind die offenen, landwirtschaftlich genutzten Flachen Jagd- und
Nahrungsgebiet fir diese beiden Eulenarten sowie auch dem Wald-
kauz.

Aufgrund des Vorkommens des Wachtelkdnigs als stark gefahrdete und
nach Anhang 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie geschutzte Art kommt dem
Gebiet fur Brutvogel eine sehr hohe Bedeutung zu. Der sudliche Teilbe-
reich des Plangebietes ist als Fortpflanzungs- und Ruhestatte des
Wachtelkénigs nach § 44 Abs. 1 Pkt. 3 BNatSchG zu betrachten, die
nicht beschadigt oder zerstort werden darf.

Fledermause

Ein Funktionsraum besonderer Bedeutung fur Fledermause ist der Be-
reich der Hofstelle zusammen mit den Randbereichen und der Streu-
obstwiese sowie die Flachen direkt links und rechts des unbefestigten
Weges zwischen Hofstelle und Helmsweg.

Landschaftsbild

Das Landschaftsbild ist aufgrund der Grinland- und teilweisen Acker-
nutzung im Plangebiet von den Merkmalen einer Kulturlandschaft ge-
pragt. Besonders pragende Elemente stellt die alte Obstwiese ein-
schlie3lich der alten Hofstelle des Hayenhofes mit altem Baumbestand,
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die Wallhecke und die Gehélzbestande im Osten in Verlangerung zum
Brahm- und Helmsweg dar.

Storelement des Landschaftsbildes bildet die das Gebiet querende und
optisch dominierende Hochspannungsleitung.

Bewertung

Nach den Aussagen des Vorentwurfes des LRP ist der Planbereich ein-
schlie3lich der Obstwiese aufgrund des hohen Anteils natirlich wirken-
der Biotoptypen und erlebbarer naturraumtypischer Tierpopulationen
als Bereich mit hoher Bedeutung fur das Landschaftsbild eingestuft. Der
Ostliche und sudliche Landschaftsraum wird aufgrund seines Anteils
naturlich wirkender Biotoptypen und des geringen Umfangs vorhande-
ner naturraumtypischer Landschaftselemente als Bereich mit mittlerer
Bedeutung bewertet.

Abiotische Schutzqiter

Boden

Nach der Nds. Bodenkarte handelt es sich bei dem anstehenden Boden
im Westen um nicht abgetorftes, kultiviertes, tiefes Hochmoor. Nach
Osten schlief3t sich mittlerer Moor-Podsol-Gley an.

Nach der BUK50 (Bodeniibersichtskarte im MaRstab 1 : 50 000, Lan-
desamt fiir Bergbau, Energie und Geologie) befindet sich parallel der
Stral3e Am Bahndamm ein schmaler Streifen eines Pseudogley-Pod-
sols.

Nach den Aussagen des Vorentwurfs LRP handelt es sich bei dem
Hochmoor um einen (urspriinglich) feuchten/nassen Standort und damit
um einen Boden mit besonderer Standorteigenschaft (Extremstandort).

Wasser
Oberflachenwasser:

Oberflachengewéasser befinden sich als Stral3enseitengraben parallel
der Strallen Am Bahndamm und Helmsweg sowie als Graben entlang
der Parzellengrenzen. Zwischen der noérdlichen Grunlandflache und
dem Acker befindet sich ein mit einzelnen Strauchern und Strauchgrup-
pen bestandener Graben.

Grundwasser:

Der Grundwasserstand befindet sich bei 0,30 - 1,40 m, ausgehend von
Oberkante Gelande (Geotechnischer Bericht, Baugrund Ammerland
GmbH, April 2016). Aufgrund der vorhandenen Bodentypen ergibt sich
fur den westlichen Bereich nach den Aussagen des Landschaftsrah-
menplanes eine gering eingeschrankte Grundwasserneubildung
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(> 50 mm/a), der nordostliche Bereich hat eine mittlere Grundwasser-
neubildung (von 51 - 100 mm/a). Im Rahmen der Nitratauswaschungs-
gefahrdung besteht fir den dstlichen Teil des Plangebietes ein extrem
hohes standortliches Verlagerungsrisiko.

Die aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung erfolgte Entwasserung
fuhrt im LRP zur Einstufung des Gebietes als Bereich mit beeintrach-
tigter/gefahrdeter Funktionsfahigkeit fir die Wasser- und Stoffretention.

Klima/Luft

Aktuelle Untersuchungen zu den Schutzgutern Klima/Luft liegen nicht
vor.

Der Vorentwurf des LRP stellt das Plangebiet aufgrund seiner besonde-
ren Funktion als Frischluftentstehungsgebiet als Bereich mit sehr hoher
bis hoher Bedeutung fiir das Schutzgut Klima/Luft dar. Gleichzeitig
dient es als Leitbahn fir den Luftaustausch zwischen Ausgleichsréu-
men und belasteten Siedlungsraumen.

Es kdnnen sich Auswirkungen auf das Klima aufgrund der Freisetzung
von CO; durch den notwendigen Bodenaustausch von Hochmoorboden
innerhalb der Bauflachen ergeben.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Verwirklichung der Planung ist mit Veranderungen der Gestalt und
Nutzung bestehender landwirtschaftlich genutzter Flachen verbunden,
die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbil-
des erheblich beeintrachtigen und nachhaltig verandern. Durch die zu
erwartenden Versiegelungen durch Bau- und ErschlielBungsflachen
werden Lebensrdume von Pflanzen und Tieren in Anspruch genom-
men. Fir einzelne Vogel- und Fledermausarten gehen die Offenlandfla-
chen als Brut- und Nahrungsgebiete verloren. Der streng geschutzte
Wachtelkonig verliert seine Fortpflanzungs- und Ruhestatte. Vorhan-
dene durchgehende Heckenstrukturen werden durch die Anbindung der
Rad-/FulBwege an das vorhandene Wegenetz durchbrochen. Dies ist
mit Geholzverlusten verbunden.

Aufgrund der geplanten Bebauung wird das Landschaftsbild verandert,
es ergibt sich ein Verlust naturraumtypischer Landschaftselemente, die
Erlebbarkeit einer alten Obstwiese in Zusammenhang mit einer offenen
Kulturlandschaft wird eingeschrankt.

Als Folge der Flachenversiegelung werden zum einen 6kologische
Funktionen, wie z. B. die Abbau- und Umbauprozesse von Stoffen
(Pufferfunktion des Bodens), zum anderen der Boden als Produktions-
funktion unwiederbringlich zerstort. Standorte fur spezialisierte Tier- und
Pflanzenarten gehen verloren.
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Es ergeben sich Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung. Veran-
derungen des Grundwasserstandes innerhalb des Gebietes aufgrund
der Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers sind zu erwarten.
Wahrend der Bautatigkeit besteht die Gefahr des Schadstoffeintrags.

Aufgrund der geplanten ErschlieBung und Bebauung des Plangebietes
kommt es zu einem Verlust eines Frischluftentstehungsgebietes, Luft-
austauschfunktionen gehen verloren.

Moorbéden als organische Boden binden grof3e Mengen an CO,. Die-
ses wird durch Nutzungsanderungen, wie z. B. den erforderlichen Bo-
denaustausch bei der Entwicklung von Verkehrs- und Bauflachen, frei-
gesetzt. Die CO,-Konzentration in der Atmosphére ist in jungster Zeit
durch einen rapiden Anstieg gepragt. Bundesweites Ziel ist es, die
Treibhausgasemissionen zu vermindern.

Eingriffsbilanzierung

Die Eingriffsbilanzierung wird auf der Basis von Wertfaktoren und Wert-
einheiten der einzelnen Biotoptypen gemald dem Bewertungsmodell
des Fachdienstes Naturschutz und technischer Umweltschutz der Stadt
Oldenburg vorgenommen. Die Wertfaktoren O - 3,5 entsprechen den
Biotopbewertungsstufen zum Landschaftsrahmenplan der Stadt Olden-
burg. Die einzelnen Wertfaktoren und Flachengrof3en der verschiede-
nen Biotoptypen sind in Tabelle 1 dargestellit.

Es ist beabsichtigt, Gber eine im Bebauungsplan S-568 (Helmsweg/Kie-
bitzweg) festgesetzte Gffentliche Grunflache (Flurstiicke 242/6 und
242/7) sowohl die Entwasserung als auch die Anbindung an das Rad-/
FulBwegenetz zu fuhren. Diese Flachen sind aktuell mit Ba&umen (vor-
rangig Birken, Ahorne, Fichten) bestanden. Die Neuanlage eines Rad-/
FuRweges wie auch das Verlegen von Leitungen ist mit Verlusten und
Eingriffen in den vorhandenen Baumbestand verbunden. Dieser Eingriff
ist auf Ebene der konkreten Erschliel3ungsplanung zu bilanzieren und
zu kompensieren.

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 15 von 90



Bebauungsplan S-745 A

Stand: 26.09.2016

Aufgrund der aktuell vorkommenden Biotoptypen ergibt sich fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-745 A folgende Bestandsbe-

wertung:

Tabelle 1: Bestand

Biotoptyp | Biotoptyp Langtext Flache Wert- Biotop-
(m2) faktor flachenwert
Werteinheiten
(WE)

Am Maisacker 62191 1,0 62191

BRU Ruderalgebiisch 139 2,0 277

FGz Sonstiger vegetationsarmer 633 2,0 1266
Graben

GIFm/w Sonstiges feuchtes Intensiv- 24 600 15 36 900
grinland

GIMm/w Intensivgrinland auf Moor- 80 600 15 120 900
boden

GRR Artenreicher Scherrasen 4 283 1,5 6 424

HBA Allee/Baumreihe 1402 2,5 3505

HBE Sonstiger Einzelbaum/Baum- 253 25 633
gruppe

HFS Strauchhecke 120 25 300

HOA/UH Alter Streuobstbestand/Halb- 16 200 3,0 48 600
ruderale Staudenflur

HPS Sonstiger standortgerechter 3326 2,5 8 315
Gehdélzbestand

HWB Baum-Wallhecke 421 3,0 1263

OKV Stromverteilungsanlage 106 0,0 0

ovs Stral3e 60 0,0 0

ovw Weg 1030 0,0 0

PHN Naturgarten 90 2,0 180

UH/BR Halbruderale Gras- und Stau- 165 2,0 330
denflur/Sonstiges Gebusch

UHM Halbruderale Gras- und Stau- | 10 340 2,0 20 680
denflur mittlerer Standorte

UHN Nitrophiler Staudensaum 460 15 690

206 419 312454

Der Biotopflachenwert betragt 312 454 Werteinheiten.

Zur Reduzierung des Eingriffswertes werden folgende Vermeidungs-
und Minimierungsmafl3nahmen sowie interne Kompensationsmalnah-
men umgesetzt:

Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen:

¢ Die im Plangebiet vorhandenen Baume werden im Bebauungsplan
weitgehend als zu erhalten festgesetzt. Sie dirfen nicht beschadigt
oder beseitigt werden. In der Uberlaubten Flache sind zum Schutz
des Wurzelbereiches Aufschiittungen, Abgrabungen, Pflasterungen
und andere Bodenversiegelungen, Grabenverrohrungen oder -ver-
fullungen, Veranderungen des Grundwasserspiegels, Verdichtungen
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und sonstige Handlungen, die das Wurzelwerk oder die Wurzelver-
sorgung beeintrachtigen kdnnen, unzulassig.

Soweit sich Eingriffe in den Wurzelbereich der Baume nicht vermei-
den lassen, ist der Baumerhalt durch baubegleitende, fachgerechte
Schutz- und PflegemalRnahmen sicherzustellen. Am Rand der Kro-
nentraufen zzgl. 1,00 m sind wahrend der Bauphase 2,00 m hohe,
feststehende Baumschutzzaune aufzustellen.

Eingriffe in und Abgange von festgesetzten Baumbestanden sind am
Standort durch Neuanpflanzungen auszugleichen. Die durchwurzel-
bare, offene Bodenflache muss bei Neuanpflanzungen mind. 16 m2
betragen.

Die Baume sind vor Beginn der Baumalinahme und wéhrend der ge-
samten Bauphase durch einen festen, mind. 2,00 m hohen Baum-
schutzzaun, der aul3erhalb des Traufbereiches zuziglich 1,00 m der
Baume aufzustellen ist, vor Uberfahren, Parken, der Nutzung als
Baustofflager und sonstigen Beeintrachtigungen zu schitzen. Der
Baumschutzzaun ist von der unteren Naturschutzbehérde (UNB) ab-
zunehmen. Der Zaun darf erst nach Abschluss der Bauarbeiten im
Einvernehmen mit der UNB wieder abgebaut werden.

Integration eines vorhandenen Birkenbestandes in die geplante Platz-
gestaltung sudlich des Verbindungsweges Hayenhof/Helmsweg.
Sicherung und Erhalt des den Verbindungsweg zwischen Hayenhof
und Helmsweg begleitenden Baum- und Strauchbestandes.

Erhalt und Sicherung der Obstwiese als geschutzter Landschaftsbe-
standteil gem. § 29 BNatSchG, nachrichtliche Ubernahme im Bebau-
ungsplan.

Anlage der Rad-/Ful3wege aul3erhalb des Traufbereiches plus eines
Schutzabstandes von mind. 1,50 m zu vorhandenen Baumen, insbe-
sondere im Bereich der Wallhecke

In 6ffentlichen Grunflachen erhalten Ful3- und Radwege eine wasser-
gebundene Decke, keine Bordeinfassung, eine Wegbreite von

2,50 m, ein Dachgefalle und muldenartige ausgeformte Nebenfla-
chen fur die Aufnahme des Oberflachenwassers.

In den offentlichen Grinflachen entlang der vorhandenen Wallhecke
und sonstigen vorhandenen Gehdlzbestanden sind Abgrabungen,
Aufschittungen und die Errichtung von Nebenanlagen jeglicher Art,
auch von solchen, die keiner baulichen Genehmigung beditirfen, un-
zulassig.

Entlang der Verkehrsflachen sind an den Grundsticksgrenzen

1,20 m hohe Schnitthecken aus Hainbuche anzupflanzen und dauer-
haft zu erhalten.

Festsetzung einer 3,00 m breiten privaten Grunflache als Pflanzge-
bot (PG 1), einreihig mit standortheimischen Strauchern geman Zif-
fer 3 - 5 der Gehdlzliste mit einem Pflanzabstand von 1,50 m als
freiwachsende Hecke zwischen Bebauung und Verkehrsgrin im
ndrdlichen Bereich der Haupterschliel3ungsstrale.

Festsetzung einer 1,20 m hohen Schnitthecke (PG 2) aus Hainbu-
che.
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Mulltonnen und Mullbehéaltern sind einzuhausen oder zu begriinen;
Einhausungen sind intensiv durch Hecken oder Kletterpflanzen zu
begrinen.

Stellplatze, Carports sowie Garagenfassaden sind zur offentlichen
Verkehrsflache und Ful3-/Radwege mit standortheimischen Geholzen
zu begrunen.

Die Beleuchtung der 6ffentlichen Stra3en und Platze ist ausschliel3-
lich mit insektenfreundlichen Natriumdampflampen vorzunehmen.
Geholzfallungen sind nur in der Zeit zwischen dem 01.10. und dem
28.02. des Folgejahres zulassig.

Eine Baufeldraumung ist nur auRerhalb der Vogelbrutzeit in der Zeit
vom 01.09. bis 28.02. des Folgejahres zul&ssig.

Vor der Fallung von Baumen ist der unteren Naturschutzbehorde
durch einen unabhéngigen Sachverstandigen nachzuweisen, dass
keine Lebensstatten streng geschitzter Arten (Fledermause) betrof-
fen sind.

Ebenerdige Stellplatzanlagen sind einzugriinen, indem fur je finf
Stellplatze ein standortheimischer Laubbaum (Hochstamm, dreimal
verpflanzt, Stammumfang mind. 16/18 cm, gemessen 1,00 m Uber
dem Erdboden) gemal Ziffer 1 und 2 der Gehdlzliste in max. 3,00 m
Entfernung zur Stellplatzanlage anzupflanzen und dauerhaft zu er-
halten ist. Die durchwurzelbare unbefestigte Flache im Bereich der
Baumscheibe muss mind. 16 m? betragen. Abgangige Gehdlze sind
durch entsprechende Neuanpflanzungen zu ersetzen. In die Kronen-
traufbereiche darf nicht eingegriffen werden, Rickschnitte der Leit-
triebe der Baume sind nicht zulassig.

Private Flachen fur das Abstellen von vier und mehr Kraftfahrzeugen
und deren Zufahrten sind dariiber hinaus durch eine mind. 1,20 m
hohe Umpflanzung in Form einer Hecke aus den Arten Hainbuche,
Rotbuche, Liguster, Weil3dorn, Feldahorn zu versehen.

Interne Kompensation

Offentliche Griinflachen

Entwicklung von gro3flachigen, zusammenhangenden, naturnahen
offentlichen Griunflachen als Flachen zum Erhalt, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft.

Entwicklung eines Mosaiks aus flachigen Gehdlzpflanzungen, grup-
penweise gepflanzten standortheimischen Baumen und Strauchern,
Solitare (standortheimische Laubbaume als Hochstdmme oder
Stammbiische) in Einzelstellung.

Entwicklung von grinen Wegeverbindungen zwischen der neuen
Wohnbebauung und den vorhandenen Wohngebieten.

Entwicklung einer durchgehenden Griinachse parallel zur Stralle Am
Bahndamm.

Vorrangig extensive Pflege der Geh6lz- und Wiesenflachen, sporadi-
sche Mahd der Wiesen max. ein- bis zweimal jahrlich, nicht vor dem
01.07.

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 18 von 90



Bebauungsplan S-745 A Stand: 26.09.2016

e Entwicklung einer breiten Verkehrsgriunflache parallel zur Erschlie-
BungsstralRe mit der Festsetzung von standortheimischen Laubb&u-
men als Hochstamm, Stammumfang mind. 16/18 cm bzw. unterhalb
der Hochspannungsleitung Anpflanzung von Solitarstrauchern oder
Strauchgruppen.

Wallhecke

e Erhaltung und Sicherung der gem. 8 29 BNatSchG geschitzten Wall-
hecken durch Entwicklung einer angrenzenden, bis zu ca. 10 m brei-
ten oOffentlichen extensiv genutzten Grunflache.

e Luckenschluss durch Erganzungspflanzung auf der Wallhecke mit
standortheimischen, biotoptypischen Baum- und Straucharten.

Streuobstwiese (Geschitzter Landschaftsbestandteil im Sinne des
§ 29 BNatSchG)

¢ Erhalt und Entwicklung der vorhandenen Obstwiese durch Fortfiih-
rung eines regelméfigen sachgerechten Erhaltungspflegeschnittes
der vorhandenen alten Obstbdume unter Belassung von starkem
Totholz.

e Erganzung der vorhandenen Streuobstwiese durch Nachpflanzung
von abgéngigen Baumen sowie Erganzungspflanzung weiterer alter
regionaler Obstsorten als Hochstamm-Obstbaume.

¢ Erweiterung des Obstbaumbestandes durch Neupflanzungen auf der
sudostlich angrenzenden Grunlandflache und der nordlich angren-
zenden offentlichen Grinflache - auch zur besseren optischen Ein-
bindung der Streuobstwiese in das oOffentliche Grunflachennetz.

e Extensive Nutzung des Unterwuchses (ein- bis maximal zweimalige
Mahd) nicht vor dem 01.07. mit Abtransport des Mahgutes.

Regenriickhaltebecken

Aus naturschutzfachlicher Sicht ist eine naturnahe Gestaltung der Re-
genruckhaltebecken (RRB) erforderlich. Da jedoch erst im Verlaufe der
weiteren Entwasserungsplanung ermittelt werden kann, ob die techni-
schen Voraussetzungen hierflr gegeben sind, wurden die RRB in der
Eingriffsbilanzierung entsprechend bericksichtigt und infolge dessen
geringer bewertet.

Sofern im Ergebnis der weiteren Entwasserungsplanung eine natur-
nahe Gestaltung der Regenrtickhaltebecken umsetzbar ist, sind hierfar
folgende Anforderungen zu erfillen:

¢ Naturnahe Gestaltung der Regenwasser-Ruckhaltebecken durch die
Herstellung langgezogener, unregelmaflig und vielfaltig gebuchteter,
strukturreicher und geschwungener Uferlinien mit sonnigen und halb-
schattigen Uferabschnitten und flachen Uferb6schungsneigungen
1:5bis 1:10, mind. 1/3 der Uferbereiche (insbesondere die nordli-
chen und dstlichen, zur Sonne ausgerichteten Bdschungen) sind fla-
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cher als 1 : 5 auszugestalten, Entwicklung von Dauerwasserflachen
mit variierenden Wassertiefen.

Vermeidung kinstlicher Uferbefestigungen.

Punktuelle Geholzpflanzungen aus standortheimischen Baumen und
Strauchern.

Offenhalten vegetationsfreier, sandiger Bereiche.

Die B6schungsbereiche um die Rohrzu- bzw. Rohrablaufe im RRB
sind mit Steinschittungen so zu sichern, dass die Steine nur zu 50 %
in Beton liegen und die restlichen Fugenanteile mit Mutterboden ver-
fullt werden.

Keine Andeckung der Boschungsbereiche mit Oberboden, Uberlas-
sen der Bdschungsbereiche der natirlichen Sukzession, bei notwen-
diger Ansaat ausschlief3lich Verwendung zertifizierten, regionalen
Saatgutes.

RegelmaRige Mahd und Entkusseln der Béschungsflachen.

Nutzung der Wege im Nahbereich der Gewasser sowohl als Unter-
haltungswege als auch als Ful3- und Radwege.

Nach Umsetzung der Planung ergibt sich folgender Biotopflachenwert:

Tabelle 2: Planung

Biotoptyp | Biotoptyp Langtext Flache Wert- | Biotopflachen-
(m?2) faktor wert (WE)

OE Wohnbauflache (GRZ 0,3), 45 % 8 533 0 0
versiegelte Flache

PHZ Wohnbauflache (GRZ 0,3), 55 % 10 418 1 10 418
unversiegelte Flache

OE Wohnbauflache (GRZ 0,35), 53 % 13904 0 0
versiegelte Flache

PHZ Wohnbauflache (GRZ 0,35), 47 % 12 330 1 12 330
unversiegelte Flache

OE Wohnbauflache (GRZ 0,4) 60 % ver- 15777 0 0
siegelte Flache

PHZ Wohnbauflache (GRZ 0,4) 40 % un- 10 518 1 10 518
versiegelte Flache

OE Gemeinbedarfsflache (GRZ 0,4) 60 % 4270 0 0
versiegelte Flache

PHz Gemeinbedarfsflache (GRZ 0,6) 20 % 2 846 1 2 846
unversiegelte Flache

OGG Gewerbeflache (GRZ 0,6) 80 % ver- 2111 0 0
siegelte Flache

PHZ Gewerbeflache (GRZ 0,6) 20 % un- 528 1 528
versiegelte Flache

ovs Offentliche Verkehrsflache 19 474 0 0
Verkehrsgrin 5 358 0,5 2679

ovs Private Verkehrsflache 758 0 0

OKV Stromverteilungsanlage 106 0 0

HBA Allee/Baumreihe 1402 2,5 3505

HWB Baum-Wallhecke 421 2,5 1053

HOA/UH | Alter Streuobstbestand/Halbruderale 16 147 3 48 441

Staudenflur

HOA Neu angelegte Streuobstwiese 7610 25 19 025
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PSz Offentliche Griinflache - Spielplatz 6 016 6 016

GRA Offentliche Grunflache - Festwiese/ 3326 3326
Scherrasen

Pz Grol3ere, zusammenhéngende, natur{ 39 403 2 78 806
nahe offentliche Griinflache

SXG Regenriickhaltebecken 6 286 15 9429

Pz Kleinere/Schmale offentliche Griin- 11 600 1,5 17 400
flache

ovw Rad-/FuRBwege 6170 0

BZE Private Griinflache (PG 1, PG 2) 1107 1 1107

206 419 227 427

Aus der Differenz der Biotopflachenwerte Bestand und Planung ergibt
sich ein externer Kompensationsbedarf von ca. 85 027 Werteinheiten.

Doppelkompensation Bebauungsplan S-719

Teile des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes S-745 tberlappen
sich mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan S-719 auf einer Fla-
che von ca. 14 700 m2. Ca. 10 000 m? sind im Bebauungsplan S-719
als offentliche Grinflache mit dem Entwicklungsziel Gehélzanpflanzun-
gen und Sukzession festgesetzt. Diese Flachen werden durch die neue
Planung teilweise flr die ErschlieRungsstral3e und als Spielplatz tber-
plant. Gleichzeitig wird ein Teil der ursprunglich als Gewerbeflache fest-
gesetzten Bauflache zur 6ffentlichen Grinflache. Hieraus ergibt sich
folgende Bilanzierung:

Tabelle 3: B-Plan S-719

Biotoptyp Flache (m?) | Wertfaktor | Biotopflachenwert
Grinflache 10 000 2,5 25 000
Gewerbeflache 3760 0 0
(GRZ 0,6)
80 % versiegelt
Gewerbeflache 294 1 294
(GRZ 0,6)
20 % unversiegelt
14 700 25294
Tabelle 4: B-Plan S-745 A
Biotoptyp Flache (m?) Wertfaktor | Biotopflachenwert
Gewerbeflache 2112 0 0
(GRZ 0,6) 80 %
versiegelt
Gewerbeflache 528 1 528
(GRZ 0,6) 20 %
unversiegelt
Verkehrsflache 1 600 0 0
Spielplatz 4 500 1 4 500
Grinflache 5 960 2,0 11920
14 700 16 948
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Es ergibt sich ein weiteres Kompensationsdefizit von 8 346 Wertein-
heiten.

Das gesamte Kompensationsdefizit betragt damit ca. 93 373 Wert-
einheiten. Dieses Defizit ist extern zu kompensieren.

Externe Kompensationsflache Blankenburger Klostermark/Iprump

Im Rahmen der Entwicklung von Ersatzlebensrdumen fir den Wachtel-
konig (s. saP, Kap. 5.1.11.1) sollen innerhalb der Blankenburger Klos-
termark im Bereich Iprump vorrangig landwirtschaftlich intensiv genutz-
te Grunlandflachen einschlie3lich der nordlich angrenzenden soge-
nannten "lprumper Teiche" in einer Gesamtgrof3e von ca. 12 ha entwi-
ckelt werden (s. Nebenzeichnung 1). Die Kompensationsflache umfasst
die Flursticke 15, 14, 13, 12, 11, 9/1 9/2 6/3 und 6/4, Flur 25, Gemar-
kung Osternburg.

Die sich hierdurch ergebende 6kologische Aufwertung kann als externe
Kompensation fur den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
S-745 A stattfindenden Eingriff angerechnet werden. Die Kompensati-
onsflache befindet sich seit Anfang 2016 vollstandig im Eigentum der
Stadt Oldenburg.

Im Zusammenhang mit der "Eignungsprifung der vorgesehenen Aus-
gleichsflachen fur den Wachtelkénig" durch moritz-umweltplanung,
Dipl.-Biol. Volker Moritz (2015), erfolgte eine Begehung der Flachen im
August, September und Oktober 2015, um die drtlichen Biotoptypen
aufzunehmen. In Anbetracht der fortgeschrittenen Jahreszeit und der
intensiven Flachenbewirtschaftung war es nicht méglich, eine valide Bi-
otoptypenkartierung durchzufuhren. Nach der vorliegenden Erfassung
kennzeichnen sich die landwirtschaftlich genutzten Flachen aktuell als
artenarmes Intensivgriunland, in einigen Fallen benachbart mit artenar-
mem Extensivgrinland. Die Iprumper Teiche sowie die dstlich angren-
zenden Flachen charakterisieren sich als naturnahe, nahrstoffreiche
Kleingewasser, Schwimmblatt- und sonstige Tauchblattpflanzen, Ver-
landungsbereiche und verschiedene Sumpftypen sowie angrenzende
nahrstoffreiche Gro3seggenrieder und Rohrglanzgras-Landrohrichte. Im
Osten schliel3en sich Flutrasen und halbruderale Gras- und Staudenflu-
ren feuchter Standorte an. Die Iprumper Teiche sind nach

§ 30 BNatSchG geschiitzt.

Sudlich der externen Kompensationsflachen verlauft das Verbandsge-
wasser Il. Ordnung ,Klostergraben®, Gew. Nr. 7.08. Alle MaRnhahmen im
Bereich des Gewassers sind vorab mit dem zustéandigen Unterhal-
tungsverband, hier dem Unterhaltungsverband Wisting-Huntlosen, ab-
zustimmen. Die Vorflut des ,Klostergrabens" darf nicht verschlechtert
werden. Entlang des Gewassers ist ein Raumstreifen von mindestens

5 m Breite freizuhalten, der fir die Maschinen des Unterhaltungsver-
bandes problemlos erreichbar und durchgehend befahrbar sein muss.
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Es ergibt sich auf Grundlage der vorliegenden vorlaufigen Bestandser-
fassung folgender Biotopflachenwert:

Tabelle 5: Bestand

Biotoptyp | Biotoptyp Langtext Flache | Wert- | Werteinheiten
m2 faktor

BAZ Sonstiges Weiden-Ufergebiisch 35 2,5 87,5

BE Einzelstrauch 109 2 218

BFR Feuchtgebisch nahrstoffreicher 1216 2,5 3040
Standorte

FGR Nahrstoffreicher Graben 4 862 2 9724

FGR/UHF | Nahrstoffreicher Graben mit 467 2,5 1167,5
halbruderaler Gras- und Stau-
denflur feuchter Standorte

GE Artenarmes Extensivgriinland 21 655 2 43 310

Gl Artenarmes Intensivgriinland 62 747 15 94 120,5

GNF Seggen-; binsen- oder hoch- 6411 3,5 22 438,5
staudenreicher Flutrasen

HBA Allee/Baumreihe 209 2,5 5225

HBE Sonstiger Einzelbaum/Baum- 661 2,5 1652,5
gruppe

NRG Rohrglanzgras-Landréhricht 345 3 1035

NRS Schilf-Landréhricht 1114 3,5 3899

NSM MaRig nahrstoffreiches Sauer- 11 635 35 40 722,5
gras-/Binsenried

NSS Hochstaudensumpf nahrstoff- 343 3,5 1200,5
reicher Standorte

SEZ Sonstiges naturnahes nahrstoff- 2146 3,5 7511
reiches Stillgewasser

UHF Halbruderale Gras- und Stau- 3353 2,5 8 382,5
denflur feuchter Standorte

VERR Rohrkolbenréhricht néhrstoff- 2609 3,5 91315
reicher Stillgewasser

VERS/ Schilfréhricht nahrstoffreicher 898 3,5 3143

VERR Stillgewéasser mit Rohrkolben-
réhricht

Gesamt 120 815 251 306

Entwicklung

Ziel ist es, die Flachen als Wachtelkdniglebensraum zu entwickeln
(vergl. saP, Kap. 5.1.11.1). Folgende Pflege und Entwicklungsmaf3nah-
men sind erforderlich:

Pflege- und EntwicklungsmalRnahmen

¢ Reduzierung der Nahrstoffgehalte durch mehrmaliges Mahen der
Grunlandflachen und Abtransport des Mahgutes ausschlief3lich im
Jahr 2016.

¢ In den Folgejahren Bewirtschaftung ohne Mahd bis Ende August;
Mahd ab September nach gutachterlichen Vorgaben, ggf. Stehenlas-
sen von punktuellen hochrasigen Vegetationsbestanden und -strei-

fen.

e Unterlassen von Diingergaben; Diingen nur nach Uberpriifung der
N&ahrstoffgehalte.
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e Vernassung der Flachen durch kontrolliertes Anstauen der vorhande-
nen Entwasserungsgraben; Einbau von Stauwehreinrichtungen;
Stauwehre sind so auszulegen, dass Teilbereiche gezielt unter Was-
ser gesetzt werden kdnnen, erforderlichenfalls aber auch Wasser
gezielt abgelassen werden kann.

e Ggf. nach gutachterlicher Vorgabe Entfernung vorhandener Gehdlze.

e Mind. 5-jahriges Monitoring; Uberwachen der MaRnahmenumset-
zung in den folgenden funf Jahren; Uberprifung der Vegetationsent-
wicklung; Uberpriifung, ob sich der Wachtelkdnig angesiedelt hat;
Anpassung der Bewirtschaftungsmalfinahmen an die Vegetations-
entwicklung.

Vor Beginn der Umsetzung der konkreten Pflege- und Entwicklungs-
mafinahmen ist

+ die Erstellung einer aktuellen Biotoptypenkartierung der Kompensati-
onsflachen mit Festlegung von Dauerbeobachtungsflachen und

+ die Erarbeitung eines konkreten gutachterlichen Bewirtschaftungs-
konzeptes erforderlich.

Bei Umsetzung der o. g. Malinahmen ergibt sich eine 6kologische Auf-
wertung der Flachen. Die konkrete Entwicklung kann zu diesem Zeit-
punkt nicht vorausgesagt werden. Es wird davon ausgegangen, dass
sich die Intensivgrunlandflachen zu Flutrasen und/oder Nasswiesen
sowie Sumpfen und Réhrichten entwickeln kénnen.

Unter Berticksichtigung dieser Entwicklungsziele wirde sich folgender
Biotopflachenwert ergeben:

Tabelle 6: Planung

Biotoptyp | Biotoptyp Langtext Flache | Wert- | Werteinheiten
m?2 faktor
BAZ Sonstiges Weiden-Ufergebilsch 35 2,5 87,5
BE Einzelstrauch 109 2 218
BFR Feuchtgeblsch nahrstoffreicher 1216 2,5 3040
Standorte
FGR Nahrstoffreicher Graben mit halbrude- 4 862 2,5 12 155
raler Gras- und Staudenflur feuchter
Standorte
FGR/UHF | Nahrstoffreicher Graben mit halbrude- 467 2,5 11675
raler Gras- und Staudenflur feuchter
Standorte
GIN/GIE Extensives Griinland auf Niedermoor 24 400 2,5 61 000
GN/NS/NR | Nasswiese/Roéhricht/Sumpf 60 000 3 180 000
GNF Seggen-; binsen- oder hochstauden- 6411 3,5 22 438,5
reicher Flutrasen
HBA Allee/Baumreihe 209 25 5225
HBE Sonstiger Einzelbaum/Baumgruppe 661 2,5 1652,5
NRG Rohrglanzgras-Landréhricht 345 3 1035
NRS Schilf-Landréhricht 1114 3,5 3899
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4.6

NSM Mé&Rig nahrstoffreiches Sauergras-/ 11 635 3,5 40 722,5
Binsenried

NSS Hochstaudensumpf néhrstoffreicher 343 3,5 1200,5
Standorte

SEZ Sonstiges naturnahes nahrstoffreiches 2 146 3,5 7511
Stillgewésser

UHF Halbruderale Gras- und Staudenflur 3353 2,5 8 382,5
feuchter Standorte

VERR Rohrkolbenréhricht nahrstoffreicher 2 609 3,5 91315
Stillgewésser

VERS/ Schilfréhricht nahrstoffreicher Stillge- 898 3,5 3143

VERR wasser mit Rohrkolbenrdhricht

120 813 357 306,5

Das Aufwertungspotenzial auf den externen Kompensationsflachen im
Bereich Blankenburger Klostermark/Iprump betragt ca. 106 000 WE.
Der externe Kompensationsbedarf von 93 373 WE kann somit auf den
Kompensationsflachen gedeckt werden. Es verbleibt ein Uberschuss
von ca. 12 627 WE.

Immissionen

An die Bebauungsplane S-745 A und S-745 B grenzt westlich die Bahn-
trasse Oldenburg - Osnabruck mit dem anschliel3enden grof3flachigen,
im FNP als Flachen fur Bahnanlagen dargestellt, Bahngeléande. Die
Bahnverbindung nach Osnabriick dient derzeit vorrangig dem Perso-
nennahverkehr. Der Anteil der Glterzige ist zurzeit gering. Das Ubrige
Bahngelande wird nicht mehr fur Bahnzwecke genutzt, so dass von die-
sen Flachen keine schadlichen Emissionen ausgehen. Fur die Bauleit-
planung sind jedoch nicht die bestehenden, sondern die prognostizier-
ten Verkehre ausschlaggebend. Die Larmsituation kann sich zukuinftig
bei steigenden Verkehrszahlen verschlechtern.

Das Plangebiet ist aufgrund der angrenzenden Schienentrasse und der
angrenzenden Stral3en sowie der im Sudosten gelegenen Gewerbe-
und Industriebetriebe teilweise starken Immissionen, wie Schienenver-
kehrslarm, Stral3enverkehrslarm, Luft- und Geruchsimmissionen sowie
Erschitterungen, ausgesetzt.

Von der Eisenbahn gehen elektromagnetische Beeinflussungen und Er-
schitterungen aus, die jedoch aufgrund des grof3en Abstandes der Be-
bauung zu den Gleisen als weitestgehend unkritisch gesehen werden.

Das sich suddstlich anschlielende Gewerbegebiet Tweelbake ist auf-
grund des Storgrades der einzelnen Betriebe bzw. Bauflachen so ge-
gliedert, dass ein vertragliches Nebeneinander der unterschiedlichen
Nutzungen gewahrleistet wird. Zum Schutz der angrenzenden Wohn-
gebiete sind in den benachbarten Bebauungsplanen zudem umfangrei-
che Griunflachen als Abstandsflachen festgesetzt worden.
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4.7

Bodenfunde

Archaologische Fundstellen sind im Planbereich nach Aussage der
archéologischen Denkmalpflege derzeit nicht bekannt. Sollten bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 2 des Niedersachsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen
der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersach-
sischen Landesamt fir Denkmalpflege unverziglich gemeldet werden.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum
Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet. Ein ent-
sprechender Hinweis wird in die Planzeichnung aufgenommen.

5. Planinhalte

5.1

5.1.1

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Um der groRen Nachfrage nach Wohnraum in Oldenburg zu entspre-
chen bzw. mit MaRnahmen zu begegnen, ist es planerisches Ziel, fur
alle Bewohnerstrukturen gemischte Wohnungsangebote zu schaffen.
Es ist daher erforderlich, im Anschluss an die Wohnbauflachen am
Storchweg und am Kiebitzweg mit weiteren Wohnbauflachen in den
freien Landschaftsraum vorzuriicken.

Das stadtebauliche Konzept des Planbereiches S-745 A ist als Fortset-
zung des nachgefragten Baugebietes rund um die ZaunkdnigstralRe zu
sehen. Es sieht eine rdumliche Gliederung des Planbereiches sowohl
durch das ErschlieBungssystem als auch durch die vorhandenen und
geplanten offentlichen und privaten Grinstrukturen vor.

Die stadtebauliche Leitidee lasst sich in der klaren Gliederung des Bau-
gebietes erkennen. Sie erméglicht ein hohes Mal3 an Qualitat im offent-
lichen Raum und fir die privaten Bauflachen, das durch entsprechend
differenzierte Festsetzungen erreicht wird.

Die durch das Erschliel3ungssystem mit StichstralRen bestehende
Kammstruktur fur die Wohnquartiere nordostlich bzw. 6stlich der Haupt-
erschlieBungsstralRe wird durch die Anordnung von geplanten o6ffentli-
chen Griinzonen aufgenommen, die wie "grine Finger" diese Wohnbe-
reiche in kleinteilige, von Grunflachen umgebene Quartiere gliedern.
Die Verbindung der einzelnen Quartiere untereinander und mit den b-
rigen Planbereichen erfolgt, wie im gesamten Baugebiet, Uber ein zum
Teil in den Griunflachen gelegenes Rad- und Ful3wegenetz.

Die geplanten Wohnquartiere werden als allgemeine Wohngebiete fest-
gesetzt. Um den Gebietscharakter nicht zu stéren und das Schutzbe-
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durfnis der ohnehin durch den Bahn- und Verkehrslarm belasteten ge-
planten Wohnbebauung zu gewahrleisen, werden die gem. § 4 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen ausgeschlossen.

Die Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten dient einer maf3vollen
Verdichtung, um so ein Einfiigen in den gré3eren Siedlungsraum und
das Landschaftsbild zu gewahrleisten.

Mit sparsamen, zum Teil auch seriell zu erstellenden und somit kos-
tengunstigeren Bauweisen bei Einfamilien-, Doppel- und Reihenhau-
sern, Wohnhofen und Mehrfamilienhdusern soll das Angebot auch
Einkommensschwéacheren dienen. Die Quote fiir die Schaffung von
Wohnungen fur Personen mit geringem Einkommen gem. 8 3 Abs. 2
Nds. Wohnraumférdergesetz (NWoFG) (einfacher Wohnberechti-
gungsschein) ist durch einen Ratsbeschluss am 15.12.2014 auf 10 %
der Wohneinheiten in Einfamilienhausern, Doppel- und Reihenhéusern
sowie 20 % der Wohneinheiten in Mehrfamilienhausern festgelegt
worden. Im Plangebiet kbnnten somit bei einer Umsetzung des Be-
bauungsvorschlages im Rahmen des stadtebaulichen Leitplanes ca.
15 WE in Einfamilienhédusern und 30 WE in Mehrfamilienhausern (inkl.
Wohnhofe) als preiswerter Wohnraum geschaffen werden. Zusatzlich
sind gemalf} Beschluss des Verwaltungsausschusses vom 26.08.2013
2 % der Wohnungen, hier ca. sechs WE, fur die Unterbringung von
Asylbewerbern vorzusehen.

Die Mitte des Planbereiches wird von einem zentralen 6ffentlichen Be-
reich gebildet, in dem sich verschiedene Gemeinbedarfsnutzungen um
einen aus einer Aufweitung der HaupterschlieBungsstral3e entstehen-
den offentlichen Platz gruppieren. Festgesetzt sind hier zwei Flachen
fur Gemeinbedarf mit unterschiedlichen Zweckbestimmungen. Fir die
direkt an den offentlichen Platz angrenzende Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung "Sozialen, gesundheitlichen und kulturellen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” soll hier im Sinne der
Inklusion zum Beispiel ein Wohnangebot flr altere, betreuungsbedurf-
tige oder auch mobilitdtseingeschrankte Menschen ermdglicht werden.

Fir die stdlich daran anschlie3ende Gemeinbedarfsflache wird die
Zweckbestimmung "Kindertagesstatte" festgesetzt, damit der durch die
neuen geplanten Wohnnutzungen im Planbereich entstehende Bedarf
an Kinderbetreuungsplatzen gedeckt werden kann und der Bau einer
entsprechenden Kindertagesstatte zentral im Plangebiet planungsrecht
lich abgesichert ist.

Um das Obergeschoss der geplanten Kindertagesstatte ebenfalls einer
Nutzung zuzufihren, soll hier ausnahmsweise Wohnen sowie gem.

§ 13 BauNVO die Berufsausubung freiberuflich Tatiger und solcher
Gewerbetreibender, die ihren Beruf in ahnlicher Art ausiiben, zuléassig
sein.
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An der sudlichen Plangebietsgrenze wird entsprechend der im fur die-
sen Bereich lberplanten Bebauungsplan S-719 festgesetzten Nutzung,
im Ubergang zu den sich an der Gerhard-Stalling-StraRe anschlieRen-
den Gewerbenutzungen des Gewerbegebietes Tweelbéke, eine Ge-
werbegebietsflache festgesetzt. Unter Beriicksichtigung der sich nérd-
lich anschlielRenden geplanten Wohnnutzungen wird entgegen der ur-
sprunglichen Festsetzung im Bebauungsplan S-719 die Art der Nutzung
auf ein eingeschranktes Gewerbegebiet reduziert. Dem Schutzbedurf-
nis der angrenzenden Wohnnutzungen nach gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnissen wird somit ausreichend Rechnung getragen.

5.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich an dem Ziel, mit den in
der Stadt noch verfugbaren Flachen flachensparend umzugehen. Um
eine vertragliche Verdichtung der Bebauung fiir allgemeine Wohnge-
biete zu ermdglichen, wird die Grundflachenzahl (GRZ) in den ver-
schiedenen allgemeinen Wohngebieten WA 1 - 10 je nach Art der zu-
lassigen Bauweise zwischen 0,3 und dem gem. § 17 BauNVO hoéchst-
zulassigen Wert von 0,4 festgesetzt.

In den Bereichen der Hausgruppenbebauung (WA 1, WA 3, WA 6,
WA 10) wird fur die Mittelgrundstticke eine Erhéhung der Grundfla-
chenzahl durch die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und ihren
Zufahrten sowie von Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,7 zugelas-
sen, um dort auch bei kleineren Grundsttickszuschnitten eine stadte-
baulich sinnvolle Nutzung der Grundstiicke zu ermdglichen und eine
Benachteiligung gegenuber den gréReren Endgrundstiicken zu verhin-
dern.

Um den aus der Umsetzung des Bebauungsplanes resultierenden Fla-
chenverbrauch stadtebaulich zu vertreten und eine nachhaltige Stadt-
entwicklung zu betreiben, sind energiesparende Bauweisen und, ge-
genuber dem klassischen Einfamilienhaus, eher Doppel-, Reihen- und
Mehrfamilienhduser im Sinne eines ressourcenschonenden Umganges
mit Siedlungsflachen geplant. Da die Nachfrage nach Grundstticken fur
freistehende Einfamilienhauser in Oldenburg jedoch nach wie vor hoch
ist, sind in den allgemeinen Wohngebieten WA 5 und WA 9 neben Dop-
pelhdusern dennoch auch Einzelhduser mit maximal zwei Wohneinhei-
ten zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 4 an der ndrdlichen Plangebietsgren-
ze sind ausschlie3lich Doppelhauser in zweigeschossiger Bauweise
zulassig, damit hier der ndrdliche Siedlungsrand deutlich definiert wird.

Im ndrdlichen Planbereich wird sidwestlich der HaupterschlieRungs-
stral3e mit dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 eine stral3enbegleitende
einreihige Bebauung mit Reihen-/Doppelhausern festgesetzt, die zur
raumlichen Fassung der Stral3e zweigeschossig mit zusétzlichem
Dachgeschoss ausgebildet werden sollen.
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5.1.3

Fur die nordlich bzw. norddstlich der Haupterschliel3ungsstral3e ge-
planten Wohnquartiere (WA 6 und WA 5) sieht das stadtebauliche Kon-
zept ebenfalls eine verdichtete Bebauung vor. Festgesetzt werden hier
entsprechend Doppel- bzw. Einzelhduser in eingeschossiger und Rei-
henhauser in zweigeschossiger Bauweise.

Am Ende der StichstraRen mit den fur das Befahren von Mullfahrzeu-
gen aufgeweiteten Wendehammern sind kleinere Wohnhofe, z. B. fur
Baugruppen, mit jeweils ca. sechs bis acht WE geplant. Festgesetzt
sind diese entsprechend als allgemeine Wohngebiete WA 7, die hier im
Ubergang zu der vorhandenen, tiberwiegend eingeschossigen Wohn-
bebauung am Kiebitzweg bzw. im suddstlichen Planbereich, westlich an
die Wallhecke angrenzend, ebenfalls nur eingeschossig ausgefihrt
werden durfen. Ausnahmen werden in den textlichen Festsetzungen
geregelt.

An den Endpunkten der einzelnen Baufelder siidwestlich bzw. westlich
entlang der HaupterschlieBungsstraf3e sind mit den allgemeinen Wohn-
gebieten WA 2 punktuell etwas gréRere Gebaudeeinheiten geplant, die
in bis zu dreigeschossiger Bauweise einzelne Hochpunkte im Planbe-
reich markieren. Hier wie auch im Bereich der geplanten Mehrfamilien-
hauser in den allgemeinen Wohngebieten WA 8 mit ebenfalls zwei- bis
drei Vollgeschossen sowie im Bereich der offentlichen Mitte des Bau-
gebietes mit drei Vollgeschossen entspricht die hdhere Zahl der Ge-
schosse entlang der HaupterschlieRungsachse des Baugebietes dem
stadtebaulichen Ziel analog zu einer Staffelung der Geb&udehdhen eine
Abstufung der Verdichtung von der HaupterschlielSungsachse zu den
Réandern des Planbereiches zu erzielen.

Im sudlichen Planbereich ist westlich entlang der HaupterschlieRungs-
stral3e ein weiteres, Uber private Stichstral3en erschlossenes Wohn-
quartier vorgesehen. Festgesetzt ist hier in den allgemeinen Wohnge-
bieten WA 3 eine Bebauung aus zweigeschossigen Reihenhausern in
Nordwest-Sudost-Ausrichtung.

Der stadtebaulichen Intention entsprechend werden im Bebauungsplan
differenzierte Hohenfestsetzungen (Trauf- und Firsthdhe) getroffen.

Bei den Uberwiegend flachensparenden Bauweisen bleibt durch die
Grundrissgestaltung, aber auch durch den hohen Anteil an privaten und
offentlichen Freiraumen, ein hohes Maf3 an Individualitat und Privat-
sphére fur die Bewohner gewahrt.

Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksflache/Stellung baulicher Anlagen

Durch die Festsetzungen der Lage der Bauflachen zueinander, der
Standorte von Baumen, etc., sollen die Mdglichkeiten von potenziellen
Energiegewinnen durch aktive und passive Nutzung der Sonnenener-
gie ausgeschopft werden.
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Aus stadtebaulichen Griinden wird fr einige Wohngebiete eine Haupt-
firstrichtung festgesetzt. Im Bereich der zukinftigen Stralenrandbe-
bauung entlang der Haupterschliel3ungsstral3e wird fir die Gebiete mit
Hausgruppen zur Fassung des Straldenraumes und zur Erzielung
eines harmonischen StralRenbildes die Hauptfirstrichtung parallel zur
Stralie festgesetzt. In den allgemeinen Wohngebieten WA 4 und WA 6
wird die Hauptfirstrichtung zu den 6ffentlichen Grunflachen und am
Rand des Plangebietes parallel zur jeweiligen Erschliel3ungsstral3e
festgelegt, um in diesen Bereichen eine stadtebaulich wirksame Be-
grenzung des Siedlungsraumes zu erzeugen.

Die Hauptfirstrichtung fur die Bereiche mit Mehrfamilienh&usern nord-
westlich der HaupterschlieBungsstraRe (WA 8) wird um 45° zur Stra-
Renachse gedreht festgesetzt. Hiermit soll einer Riegelwirkung der
Mehrfamilienhduser zwischen der Haupterschliel3ungsstral3e und den
sudostlichen Wohngebieten entgegengewirkt werden. Vielmehr soll
durch die Drehung der Geb&ude eine Offnung dieses Planungsberei-
ches zu den westlich liegenden weitlaufigen Grunflachen erzielt wer-
den. Somit kénnen trotz der hohen Verdichtung abwechslungsreiche
ablesbare Raumfolgen und Raumbeziehungen entstehen.

Zur Ordnung und Gliederung der Bebauung werden nicht tberbaubare
Grundsticksflachen festgesetzt. Diese dienen vor allem als Abstands-
und Vorgartenflachen entlang der StraRen und Wohnwege sowie als
durchgehende Garten- und Griinzonen in den riickwartigen Grund-
stucksbereichen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 7 wird entsprechend dem stad-
tebaulichen Ziel zur Ermdglichung von besonderen Wohnformen in
Form von Wohnhofen in der abweichenden Bauweise die Unterschrei-
tung der seitlichen Grenzabstande zugelassen.

Auf der Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen,
gesundheitlichen und kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Ein-
richtungen wird in der abweichenden Bauweise eine Gebaudelange von
uber 50 m zugelassen, damit der stadtebaulichen Zielsetzung entspre-
chend in der Mitte des Planbereiches die geplante Nutzung, wie z. B.
ein Altenwohnheim, in einem groReren Baukorper umgesetzt werden
kann.

5.1.4 Grunflachen (vergl. Freiflachenplan)

Die durch das Erschliel3ungssystem mit StichstralRen bestehende
Kammstruktur fur die Wohnquartiere norddstlich bzw. 6stlich der Haupt-
erschlielBungsstrafl3e wird durch die Anordnung von geplanten 6ffentli-
chen Griinzonen aufgenommen, die wie "griine Finger" diese Wohnbe-
reiche in kleinteilige, von Grunflachen umgebene Quartiere gliedern.
Die Verbindung der einzelnen Quartiere untereinander und mit den b-
rigen Planbereichen erfolgt, wie im gesamten Baugebiet, tber ein in
den Grunflachen gelegenes Rad- und Ful3wegenetz.
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Den optisch attraktiv zu gestaltenden 6ffentlichen Grinflachen kommt
eine wichtige Ausgleichsfunktion fir die zum Teil stark verdichteten Be-
reiche des Planbereiches zu.

Verbindungen zwischen den einzelnen Wohnquartieren des Planberei-
ches sind Uber Rad- und Fulwege innerhalb der neu geplanten offentli-
chen Griinzuige vorgesehen und sollen auch mit Anlagen fiir die Regen-
rickhaltung und einem Kinderspielplatz, ggf. Bolzspielplatz, ausgestat-
tet werden.

In der Mitte des ndrdlichen Planbereiches ist ein "griiner Finger" in
Form eines ErschlieBungsangers geplant, der einen direkten Anschluss
an den nérdlich des Planbereiches gelegenen wertvollen Grinbereich
des angrenzenden Wohngebietes nordlich des Kiebitzweges herstellt.
Dieser Grunbereich Ubernimmt zugleich die Erschlielungsfunktion fur
die direkt angrenzenden Reihenhaus- und Einzel- bzw. Doppelhaus-
grundstticke der beiden benachbarten allgemeinen Wohngebiete WA 5
und WA 6 und wird entsprechend als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt. Damit dieser Bereich sowohl als Er-
schlieBungsstrafie als auch als qualitativer Griinbereich funktioniert und
somit dartber hinaus seinen Beitrag zur Grinvernetzung des gesamten
Planbereiches erflllt, ist die Gestaltung dieses Bereiches von besonde-
rer Bedeutung (s. Gestaltungsvorschlag Nebenzeichnung 4).

Westlich der an die HaupterschlieBungsstraRe angrenzenden Wohnge-
biete wird eine breite 6ffentliche Grunflache mit Ful3- und Radwegen,
Regenriuckhalteanlagen und einem Spielplatz festgesetzt.

5.1.5 VerkehrserschlieRung

Die verkehrliche ErschlielRung des Plangebietes erfolgt tiber eine als
durchgéngige Verbindung von der StralRe Am Bahndamm bis zur
Gerhard-Stalling-Stral3e ausgebildete HaupterschlieRungsstral3e sowie
Uber davon abgehende StichstralRen.

Der Ausbau der Haupterschliel3ungsstral3e erfolgt als durchgangige
Tempo-30-Zone. Da die Verkehrsbelastung der davon abgehenden
Stichstrafl3en auf reinen Anliegerverkehr begrenzt ist, sollen diese Stra-
Ben in einer Breite von 7 m verkehrsberuhigt ausgebaut werden.

Der beabsichtigte Ausbau der HaupterschlieBungsstral3e mit einer
Fahrbahnbreite von 6 m und beidseitigen Nebenanlagen wird in Neben-
zeichnung 2 dargestellt.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA 3 ergdnzen private
Wohnwege in einer Breite von 5 m das Erschliel3ungssystem. Diesen
privaten Wohnwegen sind Aufstellflachen fur Mullbehalter entlang der
HaupterschlieBungsstral3e zugeordnet. Zur Sicherung der Belange des
Versorgungstragers werden im Bereich der privaten Wohnwege zusatz-
lich mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen festge-
setzt.
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Zur Sicherung der fuf3- und radlaufigen ErschlieBung des Planbereiches
sind die einzelnen Wohngebiete durch ein engmaschiges Ful3- und
Radwegenetz untereinander sowie mit den angrenzenden vorhandenen
Siedlungsgebieten verbunden. Diese zwischen den Bauflachen gelege-
nen Wege haben eine Breite von 3 m und werden durch weitere Ful3-
und Radwege in den offentlichen Grinflachen erganzt. Dartber hinaus
wird mit diesen Ful3- und Radwegen der seit langem gewlnschte
Lickenschluss zwischen dem Kiebitzweg und dem Brahmweg im Rah-
men des Konzeptes ,Gruner Wegestern® gesichert.

Eine besondere Bedeutung kommt dem in der Mitte des ndérdlichen
Planbereiches gelegenen ErschlieRungsanger zu, der seiner Funktion
entsprechend verkehrsberuhigt ausgebaut wird (vergl. Kap. 5.1.4,
Abs. 4).

Das Plangebiet liegt im fuRlaufigen Bereich der Haltestellen Kiebitzweg
und Am Bahndamm der Linie 313 und der Haltestelle Sportpark Os-
ternburg der Linie 302 des Oldenburger Stadtverkehrs.

Die verkehrlichen Auswirkungen auf den Verkehrsraum Bremer Heer-
stral3e/Am Bahndamm/Gerhard-Stalling-Stral3e, die bei der Umsetzung
der Planung zu erwarten sind, wurden im Rahmen eines Verkehrsgut-
achtens vom IST Ingenieurbiro Dr. Schwerdhelm & Tjardes GbR unter-
sucht.

Die darin ermittelten Problemlagen beziehen sich auf die Ubergeordne-
ten Verkehrsknotenpunkte K1 (Am Bahndamm/Bremer Heerstral3e) und
K2 (Gerhard-Stalling-Stral3e/Bremer HeerstraRe/Mullersweg) sowie auf
die Busverkehrsanbindung des Planbereiches.

Fur den Knotenpunkt K1 wird seitens des Gutachters durch den zu er-
wartenden zusatzlichen Kfz-Verkehr aus dem Plangebiet eine Ver-
schlechterung der Verkehrsqualitat prognostiziert. Die Verkehrspro-
bleme im Bereich K1 resultieren hauptsachlich aus den zwei die Bremer
Heerstral3e in kurzem Abstand kreuzenden Bahnstrecken. Eine Hoher-
legung der Bahnstrecken ist aufgrund der Hohenbegrenzungen durch
die naheliegende Autobahnbriicke nicht mdglich und eine Untertunne-
lung kann aufgrund der zahlreichen Stral3eneinmindungen in diesem
Bereich der Bremer Heerstral3e nicht erfolgen. Auch eine Umverteilung
der Freigabezeiten der Signalanlage ist nicht umsetzbar, da die Signal-
anlage bereits optimal auf die Verkehrsflisse auf der Bremer Heer-
stralRe eingestellt ist. Da nennenswerte Verkehrsengpasse jedoch fast
ausschlief3lich zu den Hauptverkehrszeiten morgens und am frithen
Abend entstehen und deren Ausmal’ nicht zu einer Funktionsunfahig-
keit des Verkehrsknotens fuhren, ist die verkehrliche ErschlieRung des
Plangebietes grundsatzlich als gesichert zu betrachten.

Die prognostizierte Verschlechterung der Verkehrsqualitat am Knoten-
punkt K2 kann nach Aussage des Gutachters nur durch einen grundle-
genden Umbau des Knotenpunktes erreicht werden. Ein gesondertes
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Verkehrsgutachten mit dem Ziel, mégliche Mal3nhahmen zur Verbesse-
rung der Leistungsfahigkeit des Verkehrsknotenpunktes Bremer Heer-
straRe/Gerhard-Stalling-Strale/Mullersweg zu ermitteln, wurde beauf-
tragt.

Eine weitere Malinahme zur Verbesserung des Verkehrsflusses auf der
Bremer Heerstral3e, die damit auch zur Verbesserung der Verkehrs-
qualitat an den Knotenpunkten beitragt, ist der geplante Ausbau der
Bremer HeerstralRe zwischen Dahimannsweg und Herrenweg.

Eine Verkleinerung des Baugebietes bzw. eine Verringerung der ange-
strebten Verdichtung der Bebauung und somit eine Verringerung der
zusatzlich durch die Umsetzung des Bebauungsplanes entstehenden
Verkehre wurde dazu fihren, dass auch nur eine geringere Anzahl an
Wohneinheiten entwickelt werden kénnte. Wie im step2025 im Rahmen
des Lupenplanes ,Hohe Moor“ und im Wohnkonzept 2025 ermittelt, ist
es aufgrund des anhaltend hohen Bedarfes an Wohnraum in Oldenburg
erforderlich, die fur diesen Siedlungsraum im Rahmen des step2025
geprifte und ermittelte Anzahl von insgesamt 450 WE (fur die Bereiche
der Bebauungsplane S-745 A und S-745 B umzusetzen (siehe hierzu
auch Punkt 5.1.11.1.5 zur Alternativenprifung).

Im Rahmen einer Machbarkeitsstudie wurden zudem unter anderem die
Auswirkungen einer Unterfihrung der Bahnstrecke auf Hohe der Klin-
genbergstralle untersucht, in deren Ergebnis dieser MalRnahme ein un-
gunstiges Kosten-Nutzen-Verhaltnis bei lediglich geringen positiven
verkehrlichen Auswirkungen nachgewiesen wird. Da mit der Unterfiih-
rung der Klingenbergstraf3e voraussichtlich eine weitere Mehrbelastung
des Knotenpunktes K2 verbunden ist, ist diese MalRnahme im Zusam-
menhang mit der Machbarkeit eines Umbaus des Knotenpunktes K2 zu
betrachten.

Voraussichtlich werden die prognostizierten Verkehrsbelastungen je-
doch insbesondere am Knotenpunkt K1 nicht vermieden werden.

Da nennenswerte Verkehrsengpasse jedoch fast ausschlief3lich zu den
Hauptverkehrszeiten morgens und am frilhen Abend zu erwarten sind,
ist die verkehrliche Erschlielung des Plangebietes grundsatzlich als
gesichert anzusehen und somit aus verkehrlicher Sicht die Umsetzbar-
keit der Planung gegeben.

Dem offentlichen Belang nach Schaffung von dringend benétigtem
Wohnraum wird hier gegentber den verkehrlichen Belangen Vorrang
gewahrt.
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5.1.6

Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des Plangebietes kann von den Stralien Am Bahn-
damm, Helmsweg, Scheibenweg und Gerhard-Stalling-Stral3e aus er-
folgen. Hier liegt eine Schmutzwasser- und teilweise eine Regenwas-
serkanalisation vor, in welche grundsatzlich das anfallende Schmutz-
und Niederschlagswasser auf der Grundlage der Allgemeinen Entsor-
gungsbedingungen (AEB) des OOWYV eingeleitet werden kann.

Besonders zu beachten ist hierbei die Anlage zu den Entsorgungsbe-
dingungen - Besondere Regelungen fir die Stadt Oldenburg mit Festle-
gung der Rickstauebene auf 0,25 m Gber GOK Strafl3e bzw. mindes-
tens 3,75 mNN und einer Begrenzung der Einleitung von Oberflachen-
wasser auf eine Abflussspende von 1,5 l/(s+ha).

Das Schmutzwasser aus dem Plangebiet kann grundsatzlich tber die

vorhandenen Schmutzwasserkanale der angrenzenden Stral3en abge-
leitet werden. Die Einleitung von Schmutzwasser von den zukunftigen

Privatgrundstiicken im Plangebiet in die geplanten 6ffentlichen Kanéle
kann auf der Grundlage der AEB des OOWYV erfolgen.

Die Ableitung von Oberflachenabflissen aus dem Plangebiet muss auf
eine Abflussspende von 1,5 I/(s*ha) gedrosselt werden. Gemal3 Nieder-
sachsischem Wassergesetz ist das anfallende Niederschlagswasser
schadlos zu beseitigen. Da eine Versickerung nicht moglich ist, sind
Ruckhaltemalnahmen erforderlich. Die im Bebauungsplan hierfir vor-
gesehenen Grunflachen als Standort fur offene und naturnahe Becken
sind grundsatzlich ausreichend.

Das Teilgebiet nordlich Hayenhof kann nur gedrosselt zum Seitengra-
ben Am Bahndamm ableiten. Der entsprechend benétigte Riickhalte-
raum kann in den Rickhaltebecken des Hauptgebietes untergebracht
werden. Zuséatzlicher Unterhaltungsaufwand und Flachenbedarf kann
so vermieden werden.

Als geeigneter Vorfluter steht der an der ndrdlichen Gebietsgrenze be-
ginnende Hayengraben zur Verfiigung. Aus der Konzeptplanung des
OOWV ergibt sich zur Gewahrleistung einer ausreichenden Rohriber-
deckung und einer ausreichenden Speicherhdhe eine erforderliche
Gelandehohe im Plangebiet von mindestens 3,50 mNN. Es sind daher
Gelandeaufhéhungen erforderlich.

Die Oberflachenentwésserung der nordlich an das Plangebiet angren-
zenden Wohnbebauung am Kiebitzweg erfolgt teilweise durch Einlei-
tung in den Grenzgraben am nordlichen Plangebietsrand.

Da dieser Grenzgraben sidlich des Kiebitzweges zwischenzeitlich na-
hezu vollstdndig verlandet ist und zudem kein Anschluss des Grabens
an eine Vorflut besteht, ist eine ordnungsgemalfe Ableitung des Ober-
flachenwassers der anliegenden Grundstticke derzeit nicht gewéhrleis-
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tet. Zur Sicherstellung einer geordneten Entwasserung im Planbereich,
in diesem Falle auch der o6ffentlichen Grinflachen im nérdlichen Plan-
bereich, wird der verlandete, inzwischen nicht mehr funktionsttichtige
Grenzgraben wieder ertuchtigt und durch einen Anschluss an das Ent-
wasserungssystem des Planbereiches eine ordnungsgemaéle Ableitung
des anfallenden Oberflachenwassers sichergestellt.

Uber eine entsprechende héhenmaRige Modellierung der 6ffentlichen
Grunflachen wird gewébhrleistet, dass keine Beeintrachtigung der Ent-
wasserungssituation der angrenzenden Grundstiicke zu erwarten ist.
Zur Verdeutlichung der Hohenabwicklung im ndrdlichen bzw. nordéstli-
chen Grenzbereich des Plangebietes wurden entsprechende System-
schnitte erstellt, die als Nebenzeichnung 3 Bestandteil der Begriindung
sind.

Da es durch den Einfluss von Starkregenereignissen zu Uberschwem-
mungen im Bereich der Verkehrsflachen und deren Nebenanlagen
kommen kann, weist der Oldenburg-Ostfriesische-Wasserverband da-
rauf hin, dass durch eine Festlegung der Gebaudebezugsebene (OK
FuRbodenhthen) oberhalb der zu erwartenden Riickstauebene das
Uberflutungsrisiko fir Gebaude entscheidend reduziert werden kann.

Die Loschwasserversorgung ist gemaR den DVGW Arbeitsblattern W
405 und W 331 sicherzustellen. Der Loschwasserbedarf ist fir den Be-
reich der allgemeinen Wohngebiete mit 48 m3 pro Stunde zu bemessen.
Unterflurhydranten nach DIN 3221, Teil 1, sind in einem Abstand von
nicht mehr als 140 m vorzusehen. Die von der HaupterschlieBungs-
stral3e abgehenden Planstral3en sind in den Bedarf der Loschwasser-
versorgung mit aufzunehmen.

Die Abfallentsorgung im Plangebiet wird durch die 6ffentliche Mullent-
sorgung der Stadt Oldenburg gewahrleistet.

Die Versorgung des Plangebiets mit Gas, Wasser und Strom und den
Universaldienstleistungen im Rahmen des § 78 des Telekommunikati-
onsgesetzes ist sichergestellt.

5.1.7 Belange der Hauptversorgungsleitungen

Das Plangebiet wird von der 110-kv-Leitung LH-14-092 (Abzweig Os-
ternburg), Mast 5 bis 7 durchquert. Im Kreuzungs- und Naherungsbe-
reich von Hochspannungsfreileitungen sind die Abstande geman DIN
EN 50341 zu beachten. Daraus resultiert eine Hohenbegrenzung fur
Bauwerke jeglicher Art, inklusive StraRen- und Wegebau, Planen und
Errichten von Stral3enbeleuchtungsmasten, Baum- und Strauchpflan-
zungen und weiteres. Planungen innerhalb eines Schutzstreifens von
21 m Breite, je zur Hélfte von der Leitungsachse nach beiden Seiten
gemessen (10,50 m/10,50 m), sind mit der Avacon AG, Region West,
Betrieb Spezialnetze abzustimmen. Hiervon betroffen sind Mal3hahmen
jeglicher Art, wie Bodenauf- und -abtrag, Stral3en- und Wegebau etc.
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5.1.8

Im Siuden des Plangebietes befindet sich eine Erdgastransportleitung
der EWE NETZ GmbH mit den dazugehdrigen Anlagen. Die Erdgas-
hochdruckleitung ist zur Sicherung ihres Bestandes in einem Schutz-
streifen in einer Breite von 8 m, jeweils 4 m links und rechts zur Rohr-
achse, verlegt. In diesem Bereich dirfen keine baulichen Anlagen er-
richtet und betrieben werden sowie Bepflanzungen vorgenommen wer-
den. Die Lagerung von Material ist unzuléssig. Vor dem Befahren mit
Arbeitsgerat bzw. Fahrzeugen und bei Rammarbeiten muss eine Pri-
fung und Freigabe durch EWE NETZ erfolgen. Bei Arbeiten innerhalb
des Schutzstreifens und Kreuzung der Leitungen hat eine o6rtliche Ein-
weisung durch EWE NETZ zu erfolgen. EWE NETZ stellt wahrend der
Arbeiten im Schutzstreifen eine Bauaufsicht. Den Anweisungen der
Bauaufsicht zum Schutz der Erdgashochdruckleitungen ist Folge zu
leisten.

Schallschutz

Zur Beurteilung der Larmsituation ist von der Stadt Oldenburg das
schalltechnische Gutachten zu den Bebauungsplanen S-745 A und
S-745 B mit Datum vom 19.02.2016 erstellt worden. Untersucht wurden
die Auswirkungen des Schienen- und Stra3enverkehrs sowie des sud-
dstlich angrenzenden Gewerbegebietes Tweelbdke. Beurteilungsgrund-
lage in der Bauleitplanung ist die DIN 18005 "Schallschutz im Stadte-
bau", die entsprechend der jeweils angestrebten Nutzung Orientie-
rungswerte nennt, die moglichst eingehalten werden sollen. Dabei wird
der auftretende Larm in zwei Kategorien unterteilt, so dass zum einen
eine Beurteilung des Verkehrslarms und zum anderen des Gewerbe-
larms erfolgen muss.

Als Beurteilungskriterium nennt die DIN 18005 Orientierungswerte fur
den Tag- und den Nachtzeitraum, die fur Verkehrs- und Gewerbelarm
im Nachtzeitraum unterschiedlich hoch ausfallen durfen. So sollte in
Wohngebieten tags die Larmbelastung im Mittel nicht Gber 55 dB(A)
und im Nachtzeitraum zwischen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr nicht tber
45 dB(A) fur Verkehrs- und nicht tiber 40 dB(A) fur Gewerbelarm an-
steigen. Die DIN 18005 spricht allerdings ausdrtcklich von Orientie-
rungswerten, die im Rahmen einer gerechten Abwagung durchaus
uberschritten werden durfen. Liegen Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte vor, so ist grundsatzlich zu prifen, welche aktiven und pas-
siven SchutzmalRnahmen fur einen ausreichenden Larmschutz in Frage
kommen.

Nach gegenwartiger Fachmeinung endet der Abwéagungsspielraum fur
Larmbelastungen des 6ffentlichen Verkehrs bei Erreichen einer mogli-
chen Gesundheitsgefahrdung durch Larm, der bei Beurteilungspegein
ab 70 dB(A) tags oder 60 dB(A) nachts gesehen wird. Empfindliche
Wohnnutzungen sollten somit nur aufl3erhalb dieser hoch belasteten
Gebiete festgesetzt werden. Liegen Larmbelastungen unterhalb der
Gesundheitsgefahrdung, aber oberhalb der Orientierungswerte der
DIN 18005 vor, so missen im Bebauungsplan geeignete Larmschutz-
malRnahmen festgesetzt werden.
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Aufgrund gesetzlicher Vorgaben und héchstrichterlicher Entscheidun-
gen besteht bei gewerblichen Immissionsbelastungen ein erheblich ge-
ringerer Abwéagungsspielraum als bei Larmbelastungen, die durch den
offentlichen Schienen- oder Stral3enverkehr verursacht werden. Bei ei-
ner Immissionsbelastung durch Gewerbelarm ist neben der DIN 18005
auch die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) zu
berucksichtigen, die nicht von Orientierungswerten, sondern von Im-
missionsrichtwerten spricht. Grundséatzlich ist eine Abwagung zu héhe-
ren Immissionsbelastungen nur in Gemengelagen zulassig. Diese Situ-
ation liegt hier nicht vor, so dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm
der jeweiligen Gebietskategorie grundsatzlich einzuhalten sind.

Verkehrslarm

Larmimmissionen durch Verkehrsgerausche setzen sich aus den Zug-
gerauschen der Bahntrasse 1502 Oldenburg - Osnabriick und den
StralRenverkehrsgerauschen der Strale Am Bahndamm, der Gerhard-
Stalling-StralRe und der HaupterschlieBungsstralRe des Plangebietes
S-745 A zusammen. Die Immissionsbelastungen werden grundsatzlich
durch Immissionsprognosen mit wahrscheinlichen bzw. amtlichen
Prognosezahlen berechnet.

Fur die Zugverkehre wurden von der Deutschen Bahn AG Prognose-
daten bis zum Jahr 2025 bereitgestellt. Berticksichtigt werden in dieser
Prognose die Verkehre, die auf der Trasse 1502 Richtung Osnabruck
und 1511 Abzweig Richtung Bremen verkehren. In der Summe sind fir
das Prognosejahr 2025 damit am Tag 62 und in der Nacht 14 Zugbe-
wegungen zu berlcksichtigen. Besonders stérend wirken sich dabei die
sechs prognostizierten nachtlichen Guterzuge aus, die jederzeit zwi-
schen 22:00 Uhr und 06:00 Uhr verkehren kdnnen. Somit werden beide
Plangebiete aus westlicher Richtung durch die prognostizierten Zugver-
kehre stark larmbelastet.

Die Belastungen durch den StraRenverkehr hdngen primar vom Fahr-
zeugaufkommen ab. Dazu fiihrt die Stadt Oldenburg regelméliiig Zah-
lungen der Pkw- und Lkw-Belastungen des StraRenverkehrs durch, die
unter Beriicksichtigung einer angemessenen Steigerungsrate in die
Immissionsprognose einflielBen. Belastungen gehen dabei von der
westlich zum Plangebiet verlaufenden Stralie Am Bahndamm mit prog-
nostizierten 4 200 Kfz/Tag, von der suddstlich gelegenen Gerhard-Stal-
ling-StralRe mit 4 600 Kfz/Tag und der neuen Erschliel3ungsstral3e im
Bebauungsplan S-745 A mit 1 050 Kfz/Tag aus. Die Verkehre, die
durch die zukinftige Bebauung der Plangebiete entstehen werden, sind
mit insgesamt 3 500 Fahrten pro Tag konservativ abgeschéatzt worden.
Als Hauptquell- und Zielverkehr sind die Anschlussstellen Oldenburg-
Osternburg tber die Gerhard-Stalling-Stral3e und Verkehre in Richtung
Innenstadt tGber die StraRe Am Bahndamm angenommen worden.

Die im schalltechnischen Gutachten ermittelten hochsten Immissions-
belastungen ergeben sich parallel zur StralRe Am Bahndamm. Hier wir-
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ken der StralRenverkehr und die Bahntrasse 1502 auf das Plangebiet
ein. Aus sudostlicher Richtung wirkt der Verkehrslarm der Gerhard-
Stalling-StralRe auf das Plangebiet ein. Die Larmbelastungen aufgrund
der ndrdlichen Haupterschliel3ungsstral3e gehen zwar in die Berech-
nung ein, bewirken jedoch gegeniber den anderen Emittenten nur ge-
ringe Larmbelastungen.

Im westlichen Planbereich ergeben sich damit nahe der Stral3e Am
Bahndamm Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A) tags und auch
nachts. Die 60 dB(A)-Isophone verlauft nahezu parallel zur Bahntrasse
in einem Abstand von ca. 35 m zur StralRenmitte der Stral3e Am Bahn-
damm. Der Pegelbereich von 55 dB(A) bis 60 dB(A) liegt im Anschluss
in einem Abstand von 35 m bis ca. 110 m parallel zur Bahntrasse. Im
restlichen Bereich des Plangebietes liegt der Beurteilungspegel zwi-
schen 45 dB(A) und 55 dB(A), wobei nahe der Gerhard-Stalling-Stral3e
wieder héhere Beurteilungspegel auftreten. Die Immissionsprognosen
zeigen, dass entlang der StraRe Am Bahndamm tags der Orientierungs-
wert fur Wohnbebauung um 10 dB(A) Gberschritten wird. In einem Ab-
stand von ca. 35 m zur StralBenmitte der Stral3e Am Bahndamm wird
der Orientierungswert von 60 dB(A) fur Mischgebiete erreicht. Ab ca.
110 m ergeben die Prognosen Beurteilungspegel unter 55 dB(A), also
wohngebietsadaquate Larmbelastungen.

Fur den Nachtzeitraum liegen die Orientierungswerte der DIN 18005
um 10 dB(A) unter den Orientierungswerten fur den Tagzeitraum. Ent-
sprechend hoch fallen somit auch die Uberschreitungen bezogen auf
eine Wohnnutzung im Nachtzeitraum aus. Nahe der StraRe Am Bahn-
damm ergibt sich mit einem prognostizierten Beurteilungspegel von

65 dB(A) eine Uberschreitung von 20 dB(A). Ab ca. 35 m Abstand zur
Stral3enmitte der StralRe Am Bahndamm liegt die prognostizierte nécht-
liche Larmbelastung bei 60 dB(A) und damit 15 dB(A) uber dem Orien-
tierungswert der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 45 dB(A).
Fur einen Abstand von 110 m ergeben sich immer noch Uberschreitun-
gen von 10 dB(A). Bei freier Schallausbreitung wird im gesamten Plan-
gebiet der nachtliche Orientierungswert von 45 dB(A) fur allgemeine
Wohngebiete Gberschritten. Die Beurteilungspegel fur die Oberge-
schosse ergeben ahnlich hohe Larmbelastungen wie fiir die Erdge-
schossebene.

Eine Verbesserung der Larmsituation lasst sich durch gréf3ere Abstan-
de zur Larmquelle, durch Larmschutzwalle oder Wéande und durch pas-
sive Schallschutzmafl3nahmen, erzielen. Méglich ist auch, die Art der
baulichen Nutzung an die au3eren Bedingungen anzupassen. So kann
im Bebauungsplan eine Gliederung der Baugebiete nach ihrer Schutz-
wurdigkeit anhand der larmbelasteten Bereiche erfolgen. Die hier dar-
gestellte Immissionsprognose macht deutlich, dass ein ausreichender
Larmschutz durch Abstandsflachen nicht mdglich ist, da das gesamte
Plangebiet im Nachtzeitraum beztiglich der gewiinschten Wohnnutzun-
gen zu hohen Larmbelastungen ausgesetzt ist. Alternativ wurde im
schalltechnischen Gutachten die Wirkung eines parallel zur Stral3e Am
Bahndamm verlaufenden Larmschutzwalls untersucht.
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Im Ergebnis kbnnen mit einem 3 m Uber Stral3enoberkannte hohen
Larmschutzwall im Nahbereich des Erdwalls Pegelverbesserungen von
bis zu 8 dB(A) fur die Erdgeschossebene erreicht werden. Die Pegel-
minderung nimmt jedoch mit zunehmendem Abstand zum Larmschutz-
wall rasch ab, so dass bereits in einem Abstand von 40 m zum Wall die
Pegelverbesserung unter 3 dB(A) absinkt. Fir die Obergeschosse hat
ein 3 m hoher Larmschutzwall nahezu keine [armmindernden Auswir-
kungen. Die geringe Effektivitat eines Larmschutzwalls liegt am grof3en
Abstand der dominierenden Schienentrasse zum Erdwall, so dass die
Bahngerausche nur gering abgeschirmt werden. Im Ergebnis liefert ein
Larmschutzwall parallel zur Stra3e Am Bahndamm nur einen geringen
Schutz des Plangebietes.

Stadtebaulich verfolgen die Bebauungsplane S-745 A und S-745 B eine
Ausweisung als Wohnstandort, der sich an die nordlich und sudlich an-
grenzenden Wohngebiete anschliel3t. Eine Gliederung der Baugebiete
aufgrund der Larmeinwirkungen ist somit nicht zielfihrend. Lediglich im
Einmundungsbereich zur Gerhard-Stalling-StralRe wird passend zur
Umgebung eine gewerbliche Bauflache festgesetzt. Im westlichen Teil
des Plangebietes soll gerade Wohnen etabliert werden, so dass hier
keine weniger schitzenswerten Misch- oder gar Gewerbegebiete ent-
stehen kénnen. Der ausreichende Larmschutz der Wohngebiete wird
somit durch Abstandsflachen zur Larmquelle und mit passiven Schall-
schutzmalBhahmen am Geb&ude erreicht. Fir den Auf3enbereich mus-
sen jedoch erhthte Larmbelastungen durch den Bahnverkehr hinge-
nommen werden. Die Immissionsprognosen haben gezeigt, dass die
Larmbelastungen im Tagzeitraum der Abwagung zuganglich sind. Mit
berechneten Beurteilungspegeln bis 65 dB(A) wird die Schwelle zur
Gesundheitsgefahr auch nach aktuellen Erkenntnissen der Larmwir-
kungsforschung nicht Gberschritten. Fir Gebaude der ersten Baureihe
parallel zur Stralle Am Bahndamm wird jedoch empfohlen, die archi-
tektonische Selbsthilfe zu nutzen. So ist ein ausreichender Schallschutz
der Freiflachen grundsatzlich auf den schallabgewandten Geb&udesei-
ten zu erzielen. Verbleibende verlarmte Terrassenflachen kdnnen durch
Einhausungen bzw. Wintergarten ausreichend vor stérenden Larmbe-
lastungen geschuitzt werden.

Im Nachtzeitraum mussen priméar die Schlafraume ausreichend vor zu
hohen Larmbelastungen geschiitzt werden. Bei Beurteilungspegeln ab
45 dB(A) ist ein ungestorter Schlaf mit gedffnetem Fenster nicht immer
moglich. Die SchlafrAume missen somit auch bei geschlossenen Fens-
tern ausreichend beluftet werden, so dass passive oder aktive Luftungs-
systeme eingebaut werden mussen. Die erforderliche Schalldammung
der Aul3enbauteile, wie AulRenwénde, Fenster und Rolladenkasten,
richtet sich dabei nach dem prognostizierten Aul3enpegel. Hierzu sind
die im Bebauungsplan eingetragenen Larmpegelbereiche zu beachten.
Fur Schlafraume gilt es im Besonderen, die architektonische Selbsthilfe
zu nutzen. Allein die Ausrichtung der Schlafzimmerfenster zur schallab-
gewandten Gebaudeseite kann den erforderlichen passiven Schall-
schutz der Fenster um ca. 10 dB(A) reduzieren.
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Gewerbelarm

Im schalltechnischen Gutachten sind die plangegebenen Larmbelas-
tungen aufgrund der benachbarten Gewerbe- und Industriebetriebe des
Gewerbegebietes Tweelbake untersucht worden. Gewerbliche Emissi-
onen kdnnen ausschlief3lich aus suddstlicher Richtung auf den Bebau-
ungsplan S-745 A einwirken.

Aufgrund der grof3flachigen Ausdehnung des Gewerbegebietes Tweel-
bake und der massiven, abschirmenden Bebauung sind viele Betriebe
im Plangebiet nicht wahrnehmbar. Zur Immissionsprognose wurden je-
doch die plangegebenen Emissionskontingente bertcksichtigt, so dass
die tatséchlichen gewerblichen Immissionen eher geringer ausfallen
darften.

Im Ergebnis werden im Bebauungsplan S-745 A die Immissionsricht-
werte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete tags und nachts einge-
halten, so dass fur die vorgesehenen Wohnbauflachen keine Schutz-
mafinahmen erforderlich sind. Die im Bereich der Gerhard-Stalling-
Stral3e ausgewiesene Gewerbeflache muss héhere Immissionsbelas-
tungen in Kauf nehmen. Sofern hier, wie festgesetzt, ausnahmsweise
betriebsbezogene Wohnnutzungen zugelassen werden sollen, ist im
Einzelfall der ausreichende Schallschutz nachzuweisen.

Schallschutz

Bei einer zusammenfassenden Beurteilung der im Plangebiet prognos-
tizierten Larmbelastungen zeigt sich, dass fur den Tag- und den Nacht-
zeitraum die La&rmbelastungen durch Verkehrsgerausche dominieren.
Diese setzen sich aus den Gerauschen des Bahn- und des Stral3enver-
kehrs zusammen. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine
Wohngebiete werden im westlichen Teil des Plangebietes zum Teil er-
heblich tberschritten. Die gewerblichen Larmbelastungen beeintrachti-
gen die geplante Wohnbebauung im Bebauungsplan S-745 A nicht, die
Immissionsrichtwerte der TA Larm werden grundsatzlich eingehalten.

Das Schallschutzkonzept fir den Bebauungsplan S-745 A setzt sich im
Wesentlichen aus den Komponenten Abstandsflachen zur Bahntrasse
und passiver Schallschutz mit architektonischer Selbsthilfe zusammen.
Da die Larmqguellen Bahnverkehr und die Stralle Am Bahndamm aus
westlicher Richtung auf das Plangebiet einwirken, besteht grundsatzlich
die Mdglichkeit, empfindliche Wohn- und Schlafraume zur schallabge-
wandten Geb&dudeseite auszurichten. Alternativ sind die passiven
Schallschutzmal3hahmen so zu dimensionieren, dass gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse in den Raumen gewabhrleistet werden. In der
ersten Gebaudereihe parallel zur StraRe Am Bahndamm sollten Terras-
sen und Balkone, die nicht auf der schallabgewandten Gebaudeseite
angeordnet werden, als Wintergarten oder mit verglasten Vorbauten
ausgefuhrt werden.
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5.1.9

Dargestellt sind im Bebauungsplan S-745 A die berechneten ortsbezo-
genen Larmpegelbereiche nach DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau",
woraus sich die gesetzlich geforderten passiven Schallschutzmal3nah-
men zum Schutz der Wohn- und Schlafraume im Zusammenhang mit
den Festsetzungen des § 8 der Satzung ergeben. Die LArmpegelberei-
che sind fur den Tag- und Nachtzeitraum identisch.

Aufgrund der besonderen Larmcharakteristik der nachtlich prognosti-
zierten Guterzugverkehre mussen die SchallschutzmafRnahmen fur
Schlafrdume in geeigneter Weise dimensioniert werden. Gemal DIN
4109 "Schallschutz im Hochbau™" werden zur Bestimmung der Schall-
schutzmal3nahmen die Mittelungspegel herangezogen. Ein ausreichen-
der Schallschutz kann allerdings nur bei geschlossenen Fenstern er-
reicht werden, so dass fir Schlafraume zwingend schallgedammte
Luftungssysteme vorzusehen sind.

Die DIN 4109-1 Schallschutz im Hochbau, Teil 1: Mindestanforderun-
gen wurde zu Juli 2016 neu eingefuhrt. Ihr Entwurf sah bei Bahnlarm
einen um einen Larmpegelbereich hdheren Schutz der Schlafraume
vor. Als Empfehlung zur Dimensionierung des Schallschutzes fur
Schlafraume sollten demnach die Larmpegelbereiche um eine Stufe
angehoben werden. Fir den Larmpegelbereich IV wird somit empfoh-
len, die erforderlichen Schalldammmale des Larmpegelbereichs V
vorzusehen.

An den schallabgewandten dstlichen Geb&audefassaden kann ggf. eine
geringere Schalldammung einen ausreichenden Schallschutz bewirken.
Im Einzelfall kann von den Festsetzungen des § 8 der Satzung abgewi-
chen werden, sofern der ausreichende Larmschutz durch ein Sachver-
standigengutachten nachgewiesen wird.

Weitere Einzelheiten zur Bewaltigung der Immissionskonflikte durch
Larm, Geruch, Staube, Erschitterungen und Altlasten werden im Um-
weltbericht dargestellt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes S-745 A mit Wohn- und Ge-
werbeflachen berlcksichtigen den Fortbestand der angrenzenden ge-
werblichen und industriellen Betriebe aul3erhalb des Geltungsberei-
ches, indem diese in ihrem Bestand und in der Ausibung ihrer Be-
triebsablaufe nicht eingeschrankt werden. Den Belangen gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Planbereich sowie des Umweltschut-
zes, den Wohnbedurfnissen der Bevdlkerung sowie der Entwicklung ei-
nes neuen Stadtquartiers wird somit ebenso Rechnung getragen wie
der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen in den das
Plangebiet umgebenden Betrieben.

Altlasten

Das Plangebiet ist im Altlastenkataster der Stadt nicht als registrierter
Altstandort verzeichnet, so dass davon ausgegangen werden kann,
dass eine diesbezlgliche Belastung des Bodens im Plangebiet nicht
vorliegt.
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5.1.10

5.1.11

Kampfmittel

Laut stadtischer Kampfmittelbelastungskarte besteht flr das Plangebiet
kein Kampfmittelverdacht.

Eine Luftbildauswertung fur den Planbereich seitens des Kampfmittel-
beseitigungsdienstes des Landesamtes fur Geoinformation und Lan-
desentwicklung Hannover, Regionaldirektion Hannover, hat stattgefun-
den. Die Aufnahmen zeigen keine Bombardierungen innerhalb des
Planbereiches, so dass gegen die vorgesehenen Nutzungen in Bezug
auf Abwurfkampfmittel keine Bedenken bestehen. Da allerdings direkt
sudlich angrenzend an das Plangebiet anhand von Bodenverfarbungen
von Bombardierungen und folglich von der Existenz von Bombenblind-
gangern ausgegangen wird, sind auch fir den vorliegenden Planbe-
reich vor den Bautatigkeiten vorsorglich Gefahrenerforschungsmaf3-
nahmen in Form von Sondierungen zu empfehlen.

Artenschutz
Rechtliche Grundlagen

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen ergeben sich aus dem Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) sowie aus den europaischen Richt-
linien 92/43/EWG (FFH-Richtlinie) und 2009/147/EG (Vogelschutzricht-
linie). Im Bundesnaturschutzgesetz wird zwischen den "besonders” und
den "streng" geschitzten Arten unterschieden.

Hinweis: Diese Schutzkategorien basieren auf nationalem und interna-
tionalem Recht. Insbesondere sind die 88 44 (Vorschriften fir beson-
ders geschutzte und bestimmte andere Tier- und Pflanzenarten) und 45
Abs. 7 BNatSchG (Ausnahmen) zu beachten.

Die relevanten besonderen artenschutzrechtlichen Verbote der nationa-
len Gesetzgebung sind in § 44 Abs. 1 BNatSchG formuliert. Hiernach
ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustel-
len, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungs-
formen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zer-
storen,

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

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der be-
sonders geschutzten Arten der Natur zu entnehmen, zu beschéadi-
gen oder zu zerstoren,
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren.

Einschrankungen der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande (Zu-
griffsverbote), die insbesondere fir zuldssige Vorhaben bzw. Eingriffe
gem. 8 15 BNatSchG relevant sind, sind in 8 44 Abs. 5 BNatSchG ge-
regelt.

8 44 Abs. 5 BNatSchG trifft in den Satzen 2 bis 5 Giltigkeitsregeln der
Zugriffsverbote fur zulassige Eingriffe nach § 15 BNatSchG (sog. Ein-
griffsregelung) sowie fiir zulassige Vorhaben nach dem Baugesetzbuch.

Eine Verletzung des Schadigungsverbotes der Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Arten (in
8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG genannt) tritt jedoch dann nicht ein, wenn
die 0kologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird
(siehe § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG).

Dies gilt auch fur damit verbundene, unvermeidbare Beeintrachtigungen
der wild lebenden Tiere der besonders geschitzten Arten im Hinblick
auf das Totungs-/Verletzungsverbot nach 8 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatschG.

Gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG sind demnach im Rahmen dieser speziel-
len artenschutzrechtlichen Prifung folgende streng geschitzte Arten zu
betrachten:

¢ Arten des Anhanges IV der FFH-RL
¢ alle europaischen Vogelarten.

Sollte das Vorhaben einen der 0.g. Verbotstatbestdnde nach

8 44 BNatSchG erfullen, so darf es nur zugelassen werden, wenn die
Ausnahmevoraussetzungen gem. § 45 Abs. 7 BNatSchG kumulativ vor-
liegen. Zu den Ausnahmevoraussetzungen zéhlen:

e Zwingende Grinde des Uberwiegenden offentlichen Interesses und

e Fehlen einer zumutbaren Alternative und

e keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes (EHZ) der Popula-
tionen, bei FFH-Anhang-1V-Arten: EHZ = glnstig.

Die Anforderungen des besonderen Artenschutzes gem. 8§ 44 BNatSchG
gelten allgemein und sind erst bei der Realisierung von Vorhaben rele-
vant. Artenschutzrechtliche Verbote werden nicht durch die Planung

- als solche - verletzt, sondern erst durch deren Vollzug. Ein Bebau-
ungsplan darf deshalb keine bauliche Nutzung vorsehen, deren Ver-
wirklichung zwangslaufig an artenschutzrechtlichen Verboten scheitert.
Auf der Planungsebene muss deshalb "vorausschauend” ermittelt wer-
den, ob einer Realisierung der Planung untberwindbare artenschutz-
rechtliche Hindernisse entgegenstehen. Ist absehbar, dass ein im Be-
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bauungsplan vorgesehenes Vorhaben mit einem artenschutzrechtlichen
Verbot kollidieren wird, kann die Planung gleichwohl zulassig sein,
wenn auf der Ebene der (Einzel-)Genehmigung die Erteilung einer Aus-
nahme oder Befreiung moglich ist. Eine solche "Planung in eine Aus-
nahme- oder Befreiungslage" hinein erfordert auf der Planungsebene
eine - die relevanten (geschutzten) Arten beriicksichtigende - Prognose
dariiber, ob die Erteilung einer artenschutzrechtlichen Ausnahme oder
Befreiung moglich ist. Artenschutzrechtliche Fragestellungen sind daher
bereits auf der Ebene des Bebauungsplanes abzuarbeiten.

Planungsrelevante Arten
Brutvogel

Im Rahmen der faunistischen Untersuchungen zum Bebauungsplan
S-745 (Ergebnisse der Biotoptypenkartierung und der faunistischen
Untersuchungen (Vogel, Fledermause) 2014, Dipl.-Biol. VOLKER
MORITZ) wurden 2014 insgesamt 30 Brutvogelarten erfasst. Es wurden
funf bestandsgefahrdete Arten nachgewiesen (Waldohreule - RL Nds. 3
(gefahrdet), Kuckuck - RL Nds. 3, Griinspecht - RL Nds. 3, Rauch-
schwalbe - RL Nds. 3, Gartenrotschwanz - RL Nds. 3). Auf der Vor-
warnliste der Roten Liste Niedersachsen sind Star, Bluth&nfling, Dohle
und Haussperling zu verzeichnen. Im sudlichen Bereich des Plange-
bietes wurden innerhalb der Grunlandflachen Ruforte des Wachtelko-
nigs (RL Nds. 2 - stark gefahrdet) erfasst. Hierbei handelt es sich um
eine gemal der EU-Vogelschutzrichtlinie Anhang | gefahrdeten Vogel-
art.

Aufgrund des hohen Schutzstatus des Wachtelkdnigs und der ge-
sonderten Prufung der Ausnahmevoraussetzungen gem. 8§ 45
Abs. 7 BNatSchG erfolgt fur diese Art eine gesonderte spezielle ar-
tenschutzrechtliche Prifung (saP).

Fledermause

Im Untersuchungsgebiet konnten insgesamt vier Fledermausarten
nachgewiesen werden (GroRer Abendsegler - RL Nds. 2 - stark gefahr-
det, Breitflugelfledermaus - RL Nds. 2, Zwergfledermaus - RL Nds. 3,
Rauhautfledermaus - RL Nds. 2). Die Zwergfledermaus war die hau-
figste Art. Fortpflanzungs- oder Balzquartiere konnten nicht nachgewie-
sen werden. Alle in Niedersachsen lebenden Fledermausarten sind Ar-
ten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und gem. 8 7 Nr. 14 b BNatSchG
zu den "streng geschuitzten Arten" zu zahlen.

Prufung des Zugriffsverbotes (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG)

Hinsichtlich der Uberpriufung des Zugriffsverbotes nach § 44 Abs. 1

Nr. 1 BNatSchG ist fur samtliche vorkommende Vogelarten und Fleder-
mausarten zu konstatieren, dass es nicht zu baubedingten Tétungen
kommen wird. Zur Vermeidung von Verbotstatbestéanden sind daher die
Fallung und Rodung von Gehdlzen aulRerhalb der Vegetationszeit, d. h.
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ausschlief3lich in der Zeit vom 01.10. bis 28.02. des Folgejahres, zulas-
sig. Die Freimachung des Baufeldes ist auf3erhalb der Vogelbrutzeit in
den Wintermonaten (01.Oktober bis 28. Februar) vorzunehmen.

Fur den Geltungsbereich sind keine Quartiersstandorte fur Fledermau-
se bekannt geworden. Es kann jedoch grundséatzlich nicht ausgeschlos-
sen werden, dass altere Geholze oder das vorhandene Hofgebaude po-
tenzielle Quartiersplatze bieten kdnnen. Bei der notwendigen Fallung
alterer Baume oder des Abrisses von Gebauden, die als potenzielle Le-
bensstatten fur Fledermause dienen kdnnen, ist vorab durch einen un-
abhangigen Sachverstéandigen nachzuweisen, dass keine Lebensstéat-
ten von Fledermausen betroffen sind.

Prufung des Storungsverbotes (8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

Ein Verbotstatbestand liegt im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
vor, wenn es zu einer erheblichen Stérung der Art wahrend sensibler
Zeiten kommt. Diese tritt dann ein, wenn sich der Erhaltungszustand
der lokalen Population der jeweiligen Art verschlechtert. Wahrend der
Bauarbeiten kbnnen akustische und visuelle Storreize durch Bauma-
schinen und -fahrzeuge sowie durch Bauarbeiter ausgelost werden, die
eine Scheuchwirkung auf einzelne Vogel- und Fledermausarten in der
Umgebung ausiben. Eine temporare Verdrangung storungsempfindli-
cher Arten im Nahbereich der Eingriffsflachen durch baubedingte Larm-
immissionen und optische Reize ist jedoch wahrend der Fortpflan-
zungs- und Aufzuchtzeit ausgeschlossen, wenn die Gehdlzrodungen
und Baufeldfreiraumung aufRerhalb der Vogelbrutzeit erfolgt.

Anlage- und betriebsbedingte Larmimmissionen sind ebenfalls nicht
auszuschliel3en. Da es sich bei den Vogelarten vorrangig um typische
Siedlungsarten handelt, wird vermutlich ein Gewodhnungseffekt eintre-
ten. Die in Gehdlzen britenden Vogelarten haben die Mdaglichkeit, im
Umfeld des Plangebietes neue Reviere zu besetzen. Durch Neuan-
pflanzungen im Plangebiet sowie Anpflanzungen am Plangebietsrand
und auf den Baugrundstiicken kdnnen kurz- bis mittelfristig auch neue
Vogellebensrdume und -niststatten entstehen. Die Arten der Offenland-
bereiche haben die Mdglichkeit, auf die Grinlandflachen nach Siden
auszuweichen.

Prufunqg des Schadigungsverbotes (§ 44 Abs. 1 Nr. 3i. V. m.
Abs. 5 BNatSchG)

Im Geltungsbereich befinden sich Fortpflanzungsstatten von insgesamt
30 Vogelarten. Durch die VermeidungsmalRnahmen der Baufeldfreirau-
mung und der Rodung von Gehoélzen aul3erhalb der Brutzeit kommt es
zu keinem Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten.

Vorhandene Gehdélzstrukturen bleiben weitestgehend erhalten. Inner-
halb der offentlichen Grunflachen sollen Baum- und Strauchgruppen,
Einzelbdume und Ruderalsdume entwickelt werden, die als Fortpflan-
zungs- und Ruhestétte genutzt werden kdnnen.
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5.1.11.1.1

5.1.11.1.2

5.1.11.1.3

Quartiere von Fledermausen konnten aktuell nicht festgestellt werden,
die alte Hofstelle mit den Nebengebauden sowie alte Baumbestande
entlang des Feldweges, die alten Obstbdume der Obstwiese und die
Wallhecke gelten als potenzielle Lebensrdume. Diese Lebensraum-
strukturen bleiben erhalten, so dass von keinem Quartiersverlust fur
Fledermause auszugehen ist.

Besonders geschuitzte Pflanzenarten gem. 8§ 44 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG
sind nicht betroffen.

Es ist festzustellen, dass die Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 (mit
Ausnahme des Wachtelkdnigs) nicht erfullt sind.

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) fur den Wachtelkonig
Vorhaben bzw. Planung

Es ist beabsichtigt, 6stlich der StraRe Am Bahndamm und westlich des
Storchweges gemal dem step2025 und dem Wohnkonzept 2015 kurz-
fristig Wohnbauflachen zu entwickeln. Das Neubaugebiet wird Uber eine
HaupterschlieBungsstralie, die eine neue, direkte Verbindung von der
Stral3e Am Bahndamm zur Gerhard-Stalling-StralRe schafft, erschlos-
sen. Die alten und neu geplanten Wohnbauflachen werden tber neue
Grunverbindungen mit Rad-/Fu3wegen vernetzt.

Schutz- und Gefahrdungsstatus der betroffenen Art

Im Rahmen der faunistischen Untersuchungen zum Bebauungsplan
S-745 (Ergebnisse der Biotoptypenkartierung und der faunistischen
Untersuchungen (Vogel, Flederméause) 2014, Dipl.-Biol. VOLKER
MORITZ) wurden 2014 auf den sudlich und sudéstlichen Flachen in-
nerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes Rufstandorte des
Wachtelkonigs (Crex crex) erfasst. Der Wachtelkonig ist eine nach der
Roten Liste Niedersachsen stark gefahrdete Art. Gem. § 7 Abs. 2

Nrn. 13, 14 BNatSchG handelt es sich um ein wildlebendes Tier der be-
sonders und der streng geschuitzten Arten, gleichzeitig ist er in An-
hang | der EU-Vogelschutzrichtlinie aufgefihrt.

Charakterisierung der betroffenen Tierart

Lebensraumanspriiche

Der Wachtelkdnig bevorzugt groR3raumige, offene bis halboffene Niede-
rungslandschaften mit Klein- und Randstrukturen. Er benétigt Feucht-
wiesen mit hochwichsigen Seggen-, Wasserschwaden- oder Rohr-
glanzgrasbestanden mit gleichzeitig geringem Raumwiderstand, haufig
in landseitigen, lockeren Schilfréhrichten groRerer Gewéasser im Uber-
gang zu Riedwiesen. Er besiedelt dariber hinaus auch randliche Zonen
von Niederungen in der Wechselzone von feuchten zu trockeneren oder
auf moorigen Standorten, dort auf Wiesen mit hochwiichsigen Grasbe-
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standen, Hochstaudenfluren und auf Brachen oder teilweise auch
brennnessel-dominierten Ackerbrachen, seltener auf Ackern oder im
Bereich von Klarteichen und Regenwasserriickhaltebecken. Das Sied-
lungsverhalten ist aul3erordentlich dynamisch und wird gepragt durch
Ortswechsel als Folge z. B. ungunstiger Bewirtschaftung oder saisona-
ler Uberflutung. Der Wachtelkonig lebt sehr heimlich, bei Kartierungen
werden die Brutplatze meist anhand der regelmafiig rufenden Mann-
chen abgegrenzt. Die Fortpflanzungsstatte umfasst den brutzeitlichen
Aufenthaltsraum bis zum Fliigge werden der nestfliichtenden Jungtiere.

Brutdkologie

Der Wachtelkdnig ist ein Bodenbriter. Seine Neststandorte befinden
sich bei ausreichender Vegetationshohe und mittlerer Vegetationsdichte
mitten in Brachen, Wiesen und Feldern, es werden auch Bereiche von
niedrigeren Gebuschen, Feldhecken oder einzelnen Baumen toleriert.
Bei der Ankunft des Wachtelkénigs mussen die Flachen mit einer 20 bis
50 cm hohen Vegetation bestanden sein. Der Brutplatz befindet sich
Uberwiegend in einem Radius von 100 m, der Aktionsraum der Kiiken
meist im Radius von 250 m um den Rufplatz des Mannchens.

Kurz nach der Brutzeit macht der Wachtelkdnig im Brutrevier haupt-
sachlich im Juli/August eine Vollmauser durch und ist in dieser Zeit fur
etwa drei Wochen flugunfahig. Wahrend dieser Zeit sind die Tiere auf
Geholze, Hochstaudenfluren oder Rohrichte angewiesen, in denen sie
sich vor Fressfeinden verstecken konnen. Diese sind bei konkreter Ab-
grenzung mit als Ruhestatte abzugrenzen.

Die Brut erfolgt ab Mitte Juni, die Zweitbrut bis Mitte Juli, die Bebru-
tungszeit dauert ca. 18 Tage, die Jungen sind nach rd. 35 Tagen
flugge.

Die Art ernahrt sich hauptsachlich von Insekten, daneben auch von
Samereien und Pflanzenteilen.

Wachtelkdnige tberwintern im tropischen und sudlichen Afrika; der
Wegzug beginnt im September, die Rickkehr erfolgt im Mai.

Fortpflanzungs- und Ruhestatte

Der auf den Grinlandflachen im Stidosten des Plangebietes vorkom-
mende Wachtelkdnig wurde bereits das zweite Jahr in Folge (2013 und
2014) im Gebiet angetroffen. Danach ist nach Aussage des Gutachters,
Dipl.-Biol. Volker Moritz, sicher anzunehmen, dass die Griinlandflachen
Ostlich, stdlich und stddstlich der Obstwiese Wachtelkonig-Bruthabitate
darstellen. Da es sich um eine unstete Art handelt, muss die Art nicht
jedes Jahr anwesend sein. Die Anwesenheit in zwei aufeinander folgen-
den Jahren unterstreicht jedoch die Gebietsqualitat fir diese seltene
Vogelart. Bei den sudlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen
handelt es sich somit um nach dem Gesetz definierte Fortpflanzungs-
und Ruhestétten fur den Wachtelkonig.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-745 A befindet sich teil-
weise innerhalb dieser Flachen. Die 2014 erfassten Rufstandorte des
Wachtelkonigs liegen innerhalb von geplanten Bauflachen bzw. im Be-
reich der geplanten ErschlieBungsstral3e. Der verbleibende Rickzugs-
raum fur den Wachtelkonig wird zusatzlich eingeschrankt, so dass von
einer Beschadigung bzw. Zerstérung der Fortpflanzungs- und Ruhe-
statte ausgegangen werden muss.

Nach einer ersten Einschatzung des Gutachters, Herrn Dipl.-Biol.
Volker Moritz, ist rechnerisch von einer Flachengrole fur die Fortpflan-
zungs- und Ruhestétte von ca. 10 ha auszugehen.

Verbreitung im Untersuchungsraum

Das Hauptvorkommen des Wachtelkdnigs in Niedersachsen liegt in den
grundwassernahen Landschaften der Marschen und Flussniederungen.
Hohere Bestandsdichten bei regelmaliger Verbreitung weisen die Nie-

derungen von Ems, Hamme, Wimme, Unterweser, Unterelbe, Aller so-
wie oberer Leine auf.

Im EU-Vogelschutzgebiet V 11 Hunteniederung, das sich mit dem Na-
turschutzgebiet (NSG) Bornhorster Huntewiesen auch auf dem Gebiet
der Stadt Oldenburg befindet, gilt der Wachtelkdnig als wertbestimmen-
der Brutvogel.

Deutschland befindet sich mit 1 300 - 1 900 Brutpaaren am westlichen
Rand des europaischen Verbreitungsgebietes der dstlichen Rasse. In
Nds. schwanken die Bestande seit 2003 jahrweise zwischen 200 - 300
Brutpaaren, wobei sich der Grol3teil auf sehr wenige, alljahrlich besie-
delte Gebiete konzentriert. Die Verantwortung Niedersachsens hinsicht-
lich des Bestand- und Arealerhalts der Art in Deutschland und Europa
ist hoch.

Im Juni 2014 (Nachtkontrolle: 06.06. und 09.06.2014) wurde jeweils ein
Wachtelkodnig im Plangebiet angetroffen. Die Rufstandorte befanden
sich auf Grunlandflachen (GIF - sonstiges feuchtes Intensigrtinland) im
Siudosten neben einem Gewerbebetrieb, spéater weiter Richtung Nord-
osten nahe der Wohnbebauung am Storchweg/Scheibenweg. Die Ruf-
standorte lagen damit relativ siedlungsnah (in ca. 100 - 200 m Entfer-
nung zur Wohnbebauung). Der Wachtelkénig wurde auch 2013 im Ge-
biet angetroffen, damals mdglicherweise sogar zwei Individuen. Danach
ist sicher anzunehmen, dass die Grinlandflachen 6stlich, stdlich und
suddstlich der Hoflage Am Bahndamm 121 Wachtelkénigbruthabitate
sind. Da die Art unstet ist, missen nicht jedes Jahr Wachtelkdnige an-
wesend sein. Die Anwesenheit in zwei aufeinander folgenden Jahren
unterstreicht die Gebietsqualitat fur diese Art. Im Jahr 2015 gab es
keine Wachtelkdnignachweise im Gebiet (in diesem Jahr wurden im ge-
samten Stadtgebiet keine Nachweise erbracht). Artenschutzrechtlich ist
das Plangebiet weiterhin als Fortpflanzungs- und Ruhestétte anzuse-
hen; ein ein- und ggf. auch mehrjahriges Ausbleiben des Wachtelkénigs
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auf den Flachen ist nicht als Aufgabe dieser Fortpflanzungsstéatte ein-
zustufen.

Insgesamt gibt es nach Aussage des Gutachters in der Stadt Oldenburg
weniger als 10 Brutpaare des Wachtelkonigs, die nicht jedes Jahr ver-
treten sind. Wichtigstes Brutgebiet ist das NSG Bornhorster Huntewie-
sen. Weitere Brutgebiete bzw. Gebiete mit Brutzeitvorkommen befinden
sich in Oldenburg-Drielake 6stlich des Drielaker Kanals, in der Busch-
hagenniederung, der Blankenburger Klostermark und stdlich Moorpla-
cken.

Abgrenzung und Bewertung des Erhaltungszustandes der lokalen Po-
pulation

Der Erhaltungszustand der Art (Brutvogel) wird in Niedersachsen als
ungunstig bewertet. Ziel ist die Erhaltung und ggf. Wiederherstellung
eines gunstigen Erhaltungszustandes des Lebensraumes und die Auf-
rechterhaltung und ggf. Wiederherstellung einer stabilen, langfristig sich
selbst tragenden Population sowie des Verbreitungsgebietes der Art.

Die Verbreitung des Wachtelkdnigs in Niedersachsen beschrankt sich
vorrangig auf die EU-Vogelschutzgebiete. Das nachste bekannte gro-
Bere Vorkommen des Wachtelkénigs neben dem EU-Vogelschutzgebiet
V 11 Hunteniederung befindet sich im Vogelschutzgebiet V 27 Unter-
weser. Der lokale Populationsbezug wird daher auf das gesamte
Stadtgebiet Oldenburg bezogen.

Die Flachen Am Bahndamm/westlich Storchweg z&ahlen zu den wenigen
Brutgebieten in der Stadt Oldenburg. Sie haben jedoch einen Inselcha-
rakter. Durch die randlich gewerbliche Bebauung und Wohnbebauung
im Umfeld verlieren sie mehr und mehr an Qualitat.

Der Wachtelkdnigbestand wird bei einer Bebauung des Plangebietes
nicht zusammenbrechen, sondern es werden sich Vorkommensver-
schiebungen ergeben.

Prognose und Bewertung der Schadigung und/oder Stérung nach § 44
Abs. 1 BNatSchG (bau-, anlage- und betriebsbedingt)

Entnahme, Beschadigung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG)

Die 2014 erfassten Rufstandorte des Wachtelkdnigs befinden sich in-

nerhalb von geplanten Bauflachen sowie im Bereich der geplanten Er-
schliefdungsstral3e. Durch die Umsetzung der Planung und der Errich-
tung eines Wohngebietes, einer Durchgangsstralie, weiterer Erschlie-
BungsstralRen, offentlicher Grunflachen mit einem engen Wegesystem
und zahlreichen Regenriuckhalteanlagen kommt es durch die Struktur-
veranderungen zu erheblichen Biotopverlusten bzw. Biotopentwertun-
gen. Faunistische Funktionsraume und Funktionsbeziehungen gehen

durch Struktur- bzw. Nutzungsveranderung verloren. Die Flachen sind
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fur den Wachtelkénig als Fortpflanzungs- und Ruhestétte nicht mehr
nutzbar.

Auch die westlich gelegenen verbleibenden Grinlandflachen reichen
aufgrund der geringen Flachengrol3e nicht mehr als Ruckzugsraum fir
den Wachtelkdnig aus. Storungen, die sich aus der angrenzenden Be-
bauung zwangslaufig ergeben, schranken die Lebensraumqualitat fur
den Wachtelkdnig zusatzlich so stark ein, dass eine Ansiedlung des
scheuen Vogels an dieser Stelle nicht mehr gegeben ist.

Vermeidungsmalinahmen, die die Fortpflanzungs- und Ruhestatte des
Wachtelkonigs erhalten konnten, sind bei einer Umsetzung der Planung
nicht maglich.

Damit verstdf3t die Planung grundsatzlich gegen die Bestimmung
des 8 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG.

Ausnahmeverfahren nach § 45 Abs. 7 BNatSchG

§ 44 Abs. 4 Nr. 3 BNatSchG bietet die Mdglichkeit, durch vorgezogene
AusgleichsmalRnahmen (CEF-Malinahmen) die 6kologische Funktion
der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatte zu er-
halten. Dies geht nur dann, wenn vor Beginn des Eingriffs Verbesse-
rungsmalnahmen fur die betroffene Art realisiert werden, d. h. die Mal3-
nahmen mussen vor Realisierung des Vorhabens voll funktionsfa-
hig sein.

Dies kann bei diesem Vorhaben nicht gewahrleistet werden. Geeignete
Ausgleichsflachen standen nicht friihzeitig zur Verfiigung. Die Aus-
gleichsflachen kdnnen erst nach Umsetzung konkreter Entwicklungs-
maf3nahmen die 6kologische Funktion als Fortpflanzungs- und Ruhe-
statte fur den Wachtelkdnig tbernehmen. Eine ausreichende Wirksam-
keit der zu treffenden MaRRnahmen in Bezug auf die 6kologische Funk-
tion der Flache ist zum Zeitpunkt der geplanten Erschliel3ung des Bau-
gebietes (September 2016) noch nicht gegeben.

In 8 45 Abs. 7 BNatSchG wird die Mdglichkeit eréffnet, im Einzelfall
Ausnahmen von den Verboten zuzulassen. Die Mdglichkeit der Zulas-
sung einer Ausnahme ist dabei an folgende Voraussetzungen geknupft:

e Es darf keine zumutbare Alternative geben.

e Es muissen entsprechende Rechtfertigungsgriinde vorliegen, d. h. fur
das Vorhaben missen zwingende Griinde des tberwiegenden 6f-
fentlichen Interesses sprechen, einschlief3lich solcher sozialer oder
wirtschaftlicher Art (vgl. 8 45 Abs. 7 Satz 1 Nr. 5 BNatSchG) oder
das Vorhaben muss im Interesse der Gesundheit des Menschen, der
offentlichen Sicherheit, einschliel3lich der Landesverteidigung und
des Schutzes der Zivilbevélkerung sein, oder mal3geblich glinstige
Auswirkungen auf die Umwelt haben (vgl. 8 45 Abs. 7 Satz 1
Nr. 4 BNatSchG).
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e Der Erhaltungszustand der Populationen der betroffenen Art darf sich
nicht verschlechtern (soweit nicht Artikel 16 Abs. 1 der Richtlinie
92/43/EWG weitergehende Anforderungen enthélt - die Populationen
der betroffenen Art muss in ihrem natirlichen Verbreitungsgebiet
trotz der Ausnahmeregelung ohne Beeintrachtigung in einem gunsti-
gen Erhaltungszustand verweilen).

Um eine Verschlechterung des Erhaltungszustandes einer Population
zu vermeiden, kdnnen spezielle kompensatorische Malinahmen (Mal3-
nahmen zur Sicherung des Erhaltungszustandes - FCS-MalRnahmen)
eingesetzt werden. Folgende Anforderungen sind an derartige FCS-
MalRnahmen zu stellen:

e Die MalRnahmen mussen die negativen Auswirkungen des Vorha-
bens den spezifischen Gegebenheiten entsprechend ausgleichen.

e Die MalRnahmen mussen eine hohe Erfolgschance/Wirksamkeit
aufweisen und auf bewahrten Fachpraktiken basieren.

e Sie mussen die Moéglichkeit garantieren, dass eine Art einen guten
Erhaltungszustand erreichen kann.

e Sie mussen mdglichst schon vor oder spatestens zum Zeitpunkt der
Zerstoérung einer Fortpflanzungs- oder Ruhestétte Wirkung zeigen
(ob gewisse zeitliche Verzégerungen hingenommen werden knnen
oder nicht, ist in Abhangigkeit von den betroffenen Arten und Habi-
taten zu beurteilen).

Aus Grunden der Praktikabilitat wird in Abhéngigkeit von den betroffe-
nen Habitaten und Arten durchaus eine gewisse Verzogerung zwischen
Eingriffszeitpunkt und voller Wirksamkeit einer FCS-MalRnahme akzep-
tiert werden kdnnen (vgl. auch EU-KOMMISSION 2007 b: 70 ff.).
Voraussetzung hierfir ist aber, dass der Erhaltungszustand einer Art
nicht bereits derart schlecht ist und die Wiederherstellbarkeit der erfor-
derlichen Habitatstrukturen derart ungunstig ist, dass vortubergehende
Funktionsverminderungen eine irreversible Auswirkung auf den Erhal-
tungszustand der Art haben, d. h. in Gberschaubaren Zeitraumen bzw.
mit einer ausreichenden Sicherheit nicht wieder ausgeglichen werden
konnen.

Andere zwingende Grinde des Uberwiegenden 6ffentlichen Inte-
resses (8 45 Abs. 7 Nr. 5 BNatSchG)

Sowohl das Stadtentwicklungsprogramm 2025 (step2025) mit Ratsbe-
schluss vom 31.03.2014 als auch das Wohnkonzept 2025 mit Ratsbe-
schluss vom 28.10.2013 gelten als von der Gemeinde beschlossene
stadtebauliche Entwicklungskonzepte im Sinne des 8§ 1 Abs. 6 Nr. 11
des Baugesetzbuches (BauGB). Beide Entwicklungskonzepte sind da-
mit handlungsleitend fir die gesamte Stadtverwaltung; sie befassen
sich intensiv und vorausschauend mit dem Oldenburger Wohnungs-
markt. Sowohl im step2025 als auch im Wohnkonzept 2025 hat sich die
Stadt Oldenburg auf Basis eingehender Analysen zum Thema Wohnen
positioniert und verfolgt eine Mehrfachstrategie in der Wohnraument-
wicklung. Leitziel ist die Konzentration des Wohnens in der Mitte. Ne-
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ben stadtebaulichen, sozialen und infrastukturellen Aspekten ist dieses
Leitziel von der Motivation getragen, die Bodenschutzklausel des § 1 a
Abs. 2 BauGB ernst zu nehmen und baulich umzusetzen. Die Stadt
mochte die Chance zur Innenentwicklung und Verdichtung ergreifen,
indem das Wohnen vorrangig in der Innenstadt, innerhalb des Auto-
bahnringes, in den Stadtteilzentren und entlang der Radialen gefordert
wird. Sie méchte weitestgehend die weitere Inanspruchnahme von
Landschaft fur Siedlungszwecke reduzieren; gleichwonhl ist jedoch ein
ganzlicher Verzicht auf eine neue Wohnbauflachenausweisung nicht
maoglich.

Im Rahmen der Analytik zum step2025 wurde ermittelt, dass ein zusatz-
licher Wohnbauflachenbedarf fir den Zeitraum der Jahre 2012 bis 2025
in H6he von insgesamt 5 960 Wohneinheiten besteht. Zur Deckung die-
ses Bedarfs wurden Reserveflachen (d. h. Flachen, auf denen vorhan-
dene Baurechte nach § 30 oder § 34 BauGB bestehen) im Umfang von
2 501 Wohneinheiten rechnerisch herangezogen, so dass ein Nettoneu-
baubedarf in Hohe von 3 459 Wohneinheiten verbleibt.

Dieser Nettoneubaubedarf wird nachgewiesen auf

e Vorratsflachen
(dies sind vor allem Wohnbauflachen oder anteilig gemischte Baufla-
chen, die bereits im geltenden Flachennutzungsplan dargestellt sind,
aber noch der verbindlichen Bauleitplanung bedurfen) und auf

e Potenzialflachen
(dies sind vor allem mindergenutzte gewerbliche Bauflachen oder
Konversionsflachen) sowie auf

e sonstigen Flachen.

Der jeweilige Realisierungshorizont als Auftrag an die Verwaltung ist
aufgeteilt in die drei Zeitschnitte

k = kurzfristig (bis 2017)
m = mittelfristig (bis 2022)
| = langfristig (bis 2025)

Das Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes S-745 A (6stlich
Am Bahndamm/westlich Gerhard-Stalling-Straf3e) findet sich im
step2025 unter dem Namen "Storchweg (Lupenplan B: Hohe Moor)" als
Vorratsflache mit der Zielaussage: 300 Wohneinheiten, kurzfristige Um-
setzung (k). Der FNP '96 stellt hierfur - bis auf einen kleinen Randbe-
reich - bereits Wohnbauflache dar, so dass der vorliegende Bebauungs-
plan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten kann.

Das Plangebiet des kiinftig sudlich anschlieRenden Bebauungsplanes
S-745 B (6stlich Am Bahndamm/westlich Gerhard-Stalling-Straf3e) fin-
det sich im step2025 unter dem Namen "Am Bahndamm (Lupenplan B:
Hohe Moor)" als sonstige Flache mit der Zielaussage 190 Wohneinhei-
ten, kurzfristige Umsetzung (k).
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Dieses muss mit Blick auf das Wachtelkénigvorkommen und die erfor-
derliche Flachennutzungsplananderung zeitlich nachfolgen, obwohl der
kurzfristige Bedarf sich aktuell noch verscharft hat. Als Ersatz wurde die
Flache "Ortsrand Eversten Nord 2 (Lupenplan A: Eversten)" vorgezo-
gen.

Die Ubrigen Vorrats- und Potenzialflachen mit kurzfristiger Umsetzungs-
perspektive befinden sich derzeit bereits im Bauleitplanverfahren oder
die Bauleitplanung ist bereits abgeschlossen und die Baugebiete befin-
den sich in der Umsetzung:

e Sandweg Nordwest (k)

Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan O-822 (ndrdlich Sand-
weg/sudlich sieben Bdsen)

e Fliegerhorst Brookweg (k - I)

Masterplan Fliegerhorst Zukunftsplan 2030+
Aufstellungsbeschlisse in Vorbereitung

e Donnerschwee-Kaserne (k - m)

Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 40 (ehe-
malige Donnerschwee-Kaserne/Thomasblock)

Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 42 (ehe-
malige Donnerschwee-Kaserne/Schlieffenstral3e)

Rechtskraft des Bebauungsplanes M-667 (ehemalige Donner-
schwee-Kaserne)

Rechtskraft des Bebauungsplanes M-667 A (ehemalige Donner-
schwee-Kaserne/Ammergaustral3e)

e Alter Stadthafen Nord (k)

Rechtskraft des Bebauungsplanes O-782 A (Alter Stadthafen), Teil 1
(Wasserseite)

Rechtskraft des Bebauungsplanes O-782 A (Alter Stadthafen), Teil 2
(Bahnseite)

Lediglich die Flache Fliegerhorst Gaul3stral3e (k - I) musste im dringen-
den allgemeinen Bedarf zur Unterbringung von Asylsuchenden wegen
der Einrichtung zweier kommunaler Gemeinschaftsunterkiinfte einstwei-
len in ihrer Entwicklung zurtickgestellt werden. Die Flache Kortlangstra-
Be (k - m) ist in Privatbesitz, die Flachenverfligbarkeit ist derzeit nicht
gegeben.

Zwischenzeitlich wurde die dem step2025 zugrunde liegende Bevolke-
rungsprognose uberprift. Das step2025 ging fur die kommenden Jahre
noch von einem jahrlichen Bedarf von ca. 600 zusétzlichen Wohnein-

heiten aus. Es ist festzustellen, dass die angenommene positive Bevol-
kerungsentwicklung weiter anhalt und die prognostizierten Werte deut-
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lich Ubersteigen. Hinzu kommt der Zuzug von Flichtlingen mit aner-
kanntem Aufenthaltstitel, die ebenfalls Wohnungen nachfragen. Mit
Stand Januar 2016 wurde fir das Jahr 2015 in Oldenburg ein Bevolke-
rungssaldo von + 3 712 Personen ermittelt. Nach neuer tberschlagiger
Prognose werden in den kommenden Jahren ca. 1 550 zusatzliche
Wohneinheiten jahrlich bendtigt, um den Bedarf zu decken und die
Fliichtlinge mit anerkanntem Aufenthaltstitel mit Wohnraum zu versor-
gen. Besonders fur die Zielgruppe der Familien fehlt geeigneter Wohn-
raum. Als familienfreundliche Stadt sind daher entsprechende Angebote
vorzuhalten, um der Abwanderung ins Umland und damit einer Subur-
banisierung entgegenzuwirken.

Zusammenfassend ist festzuhalten: Die zwingenden Griinde des Uber-
wiegenden Offentlichen Interesses liegen im dringenden Wohnbaufla-
chenbedarf in der Stadt Oldenburg.

Alternativenprifung (8 45 Abs. 7 Nr. 2 BNatSchG)

Die sogenannte "Nullvariante" wurde geprift, aber angesichts des Pla-
nungsauftrages aus dem step2025, der vorhandenen Wohnbauflachen-
darstellung im geltenden Flachennutzungsplan und dem dringenden,
Uber das step2025 hinausgehenden Wohnbauflachenbedarf verworfen.

Alternative Planungen fir eine Wohnbauflachenentwicklung innerhalb
desselben Geltungsbereiches wurden durch das Stadtplanungsamt
konkurrierend erarbeitet und untereinander verglichen und bewertet.
Hauptvariante zur hier bevorzugten Planung war die dem Aufstellungs-
beschluss noch zugrunde liegende Fassung zweier miteinander verbun-
dener Ring-ErschlieBungen. Da diese jedoch lediglich einen Anschluss
fur den Pkw-Verkehr zur Stral3e "Am Bahndamm" boten, wurde als die
verkehrlich glinstigere Losung die vorliegende mit Anschluss sowohl an
die Straf3e "Am Bahndamm" als auch an die Gerhard-Stalling-Stral3e
ausgewahlt. Neben verkehrlichen Kriterien waren vor allem stadtebau-
lich-gestalterische, immissionsschutzrechtliche und 6kologische Aspek-
te entscheidungserheblich fur die Auswahl des bevorzugten, hier vorlie-
genden Entwurfes.

Mogliche alternative Planungen an anderer Stelle im Oldenburger
Stadtgebiet wurden bereits im Rahmen des step2025 untersucht und
gegeneinander abgewogen. Eine dem vorausgegangen detaillierte Un-
tersuchung der unbebauten Flachen hat ergeben, dass nur sehr wenige
dieser Flachen frei von einer naturschutzrechtlichen Bindung sind. Viele
dieser Flachen im Stadtgebiet sind Landschafts- bzw. Naturschutzge-
biete oder sind bereits fir 6kologische Ausgleichsmal3nahmen gebun-
den. Daher wurde bei den Darstellungen im step2025 zum einen darauf
geachtet, die fur die Natur gesicherten Flachen von einer Bebauung
freizuhalten und zum anderen dennoch Flachen zum Bauen darzustel-
len, um den prognostizierten Bedarf gerecht zu werden. Die Flachen
des Planbereiches befinden sich im Eigentum der Stadt Oldenburg und
stehen somit kurzfristig fur die benétigte Wohnbauflachenentwicklung
bereit. Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass derzeit nicht ein
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"Entweder/Oder" der zu entwickelnden Baugebiete zur Diskussion ge-
stellt werden kann, sondern dass es um das parallele Entwickeln mdg-
lichst aller verfligbaren Vorrats-, Potenzial- und sonstigen Flachen unter
Beachtung der tatsachlichen Verfluigbarkeit (das heif3t der Bereitschaft
der Flacheneigentimer zur Baulandentwicklung) gehen muss. Dabei
wurden die zeitlichen Vorgaben des step2025 vielfach bereits tberwun-
den und die Flachenentwicklungen einzelner Gebiete zeitlich vorgezo-
gen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Entwicklung von Wohnbauflachen
mit ergdnzenden Flachen fir den Gemeinbedarf sowie soziale Einrich-
tungen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ange-
sichts der aktuellen Bevolkerungsentwicklung und der Flachenkulisse in
Oldenburg alternativlos ist.

Keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes - kompensatori-
sche MalRnahmen

Als Ersatzlebensraum fur den Wachtelkonig sollen innerhalb der Blan-
kenburger Klostermark im Bereich Iprump auf aktuell vorrangig land-
wirtschaftlich intensiv genutzten Grinlandflachen einschliellich der
nordlich angrenzenden sogenannten "Iprumper Teiche" entwickelt wer-
den (s. Nebenzeichnung 1). Die Ausgleichsflache umfasst die Flursti-
cke 15, 14, 13, 12, 11, 9/1 9/2 6/3 und 6/4, Flur 25, Gemarkung Ostern-
burg. Die Flachen haben eine Gesamtgrdl3e von ca. 11,8 ha.

Es wurde 2015 ein Gutachten (Eignungsprifung vorgesehener "Aus-
gleichsflachen fir den Wachtelkonig” in der Blankenburger Kloster-
mark/lprump 2015, MORITZ-UMWELT-PLANUNG, November 2015) in
Auftrag gegeben. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass sich
die Flachen grundsatzlich als Wachtelkéniglebensraume entwickeln
lassen.

Fir den Wachtelkonig ist es wichtig, grof3ere zusammenhangende
Grunlandflachen in Niederungsbereichen mit hohem Grundwasserstand
oder mit der Moglichkeit, den Grundwasserstand anzuheben, zu entwi-
ckeln. Diese Flachen stehen im Verbund mit anderen bekannten Wach-
telkoniglebensraumen, wie den Bornhorster Wiesen. Dies durfte sich
populationsférdernd auf die Art auswirken. Diese Flachen stehen nach
Einschatzung des Gutachters noch in einem unmittelbar rdumlichen Be-
zug zu den von dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhe-
statten, da als lokale Population die innerhalb des gesamten Stadtge-
bietes vorkommenden Brutpaare gesehen werden kdénnen.

Die Grunlandflachen sudlich der Iprumper Teiche befinden sich seit
Anfang 2016 im Eigentum der Stadt Oldenburg.

Es erfolgte eine Begehung der Flachen im August, September und Ok-
tober 2015, um die oOrtlichen Biotoptypen aufzunehmen. In Anbetracht
der fortgeschrittenen Jahreszeit und der intensiven Flachenbewirtschaf-
tung war es nicht moglich, eine valide Biotoptypenkartierung durchzu-
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fuhren. Nach der vorliegenden Erfassung kennzeichnen sich die land-
wirtschaftlich genutzten Flachen aktuell als artenarmes Intensivgriin-
land, in einigen Fallen benachbart mit artenarmem Extensivgrinland.
Die Iprumper Teiche sowie die dstlich angrenzenden Flachen charakte-
risieren sich als naturnahe, néhrstoffreiche Kleingewasser, Schwimm-
blatt- und sonstigen Tauchblattpflanzen, Verlandungsbereiche und ver-
schiedene Sumpftypen sowie angrenzende nahrstoffreiche Grol3seg-
genrieder und Rohrglanzgras-Landrdhrichte. Im Osten schliel3en sich
Flutrasen und halbruderale Gras- und Staudenfluren feuchter Standorte
an. Die Iprumper Teiche sind nach § 30 BNatSchG geschiitzt.

Entwicklung/Wirkungsprognose

Ziel ist es, die Flachen als Wachtelkoniglebensraum zu entwickeln.

Folgende Habitatanspriiche sind zu erfillen:

e Baumfreie oder -arme, vorzugsweise wechselfeuchte, hochrasige,
maoglichst extensiv bewirtschaftete, ungediingte Mahwiesen. Die
Feuchtwiesen sollen sich durch hohe Anteile an Grof3seggen, Rohr-
glanzgras und Schwaden kennzeichnen. Rufplatze des Wachtelko-
nigs missen hohere Vegetationsbestande aufweisen, damit sich die
Vaogel hier verstecken kdnnen. Die relativ hochwiichsige Vegetation
muss gleichzeitig einen geringen Raumwiderstand (locker bewach-
sener Bestand) bieten, bei Ankunft des Wachtelkdnigs im Mai mis-
sen die Flachen 20 - 50 cm hohe Vegetation aufweisen.

e Feuchtigkeit und Staunésse sollten vorhanden sein, wéahrend der
Brutzeit missen die Flachen frei von stehendem Wasser sein. Klein-
flachiges Nebeneinander von Flachen unterschiedlicher Wasser-
stande.

e Zeitlich gesteuertes Mahen erst ab frihestens August; besser ab
September; Randbereiche sind als Nassbrachen bzw. als mit Hoch-
stauden bewachsene Raine bzw. Ruderalfluren zu entwickeln. Ent-
wicklung geeigneter Vegetationsstrukturen durch ein angepasstes
Mahdregime.

Im Jahr 2006, vor der Intensivierung der landwirtschaftlichen Nutzung,
stellten die Flachen sich als ein Mosaik hochwertiger, zumeist extensiv
genutzter Grunlandflachen in Benachbarung mit Nasswiesen und Flut-
rasen dar. Eingestreut befanden sich kleinrdumig nahrstoffreiche Grol3-
seggenrieder und Rohrglanzgras-Roéhrichte, z. T. gesetzlich geschlitzter
Biotope, dar, die zumeist extensiv genutzt wurden. Es ist somit davon
auszugehen, dass sich die Intensivgrinlandflachen bei Umsetzung der
im Folgenden genannten Mal3nahmen zu Flutrasen und/oder Nasswie-
sen sowie Sumpfen und Rdhrichten zurickentwickeln.

Vor Beginn der Umsetzung der konkreten Pflege- und Entwicklungs-
mafinahmen ist

¢ die Erstellung einer aktuellen Biotoptypenkartierung der Kompensati-
onsflachen mit Festlegung von drei Dauerbeobachtungsflachen und
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die Erarbeitung eines konkreten gutachterlichen Bewirtschaftungs-
konzeptes erforderlich.

Pflege- und Entwicklungsmal3nahmen

¢ Reduzierung der Néahrstoffgehalte durch mehrmaliges (drei- bis vier-
maliges) Mahen der Grunlandflachen mit Abtransport des Mahgutes
ausschlief3lich im Jahr 2016.

¢ In den Folgejahren Bewirtschaftung ohne Mahd bis Ende August;
Mahd ab September nach gutachterlichen Vorgaben, ggf. Stehenlas-
sen von Vegetationsflachen und -streifen.

e Unterlassen von Diingergaben; Diingen nur nach Uberprifung der
Nahrstoffgehalte.

e Vernassung der Flachen durch kontrolliertes Anstauen der vorhande-
nen Entwasserungsgraben; Einbau von Stauwehreinrichtungen;
Stauwehre sind so auszulegen, dass Teilbereiche gezielt unter Was-
ser gesetzt werden kdnnen, erforderlichenfalls aber auch Wasser
gezielt abgelassen werden kann.

e Ggf. nach gutachterlicher Vorgabe Entfernung vorhandener Gehdlze.

¢ Sicherstellung einer dauerhaften extensiven Grunlandnutzung.

e Mind. 5-jahriges Monitoring; Uberwachen der MaBnahmenumset-
zung in den folgenden funf Jahren; Uberprifung der Vegetationsent-
wicklung; Uberpriifung, ob sich Wachtelkénig angesiedelt hat; An-
passung der BewirtschaftungsmalRhahmen an die Vegetationsent-
wicklung.

Bei der Umsetzung und mit Beginn der ErschlieungsmalRnahmen und
der Nutzung des Plangebietes als Wohnbauflachen ist hinsichtlich des
Zugriffsverbotes nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sicherzustellen,
dass es nicht zu baubedingten Tétungen des Wachtelkdnigs kommen
wird. Es sind folgende Mal3nahmen umzusetzen:

¢ Die betroffenen Grinlandflachen sind bis zur Umsetzung der Pla-
nung weiterhin regelmafig (jahrlich) auf Wachtelkdnigvorkommen zu
untersuchen.

¢ Beginn der Baufeldfreiraumung, der ErschlieRungs- und Bauarbeiten
nicht vor dem bis 31.08.2016.

¢ Nach Beginn/Umsetzung der Entwicklungsmaf3hahmen auf den Aus-
gleichsflachen "sanfte" Vergramungsmafinahmen, wie frihzeitiges
Mahen der betroffenen Griunlandflachen innerhalb des Plangebietes
vor dem 01.05. des Jahres.

Durch die Entwicklung der 0.g. Flachen kann der Erhaltungszustand der
Wachtelkonigpopulation auf lokaler Ebene innerhalb der Stadt Olden-
burg gesichert werden. Unter Bertcksichtigung der Wirkungsprognose
und der vorgesehenen Vermeidungs- und FCS-MalRnahmen sind die
Voraussetzungen fur die Zulassung einer Ausnahme gem. 8§ 45

Abs. 7 BNatSchG erfullt.

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 57 von 90



Bebauungsplan S-745 A Stand: 26.09.2016

5.2

Quellen:

Niedersachsischer Landesbetrieb fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und
Naturschutz - NLWKN, (Januar 2010): Niedersachsische Strategie zum
Arten- und Biotopschutz - Vollzugshinweise Brutvogelarten, Teil 2.

vhw - Bundesverband fir Wohnen und Stadtentwicklung (09. November
2015, Hannover): Veranstaltungsskript zum Praxiskurs Artenschutz und
Bauleitplanung tGber den problemangemessenen Umgang mit Flora und
Fauna beim Planen - NS 150803.

Planungsgruppe Umwelt, Dipl.-Ing. Runge, Simon & Riddig, Dipl.-Biol.
Matthias Simon, Dipl.-Biol. Thomas Widdig, Prof. Dr. Hans Walter
Louis: Umweltforschungsplan FUE-Vorhaben im Rahmen des Umwelt-
forschungsplanes des Bundesministeriums fir Umwelt, Naturschutz
und Reaktorsicherheit im Auftrag des Bundesamtes fir Naturschutz

- FKZ 3507 82 080 (2007): Rahmenbedingungen fir die Wirksamkeit
von MalRnahmen des Artenschutzes bei Infrastrukturvorhaben.

Ortliche Bauvorschriften

Um der Vielfalt in der individuellen baulichen Gestaltung einen Rahmen
zu geben und zugleich die Qualitat des stadtebaulichen Konzeptes zu
sichern, werden gestalterische Festsetzungen getroffen. Insbesondere
zur StralBe Am Bahndamm, entlang der neuen Haupterschliel3ungs-
stral3e, an den Randern der Griinzige und innerhalb der Quartiere
stralRenraumbegleitend werden daher u. a. Regelungen zu Dachfor-
men, First- und Traufhdhen sowie zu Einfriedungen getroffen. Der Ge-
staltungsrahmen orientiert sich an stadtbildprdgenden Strukturen sowie
dem bestehenden angrenzenden Siedlungsbereich und den vorhande-
nen naturraumlichen Gegebenheiten und Iasst gleichzeitig ausreichen-
den Spielraum fur individuelle Gestaltungswiinsche der zukinftigen Be-
bauung.

Material und Farbe

Um auch bei unterschiedlichen Haustypen ein harmonisches Gesamt-
bild zu erreichen, werden Material und Farbgebung der Dacheinde-
ckungen und der AufRenwande festgelegt.

Einfriedungen

Die zu den offentlichen Grunflachen und zu den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen hin orientierten Frei- und Gartenflachen der einzelnen Bau-
grundstticke sollen die Wirkungen der 6ffentlichen Grin- und Erholzo-
nen unterstitzen. Um die gewiinschte Verzahnung der privaten und
offentlichen Griinbereiche zu unterstitzen, sind neben der stral3enseiti-
gen auch die seitlichen und rtickwartigen Einfriedungen ausschlief3lich
in Form von mindestens einreihigen Hecken aus standortheimischen
Strauchern gemal anliegender Gehdlzliste zulassig. Zur Erzeugung
eines harmonischen Stral3enbildes entlang der StralRenverkehrsflachen
sind daruber hinaus explizit Einfriedungen als Schnitthecken aus stand-
orttypischer Hainbuche in einer Hohe von 1,20 m festgesetzt.
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6. Umweltbericht

Luftbild des Plangebietes im gegenwartigen Zusa

Nach den Regelungen des BauGB ist fur die Neuaufstellung des Bebauungs-
planes eine Umweltprifung durchzufihren und ein entsprechender Umweltbe-
richt zu erstellen.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt wird die Betroffenheit der Umweltbelange des § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB wie folgt beurteilt: Dabei lagen diesem Umweltbericht die
nachfolgend aufgefiihrten Gutachten zugrunde:

Schalltechnisches Gutachten Bebauungspléane S-745 A und S-745 B
(Am Bahndamm/Storchweg) vom 19.02.2016

Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan S-745, erstellt vom Ingeni-
eurbiro Dr. Schwerdthelm & Tjardes, Schortens, 19.02.2016
Ergebnisse der Biotoptypenkartierung und der faunistischen Untersu-
chungen (Vogel, Fledermause) 2014, Dipl.-Biol. Volker Moritz, Oktober
2014

Untersuchung von Grunlandflachen zwischen "Am Bahndamm" und
"Storchweg/Gerhard-Stalling-Straf3e" auf Wachtelkénigvorkommen im
Jahr 2015, Dipl.-Biol. Volker Moritz, August 2015

Eignungsprifung vorgesehener "Ausgleichsflachen fur den Wachtelko-
nig" (fir Bebauungsplan S-745) in der Blankenburger Klostermark/
Iprump 2015, Dipl.- Biol. Volker Moritz, November 2015
Geotechnischer Bericht Am Bahndamm/Storchweg Oldenburg, Baugrund
Ammerland GmbH, Edewecht, April 2016
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6.1

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele der Bauleitpléane

Bei dem Plangebiet S-745 handelt es sich gemalR step2025 (Lupenplan
Hohe Moor) und Wohnkonzept 2025 um Neubauflachen direkt angren-
zend an den 2. Ring (Stadtgurtel auf3erhalb des Autobahnringes), die
kurzfristig baulich entwickelt werden sollen. Ziel ist gemafi den Aussagen
des step2025 die Abrundung des Stadtgefiiges entlang der Stral3e Am
Bahndamm. Bei dem Plangebiet handelt es sich um die letzten unbebau-
ten, landwirtschaftlich genutzten Flachen zwischen den Stadteilen
Osternburg im Norden und Nordosten sowie Krusenbusch im Suiden. Die
Flachen liegen 6stlich der Bahnstrecke Oldenburg - Osnabriick und der
StralRe Am Bahndamm, sudlich bzw. stidwestlich der vorhandenen
Wohnbebauung am Kiebitzweg und Storchweg sowie ndrdlich bzw.
nordwestlich der Gerhard-Stalling-StralRe mit dem noch nicht vollstandig
bebauten Gewerbegebiet Tweelbake. Die Bauflachen im Bebauungs-
plangebiet S-745 werden in zwei Bauabschnitte (S-745 A und S-745 B)
unterteilt.

Mit dem Plangebiet des Bebauungsplanes S-745 A sollen zunachst die
nordlich und 6stlich gelegenen Flachen entwickelt werden. Der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 21 ha und
befindet sich in stadtischem Besitz. Die Flachen kennzeichnen sich vor-
rangig durch landwirtschaftliche Grinland- und Ackernutzung. Im westli-
chen Plangebiet an der StralRe Am Bahndamm stidlich und westlich an-
grenzend an den Hayenhof befindet sich eine alte Streuobstwiese. Die
Obstwiese ist als geschutzter Landschaftsbestandteil (gLB) gem.

§ 29 BNatSchG in Verbindung mit 8 22 Niederséchsisches Ausfiihrungs-
gesetz zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG) geschutzt. Die
sudlichen Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungspla-
nes befinden sich innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
S-719 und sind hier als 6ffentliche Grinflachen und gleichzeitig als Fla-
chen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur
und Landschaft festgesetzt.

Das Gebiet wird von einer von Nordwest nach Stidost verlaufenden
Hochspannungsleitung durchquert.

Ziel ist die Entwicklung neuer Wohnguartiere. Nach derzeitigem Kennt-
nisstand sind ca. 300 Wohneinheiten geplant. Die alten und neuen
Wohnbauflachen sollen Gber neue Grinverbindungen mit Rad- und Ful3-
wegen miteinander vernetzt werden.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Verbindungsstral3e zwischen der
Gerhard-Stalling-Stral3e und der StralRe Am Bahndamm vor. Etwa auf
Hohe der Mitte dieser Trasse sollen Einrichtungen aus dem Kultur-, Ge-
sundheits- oder Sozialbereich, wie z. B. ein Altenwohnheim sowie ein
Gebaude mit Kindergarten und Kinderkrippe, entstehen. Die Stral3e soll
eine Fahrbahnbreite von etwa 6,00 m erhalten, beidseitige Gehwege und
einseitig einen Grinstreifen, auf der anderen Seite Griin- und Parkstrei-
fen im Wechsel. Es soll Tempo 30 gelten und eine Tonnagebegrenzung
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geben, um Durchgangsverkehre durch Lkw zu unterbinden. Radverkehr
wird auf der Stral3e stattfinden. Kleine Gewerbeeinheiten fur die Nahver-
sorgung (Backereifiliale u. A.) sind ebenfalls vorgesehen. Wichtig ist hier
die Vertraglichkeit des Gewerbes mit dem Gebietstypus "Wohngebiet".

Es sollen keine Betriebe mit hohen Kundenfrequenzen ansassig werden.

Die stadtebaulichen Daten gliedern sich wie folgt:

Gesamtflache

ca. 206 400 m2

davon

Allgemeines Wohngebiet ca. 71450 m2
Gemeinbedarfsflache ca. 7100 mz
Eingeschranktes Gewerbegebiet ca. 2640 m2
Offentliche Verkehrsflache ca. 19500 m2
Private Verkehrsflache ca. 760 m?
Private Griunflache ca. 1100 mz2
Offentliche Griinflache ca. 98500 m2
Verkehrsgrunflache ca. 5350m?2

6.2 Umweltprifung

6.2.1 Schutzgut Mensch

Immissionsschutz (Larmschutz, Luftreinhaltung), Erholungsraum

Ziele:

Ziel des Immissionsschutzes ist es, Menschen, Tiere und
Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphare sowie
Kultur- und sonstige Sachgdtiter vor schadlichen Umweltein-
wirkungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Um-
welteinwirkungen vorzubeugen. Schadliche Umwelteinwir-
kungen sind auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden,
das Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige
Sachguter einwirkende Luftverunreinigungen, Geréusche,
Erschutterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Um-
welteinwirkungen, die nach Art, Ausmal3 oder Dauer geeig-
net sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fir die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft
herbeizufuhren.

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA L&rm)
konkretisiert die zumutbare Larmbelastung in Bezug auf An-
lagen i. S. d. Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG).

Die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - enthalt im Bei-

blatt 1 Orientierungswerte, die bei der Planung anzustreben

sind.

Im Hinblick auf Luftqualitditsmerkmale findet die Verordnung
Uber Luftqualitdtsstandards und Emissionshéchstmengen

- 39. Bundesimmissionsschutzverordnung (BlImSchV) - Anwen-
dung.

Des Weiteren sind gemal den Anforderungen des Immis-
sionsschutzes bei raumbedeutsamen Planungen und Mal3-
nahmen die fiur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Fla-
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chen grundséatzlich einander so zuzuordnen, dass schédliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen hervorge-
rufene Auswirkungen auf ausschlie3lich oder tberwiegend
dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige schutz-
bedurftige Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete
und unter dem Gesichtspunkt des Naturschutzes wertvolle
und besonders empfindliche Gebiete und 6ffentliche Gebau-
de so weit wie mdglich vermieden werden.

Bestandsaufnah-
me und Bewer-
tung:

Der bereits zuvor beschriebene Planbereich soll im Wesent-
lichen in Wohngebiets-, Gemeinbedarfs-, eingeschrankte
Gewerbegebiets- und StraRenverkehrsflachen mit entspre-
chender "Durchgriinung" unterteilt werden.

Eine nicht auszuschlieRende Larmvorbelastung durch beste-
hende Gewerbebetriebe im Umfeld des Plangebietes, zu be-
ricksichtigende Schallemissionen des Plangebietes selbst
sowie Einwirkungen des Verkehrslarms, insbesondere der
Bremer Heerstral3e, der StralRe Am Bahndamm sowie der
Bahnstrecke Osnabrick - Wilhelmshaven (tber Oldenburg)
waren Anlass flr eine umfassende Gesamtbeurteilung der
Larmsituation durch einen Gutachter:

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

Larmbelastungen gehen von der westlich zum Plangebiet
verlaufenden Bahntrasse 1502 Oldenburg - Osnabriick und
den angrenzenden Stralen Am Bahndamm und Gerhard-
Stalling-Stral3e aus. Die Immissionsprognose bertcksichtigt
auBerdem die HaupterschlieBungsstralRe des Bebauungs-
planes S-745 A.

Zur Bestimmung der Larmbelastungen wurde eine Prognose
der zu erwartenden Verkehre fiir das Jahr 2025 bzgl. des
Schienenverkehrs und 2030 bzgl. des Stral3enverkehrs in
die Berechnung eingestellt. Die Prognose fiir die Oldenbur-
ger Stadtstral3en geht dabei von einer mittleren Steigerung
der Verkehrszahlen von 0,5 % pro Jahr aus. Die Autover-
kehre der beiden Plangebiete wurden konservativ mit insge-
samt 3 500 Fahrbewegungen pro Tag berticksichtigt. Die
Prognosen der Bahnverkehre werden von der Deutschen
Bahn AG zur Verfugung gestellt.

Im Plangebiet ergeben sich entlang der StralRe Am Bahn-

damm prognostizierte Beurteilungspegel von bis zu 65 dB(A)
tags und auch nachts. Mit zunehmendem Abstand zur Bahn-
trasse 1502 nehmen die Larmbelastungen kontinuierlich ab.

Zum Schutz der geplanten Wohnnutzungen wurde die Wir-
kung eines 3,00 m hohen Larmschutzwalls parallel zur Stra-
Re Am Bahndamm untersucht. Aufgrund des grofl3en Ab-
stands des Larmschutzwalls zur emissionsdominierenden
Bahntrasse ergaben sich nur bedingte LArmschutzeffekte im
Nahbereich des Larmschutzwalls. Ein effektiverer Larm-
schutz misste somit erheblich héher oder naher an der
Bahntrasse angeordnet werden.
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Die erhohten prognostizierten Larmbelastungen kdnnen al-
ternativ zu aktiven Larmschutzmaf3nahmen durch Abstands-
flachen und passive Schallschutzmaf3nahmen reguliert wer-
den. Fir die erste Baureihe parallel zur StralRe Am Bahn-
damm ergeben sich somit erhebliche Anforderungen an die
Bauausfuihrung der Wohngebéaude. Auch sind die sidlichen
Freiflachen nur bedingt bzw. mit Schallschutzauflagen nutz-
bar.

Fur das gesamte Plangebiet ergeben sich bei freier Schall-
ausbreitung nachts erh6hte Larmbelastungen, so dass ins-
besondere die Schlafraume mit passiven Schallschutzmal3-
nahmen und grof3tenteils mit schallgedammten Luftungs-
systemen ausgeristet werden mussen.

Die plangegebenen gewerblichen Schallimmissionsbelas-
tungen des benachbarten Gewerbegebiets Tweelbéke las-
sen eine Wohnnutzung mit vorzusehenden Abstandsflachen
zu. Unmittelbar anschlieBend an den Bebauungsplan S-719
sind eine Mischnutzung (MI) und anschliel3end eine allge-
meine Wohnnutzung (WA) moglich.

Lt. Aussagen des Verkehrsgutachtens ist mit einem Kfz-Neu-
verkehr von ca. 2 200 Fahrten pro Tag (Prognose 2030) zu
rechnen, der sich an den verschiedenen Knotenpunkten ent-
sprechend verteilt.

Die Hauptbelastung wird sich in Richtung Autobahn bewe-
gen (40 %), Uber die Bremer Heerstral3e werden sich etwa
25 % in Richtung Innenstadt bewegen, Gber den Sprungweg
etwa 20 %.

Durch diese zusétzlichen Verkehre werden an den genann-
ten StrafRen sowie im Plangebiet selbst entsprechende kraft-
fahrzeugtypische Emissionen verursacht, die wiederum die
Immissionssituation im Straenraum verandern. Gravierende
Auswirkungen im Hinblick auf die Luftqualitat am derzeit
identifizierten Hotspot Heiligengeistwall sind nicht zu erwar-
ten. Anhaltspunkte dafir, dass an anderen Stellen nach der
Planrealisierung neue Belastungsschwerpunkte entstehen,
an denen die Gefahr einer Grenzwertliberschreitung beste-
hen kénnte, gibt es nicht.

Von schweren Unfallen (i. S. d. Immissionsschutzrechts)
hervorgerufene Auswirkungen sind nicht relevant, da sich im
unmittelbaren Umfeld des Planbereichs keine stdrfallrelevan-
ten Betriebe befinden. Die Ansiedlung eines solchen Betrie-
bes im jetzigen Planbereich ist nicht méglich.

Die durch das Plangebiet verlaufende Hochspannungslei-
tung kann als Quelle fir schadliche Umwelteinwirkungen auf
die vorgesehenen Wohnungen und sonstigen Nutzungen
ausgeschlossen werden, wenn ein ausreichender Abstand
zur Trassenmitte eingehalten wird.
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Im Hinblick auf die Errichtung und den Betrieb von Nieder-
frequenzanlegen gilt in Deutschland die Verordnung tber

elektromagnetische Felder (26. Verordnung zur Durchfih-
rung des Bundesimmissionsschutzgesetzes).

Darin ist u. a. aufgefuhrt, dass derartige Anlagen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen so zu betreiben sind ,
dass sie in ihrem Einwirkungsbereich an Orten, die zum nicht
nur voribergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt
sind, bei héchster betrieblicher Anlagenauslastung die fol-
genden Grenzwerte nicht Gberschreiten dirfen:

Effektivwert der elektr. Feldstarke und magnet. Flussdichte
Frequenz Elektr. Feldstarke Magnet. Flussdichte
in Hertz in Kilovolt pro Meter (kV/m) in Mikrotesla (UT)
(Hz)
50-Hz-
Felder 5 200

In der Nahe besonders schitzenswerter Objekte, wie Woh-
nungen, Kindergarten usw., dirfen die vorgenannten Werte
aus Griinden der Vorsorge zu keiner Zeit und an keinem Ort
tberschritten werden (8 4 Abs. 1 26. BImSchV). Bei anderen
Objekten und vor dem 22.08.2013 errichteten Niederfre-
guenzanlagen bestehen nach § 3 Abs. 1 Satz 2 der

26. BImSchV Spielraume fir kurzzeitige oder 6rtlich be-
grenzte Uberschreitungen der Werte.

Die hochsten Immissionen werden unter der Freileitung er-
reicht und dort, wo die Freileitung dem Boden am né&chsten
ist, also in der Mitte zwischen zwei Masten an der Stelle des
groiten Seildurchhangs. Seitlich der Trasse nehmen die
Immissionen mit zunehmender Entfernung immer mehr ab.
Es gibt diverse Angaben in der Literatur, die die Immissions-
situation darstellen. Die folgenden Diagramme geben dar-
Uber Aufschluss:

Magnetische Flussdichte in yT—
Elektrische Feldstarke in kV/m —

14

e

Y| e, G Y vy
-50 -40 -20 0 20 40 50 -50 -40 -20
Entfernung zur Trasse inm ~ —

0 20 40 50
Entfernung zur Trasse inm  —»

Quelle: Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden Wirttem-
berg/ EMF-Portal

Eine Besorgnis, dass die festgelegten Grenzwerte flr die
magnetische Flussdichte und die elektrische Feldstarke er-
reicht werden bzw. die Anforderungen zur Vorsorge nicht
erfullt werden, besteht beim aktuellen Planentwurf nicht.
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Erholung

Das Plangebiet ist visuell fir die Naherholung ausschlieflich
von auf3en her wahrnehmbar (Brahmweg, Am Bahndamm,
Gerhard-Stalling-Stral3e), da es aktuell keine Erschliel3ung
fur Naherholungssuchende innerhalb des Gebietes gibt. Fir
die visuelle Erlebbarkeit stellt die alte Obstwiese einschliel3-
lich des Hayenhofes mit dem vorhandenen Altbaumbestand,
eine mit Baumen bestandene Wegeverbindung zwischen
Hofstelle und Helmsweg, ein mit Badumen und Strauchern
bestandener Graben sowie die Wallhecke im Westen ein
besonderes Merkmal einer Kulturlandschaft dar.

Beeintrachtigend ist die das Gebiet querende Hochspan-
nungsleitung.

Geplante Mal3-
nahmen zur
Vermeidung,
Verringerung und
zum Ausgleich
nachteiliger Um-
weltauswirkun-
gen:

Festsetzung von Larmkontingenten fir den Planbereich nach
DIN 45961,

Kennzeichnung von Larmpegelbereichen nach DIN 41009;
Reduzierung des MIV durch eine Anbindung des Plange-
bietes an den OPNV;

Zuschnitt der bebaubaren Bereiche unter Berlicksichtigung
der 110 kV-Leitungstrasse.

Erholung

Aufgrund der geplanten Bebauung kommt es zu einer Ver-
anderung der offenen Kulturlandschaft und damit fir den
Betrachter zu einer Beeintrachtigung der visuellen Wahr-
nehmung des Landschaftsbildes. Durch die Schaffung neuer
offentlicher Grunflachen und Griinwegeverbindungen wird
der Landschaftsraum jedoch fur die Erholungsuchenden
erlebbar gemacht. Die einzelnen Wohnquatrtiere sind tber
Rad-/FuBwegeverbindungen unmittelbar an die Grinflachen
angeschlossen. Lucken innerhalb des "Griinen Wegesterns"
(Route 3 - Krusenbuscher Weg) werden sowohl im Westen
als auch im Osten geschlossen. Die fir die Entwasserungs-
planung notwendigen Regenriickhalteanlagen werden durch
gewasserbegleitende Wege und Steganlagen erleb- und
nutzbar gemacht. An zwei Standorten werden Kinderspiel-
platze fur unterschiedliche Altersstufen angeboten. Die
Obstwiese ist den naturschutzfachlichen Belangen vorbe-
halten und wird nicht fur die Offentlichkeit erschlossen.
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6.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft

Ziele:

Gem. 8§ 1 BNatSchG:

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes
und als Lebensgrundlagen des Menschen auch in Verant-
wortung fir die kiinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich nach Maf3gabe der nachfolgenden

Abséatze so zu schitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts
einschlie3lich der Regenerationsféahigkeit und nachhal-
tige Nutzungsfahigkeit der Naturguter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie der Erholungs-
wert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Bestandsaufnah-
me und Bewer-
tung:

Grundlage bilden die Ergebnisse der Biotoptypenkartierung

und der faunistischen Untersuchungen von Dipl.-Biol. Volker
Moritz (2014) sowie die Ergebnisse der faunistischen Unter-
suchungen - ebenfalls durch Dipl.-Biol. Volker Moritz (2008)

im Rahmen der Fortschreibung des Landschaftsrahmenpla-
nes.

1. Tiere und Pflanzen

1.1 Bestandsaufnahme

1.1.1 Biotoptypen/Flora

Das Plangebiet kennzeichnet sich im Norden vorrangig
durch Grunlandnutzung, zu grof3en Anteilen Intensivgriinland
auf Moorbdden (GIM). Im Osten schlie3en sich Ruderalstruk-
turen (UHM - halbruderale Gras- und Staudenfluren mittlerer
Standorte) und Ackerflachen (AM - Maisacker) an. Diese bei-
den Biotoptypen werden durch einen Graben (FGZ - sonsti-
ger vegetationsarmer Graben) mit Einzelstrduchern im Bo-
schungsbereich und einer abschnittsweise uferbegleitenden
Strauchhecke getrennt. Nach Osten und weiterverlaufend
nach Stden schliefdt sich eine ca. 300 m lange, mit Baumen,
wie Eichen, Erlen, Birken und Larchen, bestandene Wall-
hecke (HWB) an, im Unterwuchs befinden sich vorrangig
Holunder und Ebereschen. Die Wallhecke ist nach § 22

Abs. 3 NAGBNatSchG ein geschiitzter Landschaftsbestand-
teil i. S. d. § 29 BNatSchG.

Zwischen Wallhecke und Acker befindet sich im Westen ein
ca. 25 m breiter Streifen aus sonstigem feuchten Intensiv-
grunland (GIF). Nach Suden angrenzend an die Ackerflache
schliel3t sich sonstiges feuchtes Intensivgriinland (GIF) an.
Teile dieser Grunlandflache befinden sich innerhalb des
Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nes S-719 (ca. 1,5 ha). Dieser setzt ca. 1,0 ha als Flachen
far Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
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von Natur und Landschaft fest. Im GOP werden als Aus-
gleichsmalinahmen Gehdélzanpflanzungen und freie Sukzes-
sion benannt. Die festgesetzten Gehdlzanpflanzungen wur-
den bereits vor einigen Jahren realisiert. Diese sind jetzt als
sonstige standortgerechte Gehdlzpflanzungen (HPS) anzu-
sprechen. Zwischen Griunland und Acker befinden sich ein-
zelne Baumgruppen.

Parallel des Brahmweges im Osten verlauft eine Strauch-
Baum-Hecke.

Im Westen existiert eine ehemalige Hofstelle, der Hayenhof
mit einer ostlich und stdlich angrenzenden grof3flachigen
alten Obstwiese (HOA - alter Streuobstbestand), im Unter-
wuchs befindet sich hier eine halbruderale Gras- und Stau-
denflur - UH. Die Obstwiese erfillt die Kriterien eines ge-
schitzten Landschaftsbestandteiles (§ 29 BNatSchG). Am
28.07.2014 wurde die Satzung Uber den geschiitzten Land-
schaftsbestandteil "Streuobstwiese Am Bahndamm™ OL-S-9
auf dem stadtischen Flursttick 3/8, Flur 12, Gemarkung Os-
ternburg, beschlossen. Zwischenzeitlich wurden auf der
Obstwiese Pflegemal3nahmen (Mahd, Pflegeschnitt) zum
Erhalt der alten Obstbaume sowie Nachpflanzungen regio-
naler alter Obstsorten vorgenommen.

In Verlangerung des Helmsweges flhrt ein unbefestigter
Feldweg zum Hayenhof, im 6stlichen Abschnitt begleitet ihn
eine Baumreihe aus Eichen, Ahorn, Birke, Eberesche und
Weiden, in Hofnahe ist er mit alten Linden bestanden ist.
Es wurden keine gefahrdeten Pflanzenarten gefunden.
1.1.2 Fauna

1.1.2.1 Brutvogel

Im Plangebiet wurden insgesamt 30 Brutvogelarten erfasst,
es wurden funf bestandsgefahrdete Arten nachgewiesen
(Waldohreule - RL Nds. 3 (gefahrdet), Kuckuck - RL Nds. 3,
Grinspecht - RL Nds. 3, Rauchschwalbe - RL Nds. 3, Gar-
tenrotschwanz - RL Nds. 3). Auf der Vorwarnliste der Roten
Liste Niedersachsen sind Star, Bluthanfling, Dohle und
Haussperling zu verzeichnen.

Im sudlichen Bereich des Plangebietes wurden 2014 inner-
halb der Grinlandflachen Ruforte des Wachtelkdnigs (RL
Nds. 2 - stark gefahrdet) erfasst. Bei dem Wachtelkénig han-
delt es sich gleichzeitig um eine nach der EU-Vogelschutz-
richtlinie, Anhang 1, geschitzte Art. Der auf den Grinland-
flachen im Sidosten des Plangebietes vorkommende Wach-
telkénig wurde bereits das zweite Jahr in Folge im Gebiet
angetroffen. Danach ist nach Aussage des Gutachters sicher
anzunehmen, dass die Griunlandflachen 6stlich, stdlich und
siidostlich der Obstwiese Wachtelkdnig-Bruthabitate darstel-
len. Da es sich um eine unstete Art handelt, muss die Art
nicht jedes Jahr anwesend sein. Die Anwesenheit in zwei
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aufeinander folgenden Jahren unterstreicht die Gebietsqua-
litat fUr diese seltene Vogelart.

Damit handelt es sich innerhalb des Plangebietes um eine
Fortpflanzungs- und Ruhestatte des Wachtelkdnigs nach

8 44 Abs. 1 Pkt. 3 BNatSchG, die nicht beschadigt oder zer-
stort werden darf.

Knapp stdlich vom Scheibenweg/H6he Storchweg wurde die
Nachtigall (RL Nds. 3) kartiert. Fur die Nachtigall ist der voll-
standige Erhalt vorhandener und die Entwicklung neuer,
ausreichend breiter Heckenstrukturen einschlief3lich Kraut-
saumen und ausreichend groRRer Abstande zur Bebauung
(mind. 10 m) zum Erhalt der Lebensrdume dieser Art inner-
halb des Planungsraumes wichtig.

Das Hofgebaude des Hayenhofes ist bekannt als Brutplatz
fur die Schleiereule (Kartierung zum Landschaftsrahmen-
plan - LRP - aus 2008), es konnten zwar keine Brutnach-
weise im Rahmen der Untersuchungen 2014 erfolgen, es
wurden aber Sichtnachweise gefiihrt. Die Art verliert bei Be-
bauung der Flachen des Plangebietes wesentliche Offen-
landflachen als Nahrungsgebiet. Fur diese Art missen daher
freie Flugachsen ins Umland in Richtung Bahndammgelande
und nach Suden in die offenen Bereiche stdlich Gerhard-
Stalling-Straf3e erhalten bzw. geschaffen werden.

Auch bei der Waldohreule ist von einem Brutplatz auf dem
Hayenhof auszugehen. Sie wird ebenfalls durch Verlust der
Offenlandbiotope Nahrungsflachen verlieren, sie ist aber in
der Lage - zeitlich verzégert - neue Nahrungssuchflachen zu
finden.

Die Grinlandflachen werden dartiber hinaus regelméaRig als
Jagdgebiet fir ein Waldkauz-Paar genutzt, das auf dem
westlich des Plangebietes liegenden Naturschutzgebiet
"Bahndammgelande Krusenbusch" britet.

Aus den Erfassungen zum LRP aus dem Jahr 2008 liegen
Daten zu weiteren gefahrdeten Offenlandarten, wie Kiebitz
und Feldschwirl, vor.

1.1.2.2 Flederméuse

Im Untersuchungsgebiet konnten 2014 insgesamt vier Fle-
dermausarten nachgewiesen werden (Grof3er Abendseg-
ler - RL Nds. 2 - stark geféahrdet, Breitfliigelfledermaus - RL
Nds. 2, Zwergfledermaus - RL Nds. 3, Rauhautfledermaus
- RL Nds. 2). Die Zwergfledermaus war die haufigste Art.
Fortpflanzungs- oder Balzquartiere konnten nicht nachge-
wiesen werden.

Die Scheune des Hayenhofes wurde 2008 als Sommerquar-
tier der Zwergfledermaus genutzt. Die Nutzung als Wochen-
stube ist nicht auszuschlie3en. Im Vorgarten des Hayenho-
fes befand sich 2008 ein potenzielles Sommerquartier eines
Abendseglers.
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Alle Arten sind Arten aus Anhang IV oder Il der EU-Fauna-
Flora-Habitat-Richtlinie.

Im Rahmen der faunistischen Erfassungen fur die Fortschrei-
bung des LRP wurden acht Heuschreckenarten im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes und den angrenzenden Be-
reichen nachgewiesen, darunter die Kurzfligelige Schwert-
schrecke als in Deutschland gefahrdete Art.

Dariiber hinaus wurden 12 Tagfalter erfasst.

1.2 Bewertung

1.2.1 Biotoptypen/Flora

Die vorkommenden Grinlandgesellschaften sind innerhalb
der achtstufigen Bewertungsskalen des Oldenburger Bewer-
tungsmodells vorrangig den Wertstufen 4 zuzuordnen. Die
wertvollsten Biotoptypen stellen die Obstwiese und die Wall-
hecke mit der Wertstufe 7 sowie die Baum-/Strauchhecken,
Baumreihen und die Einzelbdume mit der Wertstufe 6 dar.
Die Streuobstwiese gilt nach der Gefahrdungseinschatzung
in der Roten Liste der Biotoptypen (DRACHENFELS, 1996)
als stark gefahrdet bzw. stark beeintrachtigt.

Im Landschaftsplan wird dem Gebiet eine mittlere bis einge-
schrankte Bedeutung fur Flora und Vegetation zugeordnet.

1.2.2 Fauna

1.2.2.1 Brutvogel

Die Brutvogelfauna ist typisch fir Siedlungsrandlagen mit
Geholzen (Gebuschen) und parkartiger Gestaltung (Garten)
einzuordnen. Mit einigen Offenlandbritern kommen jedoch
auch Wiesen- bzw. Feldvogelarten vor, die ansonsten in die
Siedlungsrandlagen von Oldenburg eher selten sind (s.
Wachtelkdnig und Kuckuck).

Insgesamt wurden finf bestandsgeféhrdete Arten nachge-
wiesen (Waldohreule - RL Nds. 3 (gefahrdet), Kuckuck - RL
Nds. 3, Grinspecht - RL Nds. 3, Rauchschwalbe - RL Nds. 3,
Gartenrotschwanz - RL Nds. 3). Auf der Vorwarnliste der
Roten Liste Niedersachsen sind Star, Bluthénfling, Dohle
und Haussperling zu verzeichnen.

Die Hofstelle, die sich nicht innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes befindet, hat fir die Eulenarten
Schleiereule und Waldohreule als Bruthabitat eine beson-
dere Bedeutung, gleichzeitig sind die angrenzenden offenen,
landwirtschaftlich genutzten Flachen Jagd- und Nahrungs-
gebiet fur diese beiden Eulenarten sowie auch dem Wald-
kauz.
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Aufgrund des Vorkommens des Wachtelkdnigs als stark ge-
fahrdete Art und nach Anhang 1 der EU-Vogelschutzrichtlinie
geschitzten Art kommt dem Gebiet fir Brutvdgel eine sehr
hohe Bedeutung zu. Der sudliche Teilbereich des Plange-
bietes ist als Fortpflanzungs- und Ruhestétte des Wachtel-
konigs nach § 44 Abs. 1 Pkt. 3 BNatSchG zu betrachten, die
nicht beschadigt oder zerstort werden dirfen. Die Auswir-
kungen auf den Wachtelkdnig und die spezielle artenschutz-
rechtliche Prifung erfolgt in Kap. 5.1.11 der Begriindung
zum Bebauungsplan.

1.2.2.2 Flederméuse

Ein Funktionsraum besonderer Bedeutung fur Fledermause
ist der Bereich des Hayenhofes zusammen mit den Randbe-
reichen und der Streuobstwiese sowie die Flachen direkt
links und rechts des unbefestigten Weges zwischen Hof-
stelle und Helmsweg. Als lineares Element ist zudem der
Seitenraum der Stralle Am Bahndamm von besonderer Be-
deutung.

Alle weiteren Gehdlzstrukturen im Untersuchungsgebiet
(UG) kdnnen als Funktionsraume mit allgemeiner Bedeutung
eingestuft werden, dies gilt auch insbesondere flir den un-
befestigten Brahmweg mit seinen angrenzenden Gehdlz-
strukturen.

Grundsatzlich sind die Offenlandbereiche am Siedlungsrand
wichtige Nahrungsraume fur Breitfligelflederméause.

Nach den Aussagen des im Vorentwurf vorliegenden Land-
schaftsrahmenplanes 2014 (LRP) besteht fiir Heuschrecken
eine mittlere Bedeutung, fur Tagfalter eine besondere Be-
deutung.

Der Landschaftsplan ordnet dem Plangebiet in der Gesamt-
bewertung Arten und Lebensgemeinschaften eine mittlere
Bedeutung zu.

In der Gesamtbewertung wird nach den Aussagen des LRP
zu der Bewertung der Arten und Biotope (Karte 1 a) der
ndrdliche und 6stliche Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes als Gebiet mit hoher Bedeutung fiir den Tier- und Pflan-
zenartenschutz eingestuft. Die Obstwiese einschlief3lich der
Wegeverbindung vom Helmsweg zum Hayenhof erhélt eine
sehr hohe Bedeutung fir den Tier- und Pflanzenartenschutz.

2. Landschaftsbild

2.1 Bestandsaufnahme

Das Landschaftsbild ist aufgrund der Griinland- und teilwei-
sen Ackernutzung im Plangebiet von den Merkmalen einer
Kulturlandschaft gepragt. Im Osten befindet sich eine vor-
rangig mit BA&umen bestandene Wallhecke als préagendes
Landschaftsbildelement. Weitere Gehdlzbestéande befinden

Stadtplanungsamt Oldenburg

Seite 70 von 90




Bebauungsplan S-745 A

Stand: 26.09.2016

sich im Osten in Verlangerung des Brahm- und Helmswe-
ges.

Ein besonderes Merkmal der Kulturlandschaft stellt die Obst-
baumwiese einschliel3lich der alten Hofstelle des Hayenho-
fes mit Altbaumbestand dar.

Storelement des Landschaftsbildes bildet die das Gebiet
guerende und optisch dominierende Hochspannungsleitung.

2.2 Bewertung

Die Obstwiese wird im Landschaftsplan als Bereich mit einer
kleinflachigen Ausdehnung von mittlerer Bedeutung fur das
Schutzgut Vielfalt, Eigenart und Schonheit eingestuft.

Nach den Aussagen des Vorentwurfes des LRP ist der Plan-
bereich einschliellich der Obstwiese aufgrund des hohen
Anteils natlrlich wirkender Biotoptypen und erlebbarer natur-
raumtypischer Tierpopulationen als Bereich mit hoher Be-
deutung fur das Landschaftsbild eingestuft. Der dstliche und
sudliche Landschaftsraum wird aufgrund seines Anteils na-
turlich wirkender Biotoptypen und des geringen Umfangs
vorhandener naturraumtypischer Landschaftselemente als
Bereich mit mittlerer Bedeutung bewertet.

Aufgrund der geplanten Bebauung wird das Landschaftsbild
verandert, es ergibt sich ein Verlust naturraumtypischer
Landschaftselemente, die Erlebbarkeit einer alten Obstwiese
in Zusammenhang mit einer offenen Kulturlandschaft wird
eingeschrankt.

Geplante Malf3-
nahmen zur Ver-
meidung, Verrin-
gerung und zum
Ausgleich nach-
teiliger Umwelt-
auswirkungen:

¢ Nahezu der gesamte vorhandene Baum- und Strauch-
bestand wird durch Einzelfestsetzungen geschitzt,
die Kronentraufen werden wahrend der Bauphase
durch Baumschutzeinrichtungen und nach Fertigstel-
lung der Bebauung durch Festsetzung von Grinfla-
chen oder nicht Uberbaubaren Flachen von Beein-
trachtigungen freigehalten.

¢ Die vorhandene Streuobstwiese ist als gLB nach
§ 29 BNatSchG geschiitzt und wird von einer offentli-
chen Nutzung freigehalten; Erhalt und Entwicklung
der vorhandenen Obstwiese durch Fortfiihrung eines
regelmafigen sachgerechten Erhaltungspflege-
schnittes der vorhandenen alten Obstbaume unter
Belassung von starkem Totholz; extensive Nutzung
des Unterwuchses (ein- bis maximal zweimalige
Mahd) nicht vor dem 01.07. mit Abtransport des
Mahgutes.

e Erhaltung und Sicherung der gem. § 29 BNatSchG
geschitzten Wallhecken durch Entwicklung einer an-
grenzenden bis zu ca. 10 m breiten 6ffentlichen ex-
tensiv genutzten Grunflache zum Schutz der Traufbe-
reiche.
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¢ Vorhandene Graben werden weitestgehend erhalten,
Bdschungsverdnderungen sind nicht zulassig.

e Der Brahmweg mit seinen vorhandenen Heckenstruk-
turen einschlieBlich angrenzender Krautsaume mit
einem ausreichend grof3en Abstand zur Bebauung
wird fur die Nachtigall erhalten.

e Sicherung und Erhalt einer Griinachse zwischen
Hayenhof und Helmsweg einschlieflich des vorhan-
denen wegebegleitenden Baum- und Strauchbestan-
des.

Artenschutzrechtliche Vermeidungsmaflnahmen:

¢ Notwendige Entfernungen von Gehélzen sind nur in
der Zeit vom 01.10. bis 28.02. des Folgejahres zulds-
sig.

e Beginn der BaufeldfreirAumung, der Erschliel3ungs-
und Bauarbeiten nicht vor dem bis 31.08.2016 auf-
grund des Vorkommens des Wachtelkénigs (vergl.
saP).

¢ Nach Beginn/lUmsetzung der Entwicklungsmafnah-
men auf den Ausgleichsflachen sind innerhalb des
Geltungsbereiches "sanfte" Vergramungsmalf3nah-
men, wie friihzeitiges Mahen der betroffenen Grin-
landflachen, innerhalb des Plangebietes vor dem
01.05. des Jahres notwendig.

e Vor der Féallung von Baumen ist der unteren Natur-
schutzbehoérde durch einen unabhangigen Sachver-
standigen nachzuweisen, dass keine Lebensstatten
streng geschuitzter Arten (Fledermause) betroffen
sind.

e Beleuchtung der 6tffentlichen StraRen und Platze aus-
schlie3lich mit insektenfreundlichen Natriumdampf-
lampen.

Verringerung/Minimierung:

¢ Anlage der Rad-/FuBwege als wassergebundene
Wege, die auRerhalb der Traufbereiche plus eines
Schutzabstandes von mind. 1,50 m zu vorhandenen
Baumen, insbesondere im Bereich der Wallhecke,
angelegt werden.

e Festsetzung von privaten Pflanzgeboten aus Hainbu-
chenschnitthecken entlang der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen.

e Festsetzung von privaten Pflanzgeboten aus
standortheimischen freiwachsenden Hecken entlang
der Verkehrsgrinflachen.

e Begrinung von Stellplatzen, Carports, Garagenfassa-
den und Milltonnenstellplatzen zur Verkehrsflache
hin.

e Ebenerdige Stellplatzanlagen sind einzugriinen, in-
dem fir je funf Stellplatze ein standortheimischer
Laubbaum anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten
ist.
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In den o6ffentlichen Griinflachen entlang vorhandener
Wallhecken und sonstigen vorhandenen Geholzbe-
standen sind Abgrabungen, Aufschittungen und die
Errichtung von Nebenanlagen jeglicher Art, auch von
solchen, die keiner baulichen Genehmigung beduir-
fen, unzulassig.

Interne Kompensation (s. Freiflachenplan):

Entwicklung von groR3flachigen, zusammenhangen-
den, naturnahen offentlichen Griinflachen; Entwick-
lung eines Mosaiks aus flachigen Gehdlzpflanzun-
gen, gruppenweise gepflanzten standortheimischen
Baumen und Strauchern, Solitéare (standortheimische
Laubbdume als Hochstamme oder Stammbdische) in
Einzelstellung.

Unter der Voraussetzung, dass die boden- und was-
sertechnischen Mdglichkeiten gegeben sind, Ent-
wicklung naturnaher Regenriickhalteanlagen; Her-
stellung langgezogener, unregelmafig und vielfaltig
gebuchteter, strukturreicher und geschwungener
Uferlinien mit sonnigen und halbschattigen Uferab-
schnitten sowie flachen Uferb&schungsneigungen
1:5bis 1: 10, Entwicklung von Dauerwasserflachen
mit variierenden Wassertiefen; Vermeidung kinstli-
cher Uferbefestigungen; punktuelle Gehdlzpflanzun-
gen aus standortheimischen Baumen und Strau-
chern; Offenhalten vegetationsfreier sandiger Berei-
che; Sicherung der Bdschungsbereiche um die Rohr-
zu- bzw. Rohrablaufe im RRB mit Steinschittungen,
so dass die Steine nur zu 50 % in Beton liegen und
die restlichen Fugenanteile mit Mutterboden verfillt
werden; Vermeidung der Andeckung der Béschungs-
bereiche mit Oberboden, Uberlassen der Boschungs-
bereiche der natirlichen Sukzession, bei notwendiger
Ansaat, ausschlie3lich Verwendung zertifizierten, re-
gionalen Saatgutes; regelméaRige Mahd und Entkus-
seln der Béschungsflachen.

Entwicklung von griinen Wegeverbindungen zwi-
schen der neuen Wohnbebauung und den vorhande-
nen Wohngebieten.

Entwicklung einer durchgehenden Griinachse parallel
zur StralRe Am Bahndamm.

Vorrangig extensive Pflege der Gehdlz- und Wiesen-
flachen, sporadische Mahd der Wiesen max. ein- bis
zweimal jahrlich, nicht vor dem 01.07.

Entwicklung einer breiten Verkehrsgrinflache parallel
zur ErschlieBungsstralRe mit der Festsetzung von
standortheimischen Laubbaumen als Hochstamm,
Stammumfang mind. 16/18 cm bzw. unterhalb der
Hochspannungsleitung Anpflanzung von Solitarstrau-
chern oder Strauchgruppen.

Lickenschluss durch Ergédnzungspflanzung auf der
Wallhecke mit standortheimischen, biotoptypischen
Baum- und Straucharten.
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e Erganzung der vorhandenen Streuobstwiese durch
Nachpflanzung von abgéngigen Baumen sowie Er-
ganzungspflanzung weiterer alter regionaler Obst-
sorten als Hochstamm-Obstbdume.

e Erweiterung des Obstbaumbestandes durch Neu-
pflanzungen auf der stidostlich angrenzenden Grin-
landflache und der nérdlich angrenzenden 6ffentli-
chen Grunflache - auch zur besseren optischen Ein-
bindung der Streuobstwiese in das 6ffentliche Grin-
flachennetz.

Trotz der 0. g. Manahmen im Plangebiet verbleibt ein Kom-
pensationsdefizit von 106 000 Werteinheiten, das extern
auszugleichen ist. Dartiber hinaus sind Ausgleichsflachen fur
den Wachtelkdnig (vergl. saP) herzustellen. Die sich hier-
durch ergebende 6kologische Aufwertung kann als externe
Kompensation fiir den im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes S-745 A stattfindenden Eingriff angerechnet werden.

Im Rahmen der Entwicklung von Ersatzlebensrdumen fur
den Wachtelkénig sollen innerhalb der Blankenburger Klos-
termark im Bereich Iprump vorrangig landwirtschaftlich inten-
siv genutzte Grinlandflachen einschlieRlich der nérdlich an-
grenzenden sogenannten "lprumper Teiche" in einer Ge-
samtgroRe von ca. 11,8 ha entwickelt werden. Die Kompen-
sationsflache umfasst die Flurstiicke 15, 14, 13, 12, 11, 9/1
9/2 6/3 und 6/4, Flur 25, Gemarkung Osternburg.

Im Zusammenhang mit der "Eignungsprifung der vorgese-
henen Ausgleichsflachen fir den Wachtelkénig" durch
moritz-umweltplanung, Dipl.-Biol. Volker Moritz (2015), er-
folgte eine Begehung der Flachen im August, September
und Oktober 2015, um die 6rtlichen Biotoptypen aufzuneh-
men. In Anbetracht der fortgeschrittenen Jahreszeit und der
intensiven Flachenbewirtschaftung war es nicht moglich,
eine valide Biotoptypenkartierung durchzufiihren. Nach der
vorliegenden Erfassung kennzeichnen sich die landwirt-
schaftlich genutzten Flachen aktuell als artenarmes Intensiv-
grinland, in einigen Fallen benachbart mit artenarmem Ex-
tensivgrunland. Die Iprumper Teiche sowie die 6stlich an-
grenzenden Flachen charakterisieren sich als naturnahe,
nahrstoffreiche Kleingewasser, Schwimmblatt- und sonstige
Tauchblattpflanzen, Verlandungsbereiche und verschiedene
Sumpftypen sowie angrenzende nahrstoffreiche Grol3seg-
genrieder und Rohrglanzgras-Landrohrichte. Im Osten
schlieRen sich Flutrasen und halbruderale Gras- und Stau-
denfluren feuchter Standorte an. Die Iprumper Teiche sind
nach § 30 BNatSchG geschitzt.

Ziel ist es, die Flachen als Wachtelkdniglebensraum zu ent-
wickeln. Im Jahr 2006, vor der Intensivierung der landwirt-
schaftlichen Nutzung, stellten die Flachen sich als ein Mo-
saik hochwertiger, zumeist extensiv genutzter Grunlandfla-
chen in Benachbarung mit Nasswiesen und Flutrasen dar.
Eingestreut befanden sich kleinrdumig nahrstoffreiche Grol3-
seggenrieder und Rohrglanzgras-Réhrichte z. T. gesetzlich
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geschutzter Biotope dar, die zumeist extensiv genutzt wur-
den. Es ist somit davon auszugehen, dass sich die Intensiv-
grinlandflachen bei Umsetzung der im Folgenden genann-
ten MalRnahmen zu Flutrasen und/oder Nasswiesen sowie
Sumpfen und Rohrichten zuriickentwickeln.

Vor Beginn der Umsetzung der konkreten Pflege- und Ent-
wicklungsmal3nahmen ist

o die Erstellung einer aktuelle Biotoptypenkartierung
der Kompensationsflachen mit Festlegung von drei
Dauerbeobachtungsflachen und

e die Erarbeitung eines konkreten gutachterlichen Be-
wirtschaftungskonzeptes erforderlich.

Pflege- und Entwicklungsmafnahmen

¢ Reduzierung der Nahrstoffgehalte durch mehrmaliges
Mahen der Grunlandflachen und Abtransport des
Mahgutes ausschlieRlich im Jahr 2016.

In den Folgejahren Bewirtschaftung ohne Mahd bis
Ende August; Mahd ab September nach gutachterli-
chen Vorgaben, ggf. Stehenlassen von hochwiichsi-
ger Vegetation und Vegetationsstreifen.

Unterlassen von Dingergaben; Diingen nur nach
Uberprifung der Nahrstoffgehalte.

Vernassung der Flachen durch kontrolliertes An-
stauen der vorhandenen Entwasserungsgraben; Ein-
bau von Stauwehreinrichtungen; Stauwehre sind so
auszulegen, dass Teilbereiche gezielt unter Wasser
gesetzt werden kdnnen, erforderlichenfalls aber auch
Wasser gezielt abgelassen werden kann.

Ggf. nach gutachterlicher Vorgabe Entfernung vor-
handener Geholze.

Mind. 5-jahriges Monitoring; Uberwachen der MaR-
nahmenumsetzung in den folgenden funf Jahren;
Uberpriifung der Vegetationsentwicklung; Uberprii-
fung, ob sich Wachtelkdnig angesiedelt hat; Anpas-
sung der BewirtschaftungsmalRnahmen an die Ve-
getationsentwicklung.

Bei Umsetzung und Wirksamkeit der 0. g. Mal3nahmen kann
der Eingriff in Natur und Landschaft ausgeglichen werden.

6.2.3 Schutzgut Boden

Ziele:

Gem. § 1 a Abs. 2 BauGB:

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegan-
gen werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die
Moglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere
durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung, zu nut-
zen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu
begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwe-
cke genutzte Flachen sollen nur im unbedingt notwendigen
Umfang umgenutzt werden.
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Gem. § 1 Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG):

Es ist das Ziel, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu
sichern oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bo-
denveranderungen abzuwehren, Boden und Altlasten sowie
hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanie-
ren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den
Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen
Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funktionen sowie
seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte
so weit wie moglich vermieden werden.

Gem. 8§ 1 Abs. 3 Nr. 2 BNatSchG:

Zur dauerhaften Sicherung der Leistungsféahigkeit des Natur-
haushaltes sind insbesondere Boéden zu erhalten, dass sie
ihre Funktion im Naturhaushalt erfullen; nicht mehr genutzte
versiegelte Flachen sind zu renaturieren oder, soweit eine
Entsiegelung nicht mehr mdglich oder nicht zumutbar ist, der
nachsten Entwicklung zu Uberlassen.

Bestandsaufnah-
me und
Bewertung

Bestand:

Nach der Nds. Bodenkarte handelt es sich bei dem anste-
henden Boden im Westen um nicht abgetorftes, kultiviertes,
tiefes Hochmoor, schwach vernasst, anthropogen tiberdeckt
mit marinem Material unter Grinlandnutzung. Nach Osten
schlief3t sich mittlerer Moor-Podsol-Gley, schwach grund-
nass, tberdeckt mit brackischem Schlick an.

Nach der Bodeniibersichtskarte (BUK50) befindet sich pa-
rallel der Stral’e Am Bahndamm ein schmaler Streifen eines
Pseudogley-Podsols, daran schliel3t sich ein Erdhochmoor
und weiter 6stlich wieder ein Pseudogley-Podsol an.

Nach dem geotechnischen Bericht (Baugrund Ammerland
GmbH, April 2016) liegt die Torfmé&chtigkeit im Plangebiet
zwischen 0,50 m bis 1,70 m.

Bewertung:

Nach den Aussagen des Landschaftsplanes wird dem west-
lichen Bereich eine besondere Bedeutung, dem 6stlichen
Bereich eine mittlere Bedeutung zugeordnet. Bei beiden Bo-
dentypen handelt es sich um absolute Griinlandstandorte.

Nach den Aussagen des Vorentwurfs des LRP handelt es
sich bei dem Hochmoor um einen (urspringlich) feuch-
ten/nassen Standort und damit um einen Boden mit beson-
derer Standorteigenschaft (Extremstandort).

Alle Formen der Uberbauung sowie der Anlage von Ver-
kehrsflachen flihren zu einer Versiegelung von Boden. Da-
durch werden Austauschvorgange zwischen Boden und At-
mosphére, den abiotischen wie auch den biotischen Bereich
betreffend unterbunden. Dies beeinflusst den Wasserhaus-
halt, die Grundwasserneubildung, das Stadtklima sowie die
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Pflanzen- und Tierwelt. Der Boden ist Giberwiegend zerstort
und nicht regenerierbar. Durch die geplanten Verkehrs- und
Bauflachen erhéht sich der Versiegelungsgrad dauerhatft.

Aufgrund des hohen Anteils an Hochmoorboden kommen
weitere klimatische Auswirkungen hinzu. Moore sind Koh-
lenstoffspeicher. Werden Moore zur Nutzung entwassert,
gelangt Luft in den Moorkdrper und der Torf wird minerali-
siert. In der Folge entweicht neben dem gespeicherten CO,
zusatzlich Lachgas (N,O), dessen klimaschadigende Wir-
kung um ein Vielfaches hoher ist (ca. 300-mal) als die des
CO,. Entwéasserte Moore sind so in ihrer Funktion als Koh-
lenstoffspeicher gefahrdet, sie werden zur Treibhausgas-
guelle und tragen erheblich zum Klimawandel bei.

Durch die Nutzung der Moorbéden als Verkehrs- und Bau-
flachen geht darliber hinaus der Boden als Wasser- und
CO,-Speicher verloren.

Geplante Malf3-
nahmen zur Ver-
meidung, Verrin-
gerung und zum
Ausgleich nach-
teiliger Umwelt-
auswirkungen:

Der Bebauungsplan setzt auf nahezu der Halfte des Plange-
bietes groRRflachige offentliche Grunflachen, aber auch pri-
vate und Verkehrsgriinflachen (insgesamt ca. 10 ha) fest.
Bei einer GRZ zwischen 0,3 und 0,4 werden auf den Bau-
grundstlicken zwischen 40 bis 50 % Freiflache zur Verfi-
gung stehen. Aufgrund der gegebenen Bodenverhéltnisse ist
eine Versickerung von Oberflachenwasser nur schwer mog-
lich. Es kann daher nur von einer sehr eingeschréankten
Versickerung von Oberflachenwasser und somit einer einge-
schrankten Grundwasserneubildung ausgegangen werden.

Zur Schaffung einer tragfahigen Grindungsebene ist nach
den Aussagen des geotechnischen Berichtes (Baugrund
Ammerland GmbH) ein vollstdndiger Bodenaustausch des
anstehenden Mutterbodens, organischen Sandes und Torfes
bis zu einer Tiefe von 1,70 m notwendig. Es ist davon aus-
zugehen, dass der grundsatzlich nicht tragfahige Boden im
Bereich der Verkehrs- und Bauflachen vollstandig ausge-
tauscht und ersetzt werden muss. Auch bei der ebenfalls
groR3flachig geplanten Anlage von Regenriickhalteanlagen
kann das urspriingliche Bodengeflige nicht erhalten werden.

Durch die Konzentration der Lage der Regenrickhalteanla-
gen auf den stidwestlichen Bereich des Plangebietes kénnen
die Béden innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen im Norden
und Nordwesten erhalten werden.

Innerhalb der Flachen zum Erhalt von Baumen und Stréu-
chern sowie im Bereich der geschitzten Obstwiese diirfen
keine Bodenverédnderungen erfolgen.

Auf den externen Kompensationsflachen sind Mafinahmen
zur Grunlandextensivierung, zur Entwicklung von Rohrichten
und Sumpfen sowie durch den Anstau von Grében Vernas-
sungsmaf3nahmen geplant. Durch diese MalRnahmen wer-
den die Bodenfunktionen grundsétzlich gestarkt und verbes-
sert.

Stadtplanungsamt Oldenburg

Seite 77 von 90




Bebauungsplan S-745 A

Stand: 26.09.2016

6.2.4 Schutzgut Wasser

Ziele:

Gem. § 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG):

Die Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind
S0 zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit
und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen Einzelner dienen,
vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktio-
nen und der direkt von ihnen abhéangenden Landtkosysteme
und Feuchtgebiete im Hinblick auf deren Wasserhaushalt
unterbleiben und damit insgesamt eine nachhaltige Entwick-
lung gewahrleistet wird. Dabei sind insbesondere mogliche
Verlagerungen von nachteiligen Auswirkungen von einem
Schutzgut auf ein anderes zu bertcksichtigen; ein hohes
Schutzniveau fir die Umwelt insgesamt, unter Berlcksich-
tigung der Erfordernisse des Klimaschutzes, ist zu gewahr-
leisten.

Jedermann ist verpflichtet, bei MaRnahmen, mit denen Ein-
wirkungen auf ein Gewasser verbunden sein kdnnen, die
nach den Umstanden erforderliche Sorgfalt anzuwenden, um
eine Verunreinigung des Wassers oder eine sonstige nach-
teilige Veréanderung seiner Eigenschaften zu verhiten, um
eine mit Ricksicht auf den Wasserhaushalt gebotene spar-
same Verwendung des Wassers zu erzielen, um die Leis-
tungsfahigkeit des Wasserhaushaltes zu erhalten und um
eine VergroRerung und Beschleunigung des Wasserabflus-
ses zu vermeiden.

Bestandsaufnah-
me und Bewer-
tung:

Oberflachenwasser:

Oberflachengewasser befinden sich als Stralenseitengra-
ben parallel der Strallen Am Bahndamm und Helmsweg so-
wie als Graben entlang der Parzellengrenzen. Zwischen der
nordlichen Grinlandflache und dem Acker befindet sich ein
mit einzelnen Strauchern und Strauchgruppen bestandener
Graben.

Bedeutende naturnahe Oberflachengewasser sind nicht vor-
handen.

Aufgrund der Planung werden sich Oberflachengewésser
verandern bzw. Gréaben werden Uberplant.

Grundwasser:

Nach dem vorliegenden geotechnischen Bericht befindet
sich der Wasserspiegel in Tiefen von 0,30 m bis 1,40 m,
ausgehend von Oberkante Gelande. In Bereichen mit tiefer
reichenden organogenen Boden steht der Wasserspiegel
hoher an. Es kann angenommen werden, dass es sich dabei
um Stau- und Schichtenwasser handelt, welches sich inner-
halb der Boden staut. Generell sind genaue Grundwasser-
stande hier nur mit fachlich ausgebauten und entsprechend
tiefen Grundwassermessstellen zu ermitteln.
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Aufgrund der vorhandenen Bodentypen ergibt sich fir den
westlichen Bereich nach den Aussagen des Landschaftspla-
nes eine gering eingeschrankte Grundwasserneubildung

(> 100 mm/a) und damit wird dem Schutzgut Wasser eine
mittlere Bedeutung zugeordnet, der nordostliche Bereich mit
einer mittleren Grundwasserneubildung (100 - 200 mm/a)
erhalt eine besondere Bedeutung fur das Schutzgut Wasser.
Im Rahmen der Nitratauswaschungsgefahrdung besteht fir
den westlichen Teil des Plangebietes ein sehr geringes
standdrtliches Verlagerungsrisiko, fur den nordéstlichen ein
extrem hohes standortliches Verlagerungsrisiko.

Aufgrund der vorhandenen Bodentypen ergibt sich fur den
westlichen Bereich nach den Aussagen des Landschaftsrah-
menplanes eine gering eingeschrankte Grundwasserneubil-
dung (> 50 mm/a), der norddstliche Bereich hat eine mittlere
Grundwasserneubildung (von 51 - 100 mm/a). Im Rahmen
der Nitratauswaschungsgefahrdung besteht fiir den ostlichen
Teil des Plangebietes ein extrem hohes standortliches Ver-
lagerungsrisiko.

Die aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung erfolgte Ent-
wasserung fuhrt im LRP zur Einstufung des Gebietes als Be-
reich mit beeintrachtigter/gefahrdeter Funktionsfahigkeit fur
die Wasser- und Stoffretention.

Die geplante Bebauung hat Auswirkungen auf die Grund-
wasserneubildung durch die sich ergebende Flachenversie-
gelung. Die Entwasserung ist neu zu beordnen. Es werden
sich Veranderungen des Grundwasserstandes innerhalb des
Gebietes aufgrund der Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers ergeben. Wahrend der Bautétigkeit besteht
die Gefahr des Schadstoffeintrags. Aufgrund des durch die
Bebauung notwendigen Bodenaustausches entfallt der
Hochmoorboden als Wasserspeicher.

Geplante Malf3-
nahmen zur Ver-
meidung, Verrin-
gerung und zum
Ausgleich nach-
teiliger Umwelt-
auswirkungen:

Der StralB3enseitengraben entlang der Stralle Am Bahndamm
bleibt erhalten. Der Graben zwischen der nérdlich gelegenen
Grunlandflache und dem Acker wird Giberplant. Dies wird im
Rahmen der Eingriffsbilanzierung beriicksichtigt. Durch die
Anlage von Regenriickhaltebecken entstehen neue offene
Wasserflachen, die die Funktion des verlorengehenden Gra-
bens teilweise ibernehmen kdnnen. Ob die Umsetzung ei-
ner naturnahen Gestaltung der RRB mdglich ist, kann erst im
Verlauf der weiteren Entwasserungsplanung ermittelt wer-
den. Dies wird im Rahmen der Eingriffsbilanzierung bertck-
sichtigt. Die RRB werden entsprechend geringer bewertet.
Die RRB sind naturnah anzulegen, wenn die technischen
und hydraulischen Gegebenheiten dies zulassen.

Der Bebauungsplan setzt im Westen grof3flachige offentliche
Grunflachen bzw. die Wohnquartiere umgebende kleinfl&-
chige Grinflachen fest. Bei einer GRZ zwischen 0,3 und 0,4
werden auf den Baugrundstiicken zwischen 40 bis 50 % der
Freiflache zur Verfigung stehen. Die erkundeten organoge-
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nen Bodenschichten sind schwer durchlassig. Die unterhalb
der organischen Bdden vorgefundenen Sande sind generell
zur Wiederversickerung geeignet. Aufgrund der gegebenen
Bodenverhaltnisse ist somit eine Versickerung von Oberfla-
chenwasser nur schwer mdglich. Es kann nur von einer ein-
geschrankten Versickerung von Oberflachenwasser und
somit einer eingeschrankten Grundwasserneubildung aus-
gegangen werden.

Die offentlichen Grinflachen werden extensiv genutzt, so
dass Nahrstoffverlagerungen in das Grundwasser ausge-
schlossen werden kdénnen.

Auf den externen Kompensationsflachen sind Malinahmen
zur Grunlandextensivierung, zur Entwicklung von Rohrichten
und Sumpfen sowie durch den Anstau von Gréaben Vernas-
sungsmalnahmen geplant. Durch diese MaRnahmen wer-
den die Funktionen fiir das Schutzgut Wasser grundsétzlich
gestarkt und verbessert.

6.2.5 Schutzgut Luft

Ziele: Vgl. dazu auch die Ausfilhrungen zum Schutzgut Mensch
und zum Schutzgut Klima.
Bestandsaufnah- | Lokale Veranderung der Luftqualitat aufgrund von Haus-

me und Bewer-
tung:

brand und verkehrsbedingten Emissionen, die sich zwangs-
laufig mit der veranderten Nutzung des Plangebietes erge-
ben.

Der mit der Planrealisierung verbundene Ziel- und Quellver-
kehr fuhrt zu entsprechenden Verkehrszunahmen auf den
HaupterschlieBungen (Am Bahndamm, Gerhard-Stalling-
Stral3e) und dem weiteren Netz. Sofern Verkehrsknoten
(insbes. Am Bahndamm/Bremer Heerstral3e) in ihrer Leis-
tungsfahigkeit Ubermafig beeintrachtigt werden, ist auch ein
entsprechender Anstieg der Luftschadstoffbelastung an die-
sen Stellen zu erwarten. Bislang ist die Immissionssituation
an der Strale Am Bahndamm und an der Gerhard-Stalling-
Stral3e unkritisch (keine identifizierten Hotspots).

Geplante Mal3-
nahmen zur Ver-
meidung, Verrin-
gerung und zum
Ausgleich nach-
teiliger Umwelt-
auswirkungen:

Konkrete MalRnahmen sind nicht vorgesehen. Nach der Rea-
lisierung des Vorhabens kann die Luftqualitat im Plangebiet
als "stadtgebietstypisch" angenommen werden.

6.2.6 Schutzgut Klima

Ziele:

Das Klima ist definiert als die Zusammenfassung der Wetter-
erscheinungen, die den mittleren Zustand der Atmosphare
an einem bestimmten Ort der Erdoberflache charakterisie-
ren, reprasentiert durch die statistischen Gesamteigenschaf-
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ten (Mittelwert, Haufigkeit, Extreme, Andauer usw.) iiber eine
genigend lange Periode (z. B. 30 Jahre). Das Stadtklima ist
das durch die Wechselwirkung mit der Bebauung und deren
Auswirkungen (einschlie3lich der Abwarme und den Emis-
sionen von Luft verunreinigenden Stoffen) modifizierte Klima.

Ziele der Stadt Oldenburg flr das Schutzgut Klima ergeben
sich im Wesentlichen aus dem Landschaftsrahnmenplan und
Landschaftsplan. Um die klimatischen Verhaltnisse weitest-
gehend zu erhalten, sollen die im Stadtgebiet vorhandenen
Grunverbindungen und Freiflachen nicht weiter eingeengt
werden. Sie haben zentrale Bedeutung fur den Luftaus-
tausch und die Versorgung, insbesondere des innerstadti-
schen Bereichs mit "Frischluft".

Bestandsaufnah-
me und Bewer-
tung:

Aktuelle Untersuchungen zu den Schutzgitern Klima/Luft
liegen nicht vor.

Das Plangebiet wird im Landschaftsplan als Frischluftentste-
hungsgebiet tiber einem gréReren, zusammenhangenden
Griunraum beschrieben. Als wichtiger Raum fir die Frischluft-
produktion und den Luftaustausch ist der gesamte Bereich
nach der Einteilung im Landschaftsplan von besonderer Be-
deutung fir das Schutzgut Klima/Luft.

Der Vorentwurf des LRP stellt das Plangebiet aufgrund sei-
ner besonderen Funktion als Frischluftentstehungsgebiet als
Bereich mit sehr hoher bis hoher Bedeutung fir das Schutz-
gut Klima/Luft dar. Gleichzeitig dient es als Leitbahn fir den
Luftaustausch zwischen Ausgleichsrdumen und belasteten
Siedlungsraumen.

Aufgrund der geplanten Erschlielung und Bebauung des
Plangebietes kommt es zu einem Verlust eines Frischluftent-
stehungsgebietes, Luftaustauschfunktionen gehen verloren.

Aufgrund des hohen Anteils an Hochmoorboden kommen
weitere klimatische Auswirkungen hinzu. Moore sind Koh-
lenstoffspeicher. Werden Moore zur Nutzung entwassert,
gelangt Luft in den Moorkdrper und der Torf wird minerali-
siert. In der Folge entweicht neben dem gespeicherten CO,
zusatzlich Lachgas (N,O), dessen klimaschadigende Wir-
kung um ein Vielfaches hoher ist (ca. 300-mal) als die des
CO,. Entwésserte Moore sind so in ihrer Funktion als Koh-
lenstoffspeicher gefahrdet, sie werden zur Treibhausgas-
guelle und tragen erheblich zum Klimawandel bei.

Durch die Nutzung der Moorbéden als Verkehrs- und Bau-
flachen geht dartber hinaus der Boden als Wasser- und
CO,-Speicher verloren.
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Geplante Mal3-
nahmen zur Ver-
meidung, Verrin-
gerung und zum
Ausgleich nach-
teiliger Umwelt-
auswirkungen:

Vorhandene Gehdlzbestande sowie die Streuobstwiese wer-
den erhalten.

Es werden grof3flachige offentliche Grinflachen mit z. T.
groR¥flachigen offenen Wasserflachen (RRB) und neuen Ge-
hélzflachen festgesetzt, die mit vorhandenen Grunflachen
vernetzt werden. Die Wohnquartiere werden durch kleinfla-
chige offentliche Grunflachen gekammert. Diese Grunfla-
chen kdnnen in eingeschrankter Form eine Luftaustausch-
funktion Ubernehmen.

6.2.7 Schutzgut Kultur und Sachguter

Ziele:

Gemal} Raumordnungsgesetz (ROG):

Die geschichtlichen und kulturellen Zusammenhange sowie
die regionale Zusammengehdrigkeit sind zu wahren. Die
gewachsenen Kulturlandschaften sind in ihren pragenden
Merkmalen sowie mit ihren Kultur- und Naturdenkméalern zu
erhalten.

Gemal Denkmalschutzgesetz (DSchG) Niedersachsen:
Kulturdenkmale sind zu schiitzen, zu pflegen und wissen-
schaftlich zu erforschen. Im Rahmen des Zumutbaren sollen
sie der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden.

Bestandsaufnah-
me und Bewer-
tung:

Vorkommen von Kulturgiitern sind nicht bekannt. Als Sach-
guter sind die bereits im Plangebiet vorhandenen Gebaude
anzusehen. Eine Beeintrachtigung dieser Sachguter ist nicht
gegeben. Auch die auRBerhalb des Plangebietes vorhande-
nen Geb&ude werden durch die jetzige Planung nicht beein-
flusst.

Geplante Mal3-
nahmen zur Ver-
meidung, Verrin-
gerung und zum
Ausgleich nach-
teiliger Umwelt-
auswirkungen:

Nicht erforderlich.

6.2.8 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgtter be-
einflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e. Umweltauswir-
kungen auf ein Schutzgut kénnen direkt oder indirekt Folgen fiir ein an-
deres Schutzgut nach sich ziehen. So hat die Versiegelung von Boden
durch die geplante Bebauung Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, da
der Oberflachenabfluss erhoht und die Grundwasserneubildung verrin-
gert wird. Der Verlust von Baumen und Strauchern verandert das Land-
schaftsbild, bedeutet gleichzeitig einen Verlust an Lebensraum fur Flora
und Fauna und hat Auswirkungen auf die Puffer- und Filterfunktion des
Bodens. Neben den bereits bei den einzelnen Schutzgitern angegebe-
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nen Zusammenhangen sind komplexere Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgutern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten
nicht ersichtlich und nicht zu vermuten.

6.3  Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes

Mit der Planung sind die in der nachfolgenden Tabelle noch einmal zu-
sammengefassten Umweltauswirkungen verbunden. Dabei wird vom
derzeit vorhandenen Zustand des Plangebietes ausgegangen.

Schutzgut

Beurteilung der Auswirkungen

Erheblichkeit

Mensch

Typischerweise bei einer Flachenent-
wicklung auftretende Merkmale (Zu-
nahme der Verkehrsbelastung auf den
ErschlieBungsstralRen und damit ver-
bundene Emissionen, Baustellenakti-
vitdten beim Beginn der Planumset-
zung Usw.);

Erholungsfunktion:

Aufgrund der geplanten Bebauung
kommt es zu einer Veranderung der
offenen Kulturlandschaft und damit fur
den Betrachter zu einer Beeintrachti-
gung der visuellen Wahrnehmung des
Landschaftsbildes. Durch die Schaf-
fung neuer o6ffentlicher Griinflachen
und Grunwegeverbindungen wird der
Landschaftsraum jedoch fur die Er-
holungsuchenden erlebbar gemacht.

Pflanzen und Tiere

- Uberbauung/Versiegelung von Ve-
getationsbestanden; Verlust von Le-
bensraum flr Pflanzen und gefahr-
dete Tiere.

- Brut- und Nahrungshabitate von
Vogeln.

- Verlust einer nach § 44 BNatSchG
geschitzten Fortpflanzungs- und
Ruhestatte einer streng geschiitzten
Vogelart (Wachtelkonig).

- Verlust von Offenlandbereichen als
Fledermausjagdhabitat.

- Vertreibungswirkung von Tieren
durch menschliche Anwesenheit
(L&rm, Licht, Reflexionen usw.).

Boden

- Verlust von Bodenfunktionen inner-
halb der Bau- und Verkehrsflachen
der Flachen fir Regenrickhaltean-
lagen.

- Verlust von Hochmoorbdden als
CO,-Speicher.
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- Verlust von Oberflachengewéssern.

Wasser - Verénderung der Grundwasserneu- LR
bildung.
Relevante Veranderungen der Luft-
Luft und Klima gualitat sind nicht zu erwarten bzw.
aufgrund der Freisetzung durch CO, EE(m)

durch die Nutzung von Hochmoorb6-
den nicht einzuschéatzen. Ein Teilbe-
reich eines Frischluftentstehungsge-
bietes geht jedoch verloren.

- Veranderung des Landschaftsbildes.
Landschaft - Verlust naturraumtypischer Land- LR
schaftselemente als Merkmale einer
offenen Kulturlandschaft.

Kultur und Sachgtter Keine Auswirkungen. -

Wechselwirkungen Nicht bekannt. u

H B B sehr erheblich/ m ® erheblich/ ®m weniger erheblich/
- nicht erheblich/ (m) Erheblichkeit nicht einzuschatzen

6.4  Alternativiosungen

Alternativiésungen wurden diskutiert (vergl. Alternativenprufung im Rah-
men der saP, Kap. 5.1.11.1.5).

6.5 Anmerkungen zum Verfahren der Umweltprifung/Schwierigkeiten
Keine.

6.6  Monitoring

Gem. § 4 ¢ BauGB uberwachen die Gemeinden die erheblichen Umwelt-
auswirkungen, die aufgrund der Bauleitplane eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und
in der Lage zu sein, geeignete MaRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Die
Stadt Oldenburg wird die Beachtung der Festsetzungen des Bebauungs-
planes und ihre Auswirkungen durch Vor-Ort-Begehungen nach Planrea-
lisierung prufen und diese Erfahrungen in ihre weiteren Bauleitplanungen
einflielen lassen.

Fur die externen Kompensationsmaflinahmen zur Entwicklung neuer Le-
bensraume fur den Wachtelkdnig erfolgt ein 5-jahriges Monitoring durch
ein anerkanntes Fachbdro.
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6.7 Zusammenfassung des Umweltberichtes

Ziel des Bebauungsplanes S-745 A ist die Entwicklung neuer Wohnbau-
flachen aul3erhalb des Autobahnringes gemaf dem step2025. Die alten
und neuen Wohnbauflachen sollen Gber neue Grunverbindungen mit
Rad- und FuRwegen miteinander vernetzt werden. Das stadtebauliche
Konzept sieht eine Verbindungsstral3e zwischen der Gerhard-Stalling-
Stral3e und der Stralle Am Bahndamm vor. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes hat eine Grdol3e von ca. 21 ha und befindet sich vollstan-
dig in stadtischem Besitz.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um die letzten unbebauten, landwirt-
schaftlich vorrangig als Grunland und Acker genutzten Flachen zwischen
den Stadteilen Osternburg im Norden und Nordosten sowie Krusenbusch
im Suden. Im westlichen Plangebiet befindet sich eine alte Streuobstwiese,
die als gLB gem. § 29 BNatSchG in Verbindung mit § 22 NAGBNatSchG
geschutzt ist. Vorhandene Wege werden gesdumt von Strauch- und
Baumreihen (Brahmweg, Verlangerung Helmsweg). Im Osten befindet
sich eine nach dem Naturschutzrecht geschitzte Wallhecke.

Im sudlichen Bereich des Plangebietes wurden 2014 innerhalb der Grin-
landflachen Ruforte des Wachtelkdnigs (nach der EU-Vogelschutzricht-
linie Anhang 1 geschutzte Art, RL Nds. 2 - stark geféhrdet) erfasst. Teile
des Plangebietes sind damit als Fortpflanzungs- und Ruhestéatte des
Wachtelkodnigs nach § 44 Abs. 1 Pkt. 3 BNatSchG, die nicht beschadigt
oder zerstort werden dirfen.

Nach der Nds. Bodenkarte handelt es sich bei dem anstehenden Boden
weitestgehend um nicht abgetorftes, kultiviertes, tiefes Hochmoor.

Oberflachengewasser sind als Graben entlang der Parzellengrenzen und
Wege zu finden. Der Grundwasserstand befindet sich zwischen 0,30 und
1,40 m von Gelande Oberkante ausgehend.

Das Plangebiet stellt ein Frischluftentstehungsgebiet Gber einem grolRe-
ren zusammenhangenden Grinraum dar.

Die geplante Bebauung und Versiegelung von Flachen fihrt durch das
Verschwinden von Merkmalen einer offenen Kulturlandschaft zu einer
Uberformung des Landschaftsbildes. Aufgrund des Verlustes an Lebens-
raum fur Pflanzen und Tiere, insbesondere der Beeintrachtigung und des
Verlustes von Lebensstatten einer gemald EU-Vogelschutzrichtlinie ge-
fahrdeten Vogelart, des Verlustes von Bodenfunktionen und den Veran-
derungen des Wasserhaushaltes ist mit erheblichen Auswirkungen auf
Natur und Landschaft zu rechnen.

Die Entwicklung groR3flachiger Grinverbindungen, der Erhalt der wertge-
benden Altbaumbestande und vorhandenen Graben, der Erhalt, die Ent-
wicklung und Erweiterung der alten Streuobstwiese und der Wallhecke,
die Durchgriinung und Festsetzung von Pflanzgeboten innerhalb der
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Bauflachen fuhren zu einer Minimierung und Vermeidung von Beein-
trachtigungen.

Artenschutzrechtliche Mal3hahmen zum Vogelschutz werden durch das
Verbot der Baufeldrdumung nicht vor dem 31.08. bis 28.02. des Folge-
jahres eingehalten.

Vor der Fallung von Badumen ist vorab durch einen unabhangigen Sach-
verstandigen nachzuweisen, dass keine Lebensstétten streng geschiitz-
ter Arten (Fledermause) betroffen sind.

Die Auswirkungen auf den Wachtelkdnig wurden in einer speziellen ar-
tenschutzrechtlichen Prifung untersucht (Kap. 5.1.11 der Begrindung
zum Bebauungsplan). Als Ersatzlebensraum fur den Wachtelkdnig sollen
innerhalb der Blankenburger Klostermark im Bereich Iprump Griunland-
flachen in einer GesamtgrofRe von ca. 11,8 ha entwickelt werden. Ziel ist
es, die Flachen durch gezielte Vernassungsmaf3nahmen und ein auf den
Wachtelkonig abgestimmtes Bewirtschaftungskonzept zu Feucht- und
Nasswiesen mit Réhrichten und Suimpfen zu entwickeln. Durch die Ent-
wicklung der o.g. Flachen kann der Erhaltungszustand der Wachtelko-
nigpopulation auf lokaler Ebene innerhalb der Stadt Oldenburg gesichert
werden. Damit sind die Voraussetzungen fur die Zulassung einer Aus-
nahme gem. 8§ 45 Abs. 7 BNatSchG erfuillt.

Die sich aus der Entwicklung der Ausgleichsflachen fir den Wachtelko-
nig ergebende 6kologische Aufwertung wird als externe Kompensation
fur den im Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-745 A stattfinden-
den Eingriff angerechnet. Das anstehende Kompensationsdefizit kann
ausgeglichen werden.

Larmeinwirkungen verschiedener Quellen auf das Plangebiet bzw.
Schallemissionen des Plangebietes selbst wurden gutachterlich prog-
nostiziert.

Zum Schutz der geplanten Wohnnutzungen wurde die Wirkung eines
3,00 m hohen Larmschutzwalles parallel zur Stralle Am Bahndamm un-
tersucht. Aufgrund des grof3en Abstands des Larmschutzwalles zur
emissionsdominierenden Bahntrasse ergaben sich nur bedingte Larm-
schutzeffekte im Nahbereich des Larmschutzwalls. Ein effektiver L&rm-
schutz misste danach vergleichsweise hoch und sehr nah an der
Bahntrasse angeordnet werden. Die prognostizierten erhdhten Larmbe-
lastungen kénnen aber alternativ zu aktiven LarmschutzmaflZnahmen
durch Abstandsflachen und passive SchallschutzmalRnahmen reguliert
werden. FUr die erste Baureihe parallel zur Stralle Am Bahndamm erge-
ben sich somit entsprechende Anforderungen an die Bauausfiihrung der
Wohngebaude. Auch sind die stdlichen Freiflachen nur bedingt bzw. mit
Schallschutzauflagen nutzbar.

Fur das gesamte Plangebiet ergeben sich bei freier Schallausbreitung
nachts erhohte Larmbelastungen, so dass insbesondere die Schlafraume
mit passiven Schallschutzmal3hahmen und groR3tenteils mit schallge-
dammten Luftungssystemen ausgerustet werden missen.
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Die plangegebenen gewerblichen Schall-Immissionsbelastungen des be-
nachbarten Gewerbegebietes Tweelbdke lassen eine Wohnnutzung mit
vorzusehenden Abstandsflachen zu. Unmittelbar anschliel3end an den
Bebauungsplan S-719 sind eine Mischnutzung (MI) und anschlieRend
eine allgemeine Wohnnutzung (WA) moglich.

Der notwendige Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm
wird durch die Festsetzung von Larmkontingenten fiir den Planbereich
nach DIN 45961 und entsprechende Vorgaben zum passiven Schall-
schutz auf der Grundlage einer Kennzeichnung von Larmpegelbereichen
nach DIN 4109 gewahrleistet.

Lt. Aussagen des Verkehrsgutachtens ist mit einem Kfz-Neuverkehr von
ca. 2 200 Fahrten pro Tag (Prognose 2030) zu rechnen, der sich an den
plangebietsnahen Knotenpunkten verteilt. Durch diese zusatzlichen Ver-
kehre werden kraftfahrzeugtypische Emissionen verursacht, die wiede-
rum die Immissionssituation im Stral3enraum verandern. Gravierende
Auswirkungen im Hinblick auf die Luftqualitat am derzeit identifizierten
Hotspot Heiligengeistwall sind nicht zu erwarten. Anhaltspunkte dafur,
dass an anderen Stellen nach der Planrealisierung neue Belastungs-
schwerpunkte entstehen, an denen die Gefahr einer Grenzwertiber-
schreitung bestehen kénnte, sind nicht zu erkennen.

Die durch das Plangebiet verlaufende Hochspannungsleitung kann als
Quelle fiur schadliche Umwelteinwirkungen auf die vorgesehenen Woh-
nungen und sonstigen Nutzungen ausgeschlossen werden, wenn ein
ausreichender Abstand zur Trassenmitte eingehalten wird. Dies wird
durch einen entsprechenden Zuschnitt der Grundstiicke gewahrleistet.

7.  Gewichtung der unterschiedlichen stadtebaulichen Belange

Der Deckung des dringenden Wohnbedarfs fur unterschiedliche Bedurfnisse
wird ein hohes Gewicht eingeraumt. Die Belastung des Plangebietes durch den
Verkehrslarm und die Beeintrachtigungen des Landschaftsraumes sowie der
Verlust des Wachtelkdnighabitates im Plangebiet werden zugunsten der Sied-
lungsentwicklung in Kauf genommen.

8. Vorkehrungen zum Schutz gegen Schallimmissionen

Fur Bauflachen der Larmpegelbereiche | bis IV sind passive Schallschutzmalf3-
nahmen an Gebauden gemafi DIN 4109 vorzusehen. Das erforderliche resultie-
rende Schallddmmmalf der AuR3enbauteile ist der Tabelle zu entnehmen. Vor-
kehrungen zum Schallschutz sind bei Neubauten, wesentlichen baulichen An-
derungen und Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, auszufiihren.

Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten DAmmwerte der Einzelbauteile

(Wwande, Dacher, Fenster, Turen, Jalousiekdsten, Luftungssysteme und sons-
tige Bauteile) ist im Baugenehmigungsverfahren zu fihren. Bei Abweichungen
ist der ausreichende Larmschutz im Einzelfall gemaf DIN 4109 nachzuweisen.
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Fur besonders schutzbedurftige Wohnrdume (Schlaf- und Kinderzimmer) muss
die erforderliche Gesamtschallddmmung der Auf3enbauteile auch im Luftungs-
zustand, z. B. durch schallgedammte Luftungssysteme, sichergestellt werden.

Diese bauliche MalRnahme ist fur alle Fassaden mit einem Beurteilungspegel

> 45 dB(A) nachts erforderlich.

Larmpegelbereich

Raumart

nach . )
ac Bettenraume in

DIN 4109 Krankenanstalten
und Sanatorien

Aufenthaltsraume in Woh-| Burordume

nungen; Ubernachtungs-
rdume in Beherbergungs-
statten; Unterrichtsrdaume

Erforderliches resultierendes Schalldammmalf des
AulRRenbauteils:
erf. R'y res IN dB

| bis 55 dB(A) 35 30 -

I bis 60 dB(A) 35 30 30
Il bis 65 dB(A) 40 35 30
\Y bis 70 dB(A) 45 40 35

Tabelle: Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auf3enbauteilen geman DIN 4109,
Tabelle 8; Zuordnung der Larmpegelbereiche zu den erforderlichen resultierenden

Schalldammmalfen der betroffenen AufRenbauteile.

9.  Stadtebauliche Daten
Allgemeines Wohngebiet
Gemeinbedarfsflache
Eingeschrénktes Gewerbegebiet
Offentliche Verkehrsflache
Private Verkehrsflache
Private Grunflache
Offentliche Grunflache
Verkehrsgrunflache

Gesamtflache

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

ca

71 450 m?

7 100 m?

2 640 m?

19 500 m2

760 m?

1100 m2

98 500 m?

5350 m?

. 206 400 m?
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10.

11.

Wohneinheiten (WE):

Einfamilienh&user ca. 150 WE
Mehrfamilienh&user (inkl. Obergeschoss Kita) ca. 98 WE
Wohnhofe/Wohngruppen ca. 52 WE
Gesamt ca. 300 WE

(zzgl. Gemeinbedarf, z. B. Altenwohnen)

Davon sind ca. 6 WE fur Asylbewerber sowie ca. 15 WE in Einfamilienhdusern
und ca. 30 WE in Mehrfamilienhausern und Wohnhéfen/Wohngruppen als so-
zial begunstigter Wohnraum auszuweisen (vergl. Kap. 5.1.1., Abs.6).

MalRhahmen und Kosten der Planverwirklichung

Die Kosten flr die Aufstellung und Realisierung des Bebauungsplanes S-745 A
sind vollumfanglich von der Stadt Oldenburg als Grundstiickseigentimer zu tra-
gen. Demgegenuber stehen zu erwartende Einnahmen aus den Grundsticks-
verkaufen.

Die Hohe der Kosten (Planungskosten, Verfahrenskosten, ErschlielRungskos-
ten, Kosten fur naturschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen und soziale Infra-
strukturmafinahmen, Kosten fur die Herstellung und Unterhaltung der 6ffentli-
chen Grinflachen etc.) und der Einnahmen kdénnen erst im Zuge der Umset-
zung des Bebauungsplanes beziffert werden.

Gutachten

Ergebnisse der Biotoptypenkartierung und der faunistischen Untersuchungen
(Vogel, Flederméause) 2014, Dipl.-Biol. Volker Moritz, Feldstral3e 32, 26127 Ol-
denburg, Oktober 2014

Untersuchung von Griunlandflachen zwischen "Am Bahndamm™ und "Storch-
weg/Gerhard-Stalling-StralRe" auf Wachtelkdnigvorkommen im Jahr 2015, Dipl.-
Biol. Volker Moritz, FeldstralRe 32, 26127 Oldenburg, August 2015

Eignungsprifung vorgesehener "Ausgleichsflachen fur den Wachtelkonig" (far
B-Plan S-745) in der Blankenburger Klostermark/Iprump 2015, Dipl.- Biol.
Volker Moritz, FeldstraRe 32, 26127 Oldenburg, November 2015

Verkehrsuntersuchung des IST - Ingenieurbiros Dr. Schwerdhelm & Tjardes
GDbR, Nordfrost-Ring 21, 26419 Schortens, Februar 2016.

Schalltechnisches Gutachten der Stadt Oldenburg, Stadtplanungsamt, Dipl.-
Phys. Hartmut Lubbers, Industriestral3e 1, 26121 Oldenburg, Februar 2016.
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Geotechnischer Bericht Am Bahndamm/Storchweg Oldenburg, Baugrund Am-
merland GmbH, Edewecht, April 2016

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
26.09.2016 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg, 24_ 40 1074

Oberbiirge rrh\eister N
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