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1.

Anlass und Ziel der Planung

11

1.2

Anlass der Planung

Gemal} 8§ 1 Absatz 3 Baugesetzbuch (BauGB) sind Bebauungsplane
aufzustellen, sobald und soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung
und Ordnung erforderlich ist. Entsprechend den strategischen Leitzielen
des Stadtentwicklungsprogramms (step2025) im Zusammenwirken mit
dem Wohnkonzept 2025 hat der Rat der Stadt Oldenburg am 3. Febru-
ar 2014 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan S-745 ge-
fasst. Dieser umfasst den im Lupenplan B ,Hohe Moor* des step2025
dargestellten Entwicklungsraum 6stlich der Strale Am Bahndamm und
sudlich des Storchwegs. Aus unterschiedlichen Griinden (unter ande-
rem wegen entgegenstehender Belange des Artenschutzes) wurde das
Bebauungsplanverfahren zunachst fur den nordlichen Abschnitt (Be-
bauungsplan S-745 A, rechtsverbindlich seit 28. Oktober 2016) durch-
gefuihrt. Bei der Grundstucksvermarktung des Teil A hat sich eine sehr
hohe Nachfrage nach Einfamilienhausgrundstiicken gezeigt. Auch die
derzeit erfolgende Evaluierung des step2025 belegt, dass ein erhdhter
Bedarf an Grundstlcken fur den Einfamilienhausbau besteht, da in den
letzten Jahren gemalf aktueller Baufertigstellungsstatistik der verdich-
tete Wohnungsbau (80 Prozent der fertiggestellten Wohnungen im
Mehrfamilienhausbau) verfolgt wurde.

Aufgrund dieser Bedarfssituation soll mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes S-745 B zeitnah der stidliche Teilbereich B einer vertragli-
chen Wohnbauentwicklung zugefihrt werden. Der Schwerpunkt soll
hierbei im Einfamilienhausbau (freistehende Einfamilienhauser [EF],
Doppelhduser [DH] oder kleinere Reihenhausgruppen [RH]) und im Bau
von Mehrfamilienhausern [MFH]) liegen.

Ziel der Planung

Planungsziel ist die Entwicklung eines qualitatsvollen Wohngebietes,
das zur Arrondierung des Stadtgefliges zwischen der Stralie Am Bahn-
damm und Gerhard-Stalling-Stral3e beitragt. Unter der Pramisse dieses
Leitzieles sieht der stadtebauliche Leitplan des Bebauungsplanes
S-745 B ein von Seiten des Bahndammes angelegtes Erschlie3ungs-
system mit einer parallel hierzu fihrenden HaupterschlieRungsachse
vor. Ausgehend hiervon werden drei ErschlieRungsstiche fiur die einzel-
nen Wohnquartiere angelegt. In Orientierung an das Grinkonzept des
Teilbereichs A sollen Griinzonen mit zum Teil vernetzenden Wegever-
bindungen festgesetzt werden, die dem Gebiet eine offene und cluster-
artige Struktur verleihen. Nordlich der Gerhard-Stalling-Stral3e soll als
Arrondierung des Gewerbegebietes Tweelbake nicht stérendes Ge-
werbe angesiedelt werden. Dieses entspricht den Zielen des Gewerbe-
flachenentwicklungskonzeptes.

Der dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Leitplan
beinhaltet ein differenziertes Angebot an Gebaude- und Wohnungsty-
pologien fur insgesamt circa 150 Wohneinheiten (WE). Hierdurch soll
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dem Wohnungsbedarf unterschiedlicher Bevélkerungsgruppen und dem
stadtischen Handlungsansatz zur Schaffung preiswertem Wohnraum
Rechnung getragen werden. Insbesondere die mit dem Ratsbeschluss
vom 25. Mérz 2019 festgelegte Quotenregelung bei der Vergabe von
stadtischen Grundstiicken kann Uber die Vergaberichtlinien bezogen
auf die einzelnen Baufelder fur Einfamilien- und Mehrfamilienhauser
umgesetzt werden. Auf diese Weise soll eine sozial ausgewogene und
generationenubergreifende Bevolkerungsmischung im kinftigen Wohn-
quartier gefoérdert werden.

Zur planerischen Koordination einer raumvertraglichen Entwicklung des
kunftigen Siedlungsgebietes werden im Bebauungsplan S-745 B geeig-
nete Festsetzungen zur Beriicksichtigung der Anforderungen des Im-
missionsschutzes (Verkehrslarm) getroffen. Die berihrten Belange des
Natur- und Landschaftsschutzes kénnen durch adéaquate Ausgleichs-
und Ersatzmalinahmen kompensiert werden. Die umweltrelevanten
Auswirkungen des Planvorhabens werden im Umweltbericht, der einen
separaten Teil dieser Begrindung darstellt, in umfassender Weise be-
schrieben und bewertet. Zur stadtebaulichen Steuerung einer aufeinan-
der abgestimmten Bau- und Grundstticksgestaltung werden ortliche
Bauvorschriften festgelegt.

2. Lage des Plangebietes

Der circa 14,2 Hektar grol3e Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-745 B
befindet sich im sudlichen Stadtteil Osternburg dstlich der Stral3e Am Bahn-
damm. Konkret erstreckt es sich sudlich der geschiitzten Streuobstwiesen des
Hayenhofes bis zum Verkehrskreisel der Gerhard-Stalling-Straf3e. Die dstliche
Abgrenzung wird durch die Geltungsbereichsgrenzen der Bebauungspléane
S-745 A und S-719 gebildet. Mit Ausnahme eines Grundstiicks (Flurstlick
1984/4) sind im Plangebiet ausschliellich stadtische Flachen vorhanden.

3.  Planungsrechtliche Situation

3.1

3.2

Landes- und Regionalplanung

Die vorliegende Planung stimmt mit den Zielen und Funktionen, die
Oldenburg als Oberzentrum in Niedersachsen laut rechtsgultigem Lan-
des-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (Neubekanntmachung
der Verordnung Uber das Landes-Raumordnungsprogramm Nieder-
sachsen vom 6. Oktober 2017 in der Fassung vom 26. September 2017
im Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt [Niedersachsi-
sches Gesetz- und Verordnungsblatt Nummer 20/2017, Seite 378])
ubernehmen soll, Gberein. Die Planung dient der Starkung der Wohn-
standortfunktion, die die Stadt Oldenburg in ihrer oberzentralen Auf-
gabe entsprechend der Versorgungslage wahrnimmit.

Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) 1996, in der Fassung
der Neubekanntmachung vom 6. Juni 2014, wird das Plangebiet tGber-
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3.3

wiegend als Grunflache dargestellt, die im sudlichen Teil als Flache fur
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft Uberlagert ist. Dieser Bereich stellt eine Verlangerung
der Grunachse nordlich der Gewerbestrukturen an der Gerhard-Stal-
ling-StraRe dar. Der unmittelbar an die Gerhard-Stalling-Stral3e angren-
zende Bereich ist als gemischte Bauflache (M) und der Bereich nordlich
davon als Wohnbauflache (W) ausgewiesen.

Die derzeitigen Darstellungen des FNPs stimmen nicht mit den gean-
derten und im step2025 definierten stadtebaulichen Entwicklungszielen
Uberein. Zur bauleitplanerischen Vorbereitung des Planvorhabens wird
daher die Anderung Nummer 63 des rechtswirksamen FNPs im Paral-
lelverfahren durchgefuhrt.

Stadtentwicklungsplanung/sonstige kommunale Planungen

Nach 8§ 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB sollen bei der Bauleitplanung
auch die Ergebnisse einer stadtebaulichen Entwicklungsplanung oder
sonstige von der Stadt beschlossene stadtebauliche Planungen be-
rucksichtigt werden. Im vorliegenden Fall geh6ren dazu insbesondere
folgende Planungen sowie weitere stadtische Konzepte:

Stadtentwicklungsprogramm (step2025)

Laut den Entwicklungsvorschlagen des step2025 liegt das Plangebiet
im Lupenplan B ,Hohe Moor“. Ziel fur diesen Entwicklungsraum ist es,
das Stadtgefiige zum Bahndamm abzurunden und durch einen Tausch
von Wohnbauflachen im Bereich des Sportsparks zu vervollstandigen.

Bei der Neuausweisung von Bauflachen entlang der Stralie Am Bahn-
damm sind die von der Bahn ausgehenden Larmimmissionen zu be-
achten. Rechnung zu tragen ist ebenfalls den zum Teil wertvollen Land-
schaftsteilen und den als Kompensationsflachen festgesetzten Flachen
aus angrenzenden Bebauungsplanen. Die stadtebauliche Figur des Lu-
penplanes beinhaltet eine vom Bahndamm ausgehende Erschliel3ungs-
spange, die im zentralen und stdlichen Bereich von Griinachsen ge-
gliedert wird. Der Raum sudlich davon bis zur Gerhard-Stalling-Stral3e
ist fur gewerbliche Nutzungen projiziert. Studlich des Wohnquartiers ist
in Fortsetzung des o6rtlichen Griinzuges eine griine Achse vorgesehen.

Wohnkonzept 2025

Die Ausweisung von Neubaugebieten unmittelbar an den zweiten Ring
angrenzend - wie der Bereich 6stlich des Bahndamms - wird im Wohn-
konzept 2025 als kurz- bis mittelfristige Malinahme bei den Leitlinien
und Strategien der Wohnraumversorgung genannt. Dartiber hinaus wird
eine Durchmischung der Gebiete mit unterschiedlichen Gebaude- und
Wohnungstypologien fur unterschiedliche Nachfragegruppen sowie die
Schaffung preiswerten Wohnraumes angestrebt.
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Quotenreqgelung zur Schaffung preiswerten Wohnraumes

Mit dem Beschluss des Rates der Stadt Oldenburg vom 25. Marz 2019
muss bei der Schaffung neuer Baurechte auf stadtischen Liegenschaf-
ten ein entsprechender Anteil fur preiswerten Wohnraum (50 Prozent)
vorgesehen werden. Die Quotenregelung wird bei der stadtischen
Grundstiicksvermarktung auf Grundlage der verbindlichen Bauleitpla-
nung und des stadtebaulichen Leitplans umgesetzt.

Einzelhandelsentwicklungskonzept Fortschreibung 2015 (EEK 2015)

Gemal3 den Zielsetzungen des vom Rat am 28. September 2019 be-
schlossenen EEK 2015 ist die weitere Einzelhandelsentwicklung auf die
Innenstadt, die zentralen Versorgungsbereiche sowie auf die Fach-
marktstandorte zu konzentrieren. Demzufolge sollen die Ansiedlungen
von Einzelhandelsbetrieben in den ausgewiesenen Gewerbegebieten
nach Mdglichkeit vermieden beziehungsweise auf den sogenannten
Annexhandel beschrankt werden.

Gewerbeflachenentwicklungskonzept

Im aktuellen Gewerbeflachenentwicklungskonzept fur die Stadt Olden-
burg ist der Standort nordlich der Gerhard-Stalling-Stral3e als Potenzi-
alflache fur die gewerbliche Innenentwicklung dargestellt.

Integriertes Energie- und Klimaschutzkonzept (InEKK)

Die Stadt Oldenburg hat sich in einem integrierten Energie- und Klima-
schutzkonzept mit Ratsbeschluss vom 27. Februar 2012 zum Ziel ge-
setzt, bis zum Jahr 2020 eine mal3gebliche Verringerung von Klima-
und Schadstoffbelastungen im Stadtgebiet zu erreichen. Durch eine ge-
zielte ErschlieBung von Energiesparpotenzialen im Neubau soll hierzu
ein wichtiger Beitrag geleistet werden (vergleiche Kapitel 5.15).

Strategieplan Mobilitdt und Verkehr fir Oldenburg 2025

Im vom Rat 2014 beschlossenen Strategieplan Mobilitdt und Verkehr
fur Oldenburg 2025 wird die Schaffung einer Stadtteilverbindung
Kreyenbriick-Krusenbusch als Entwicklungsziel genannt. Es sollen
Prufauftrage bezuglich der verkehrlichen Wirkungen, der Machbarkeit
und der Kosten einer Stral3enverbindung im Bereich zwischen der Klin-
genbergstrall3e und der Stral3e Am Bahndamm beziehungsweise der
Gerhard-Stalling-Stral3e ergehen.
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3.4

3.5

3.6

Bebauungspléane

Fur den Grol3teil des Plangebietes liegt derzeit keine verbindliche Bau-
leitplanung vor. Die Flachen sind dem Auf3enbereich nach § 35 BauGB
zuzuordnen. Es bestehen jedoch Kompensationsverpflichtungen aus
den rechtsgultigen Bebauungsplanen (S-709 und S-710). Im Norden
und im Osten ragt das Plangebiet in den Geltungsbereich des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes S-745 A. Im Siudosten erfasst das
Plangebiet den Randbereich des Bebauungsplanes S-719.

Schutzgebiete/naturschutzfachlich wertvolle Bereiche

Festgelegte beziehungsweise geplante Schutzgebiete (Naturschutzge-
biete, Landschaftsschutzgebiete, EU-Vogelschutzgebiete, FFH-Gebiete
(Fauna-Flora-Habitat) et cetera) liegen im Plangebiet nicht vor. Inner-
halb des Geltungsbereiches haben einzelne Grunstrukturen einen
Schutzstatus nach 8 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) (GB-OL
S 2815/132 + GB-OL S 2815/310).

Die nordlich des Plangebietes gelegene Streuobstwiese des Hayenho-
fes gilt seit 2014 als geschuitzter Landschaftsbestandteil (GLB ,Streu-
obstwiese Am Bahndamm® OL-S-9). Westlich des Plangebietes er-
streckt sich grof3raumig das Naturschutzgebiet ,Bahndammgelénde
Krusenbusch® (OL-S 4 WE 230).

Sonstige gesetzliche Vorschriften und Fachplanungen

Aussagen des Landschaftsplanes und des Landschaftsrahmenplanes
der Stadt Oldenburg zum Plangebiet des Bebauungsplanes S-745 B
sind dem separaten Umweltbericht zu entnehmen.

Bei dem Flurstiick 1984/4 der Flur 11, Gemarkung Osternburg, inner-
halb des Plangebietes soll es sich hach Angaben der Deutschen Bahn
AG um eine gewidmete Eisenbahnbetriebsanlage, die dem Fachpla-
nungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesamtes (EBA) unterliegt, han-
deln. Im Zuge des Planverfahrens erfolgte auf Antrag der Stadt Olden-
burg eine Freistellung der Flache von den Betriebszwecken nach § 23
Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) durch das Eisenbahn-Bundesamt
(EBA) (vergleiche Kapitel 5.6).

Das Plangebiet wird im stdlichen Teil durch eine 110 Kilovolt-Hoch-
spannungsleitung (Oldenburg/W - Oldenburg/O, LH - 4-055 - Mast 34-
35, Betreiber avacon Netz GmbH) und im nérdlichen Teil durch eine
Gashochdruckleitung der EWE Netz GmbH durchquert.
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4.

Bestandsbeschreibung

4.1

4.2

42.1

Stadtebau

Das bislang unbebaute Plangebiet liegt dstlich der Stral3e Am Bahn-
damm sowie der parallel dazu fihrenden Bahnlinie Oldenburg - Osna-
bruck. Es unterliegt derzeit Uberwiegend der landwirtschaftlichen Nut-
zung als Grunlandflache. Im sudlichen Abschnitt des Geltungsbereiches
kreuzt eine alte, derzeit ungenutzte Wegeverbindung von der Stral3e
Am Bahndamm bis zur Gerhard-Stalling-Stral3e das Plangebiet. Der

Bereich sudlich dieses Weges bis zum Verkehrskreisel der Gerhard-
Stalling-StralRe einschlief3lich der Liegenschaft der Bahn ist durch um-
fangreiche Gehdlzstrukturen gepréagt. Der friher dort vorhandene Hun-
delibungsplatz wird nicht mehr genutzt. Im stdlichen Abschnitt quert
eine Hochspannungsfreileitung abschnittsweise das Gebiet.

Das Umfeld des Plangebietes ist entsprechend der bisherigen Rand-
lage durch wenige stadtebauliche Strukturen gekennzeichnet. Westlich
verlauft die Strale Am Bahndamm und parallel dazu die Bahntrasse
der Bahnlinie Oldenburg - Osnabrick. Westlich durch das groR3flachige
Naturschutzgebiet ,Bahndammgeléande Krusenbusch® raumlich getrennt
liegt der Stadtteil Kreyenbrick. Im nérdlich angrenzenden Bereich be-
findet sich die ehemalige Hofstelle Hayenhof mit der geschiitzten Sreu-
obstwiese. Im Osten grenzt das Plangebiet an die Grunflachen und Re-
genrlckhaltebecken (,grine Mitte“) des Bebauungsplanes S-745 A an.
Im Weiteren erstecken sich die neuen Wohnbaustrukturen im Teilab-
schnitt A des Bebauungsplanes S-745. Suddstlich des Plangebietes
beginnen die Nutzungen des Gewerbegebietes Tweelbdke. Sudlich
schlie3t sich der Siedlungsraum des Stadtteils Krusenbusch an. Un-
mittelbar stdlich der Gerhard-Stalling-Stral3e befinden sich eine mehr-
geschossige Wohnanlage und eine Kindertagesstétte.

Technische Infrastruktur
Verkehr/OPNV

Die Anbindung an das stadtische Verkehrsnetz erfolgt Gber die Haupt-
verkehrsstralRen Am Bahndamm und Gerhard-Stalling-Stralie, die in
Richtung Norden an die Bremer HeerstralRe anschlieRen. Uber den
Verkehrsknotenpunkt Bremer Heerstral3e/Gerhard-Stalling-Strale/
Miullersweg und Uber die Autobahnanschlussstelle Kreuz Oldenburg-
Ost ist die Uberortliche Verkehrsanbindung (A 28 und A 29) gegeben.

Es besteht eine gute Anbindung an das OPNV-Netz. Das Plangebiet
liegt im fuRlaufigen Einzugsbereich der Haltestellen ,Im Krusenbusch®
und ,Am Bahndamm?®, die von der Buslinie 313 bedient werden.

Die Oldenburger Innenstadt ist in westlicher Richtung tber das gut aus-
gebaute Radwegenetz im Bereich der Strallen Am Bahndamm und
Bremer Heerstral3e schnell erreichbar. Die Nahversorgungsreinrichtun-
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4.2.2

gen an der Bremer Heerstral3e werden Uber das ortliche Grinwegenetz
im Bereich des Bebauungsplanes S-745 A und der weiteren Grunver-
bindungen angebunden.

Das im Strategieplan Mobilitat und Verkehr fir Oldenburg 2025 genann-
te Entwicklungsziel einer Stadtteilverbindung Kreyenbrtck-Krusen-
busch, wodurch das Plangebiet unmittelbar berihrt ware, ist im Rah-
men eines Verkehrsgutachtens von SHP (Hannover) hinsichtlich der
verkehrlichen Wirkungen, der Machbarkeit und der Kosten betrachtet
worden. Hierbei wurde festgestellt, dass eine Bahnunterfiihrung im Be-
reich zwischen der Klingenbergstral3e und der Stralle Am Bahndamm
mit einer langfristig geplanten Verkehrsanbindung an die Anschluss-
stelle Osternburg keine signifikanten Entlastungen fur das stadtische
Verkehrsnetz, zum Beispiel fiir die Cloppenburger Stral3e, bringen
wurde. Auch wirde fir den bereits hoch frequentierten Knotenpunkt
Gerhard-Stalling-Stral3e/Bremer Heerstral3e/Mullersweg eine weitere
Mehrbelastung erzeugt werden. Derzeit wird vorrangig die Planung
einer Bahnunterfihrung fur Fu3ganger und Radfahrer im Bereich zwi-
schen der Bummersteder Tredde und Tweelbaker Tredde verfolgt,
wodurch auch die Anbindung des vorliegenden Plangebietes nachhaltig
verbessert wird.

Ver- und Entsorgung

Anschlussmoglichkeiten fur die technische Infrastruktur (Trink- und Ab-
wasser, Strom, Gas, Telekommunikation) bestehen im Bereich der
stadtischen HaupterschlieBungsstraRen Am Bahndamm und in der
Gerhard-Stalling-Stral3e. Die Einleitung von Schmutzwasser von den
zuklnftigen Privatgrundsticken im Plangebiet in die geplanten offentli-
chen Kandle kann auf der Grundlage der Allgemeinen Entsorgungsbe-
dingungen (AEB) des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes
(OOWV) erfolgen.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-745 A installierten
Regenriuckhaltebecken sind gemaR wasserrechtlichem Antrag bereits
fur die Aufnahme des Oberflachenwassers aus dem nérdlichen Teil des
Plangebietes S-745 B (Flurstiick 784/3) angelegt. Die Becken leiten in
das Verbandsgewasser Il. Ordnung ,Hayengraben®, Gewasser Num-
mer 408, ab.

Der sudliche Abschnitt des Plangebietes ist im wasserrechtlichen An-
trag fur das sudlich der Gerhard-Stalling-Stral3e gelegene Regenriick-
haltebecken bereits berlcksichtigt worden. Dieses Becken ist an das
Verbandsgewasser Il. Ordnung ,Wasserzug vom Verschiebebahnhof*,
Gewasser Nummer 401, angeschlossen. Westlich des Plangebietes
verlauft das Verbandsgewasser Il. Ordnung ,Bahndammgraben®, Ge-
wasser Nummer 4.10. Nach Angaben des zustandigen Unterhaltungs-
verbandes Wiisting sind Einleitungen hier nicht zulassig.
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4.3

4.4

4.5

Soziale Infrastruktur/Versorgungseinrichtungen

Das Plangebiet befindet sich gemal den gednderten Grundschulbezir-
ken der Stadt Oldenburg ab dem Schuljahr 2020/2021 im Einzugsbe-
reich der Grundschule Krusenbusch, Diel3elweg.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans S-745 A ist die Einrichtung
einer grof3en Kindertagesstatte geplant. In der ndheren Umgebung be-
finden sich weitere Kindertagesstatten, wodurch auch der Bedarf fir
das geplante Wohngebiet gedeckt ist. Versorgungseinrichtungen fur
den taglichen Bedarf sind an der Bremer Heerstral3e und im Stadtteil
Krusenbusch lokalisiert.

Naturschutz, Landschaftsschutz und Artenschutz

Die extensiven Grunlandflachen im Planungsraum weisen eine hohe
okologische Wertigkeit auf. Es bestehen zudem Kompensationsver-
pflichtungen aus rechtsgultigen Bebauungsplanen (S-709 und S-710

- insgesamt 86.058 Werteinheiten). Punktuell sind innerhalb der Grin-
landflache geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG (GB-OL S 2815/
132) vorhanden. Gleiches gilt fur die Liegenschaft der Bahn sudlich des
vorhandenen Weges (GB-OL S 2815/310). Im sudlichen Plangebiet be-
finden sich zum Teil schiitzenswerte Geholzstrukturen.

Gemal den faunistischen Untersuchungen, die im Rahmen des Be-
bauungsplanes S-745 A im Jahr 2014 durchgefihrt wurden, hat das
Plangebiet eine Bedeutung fur verschiedene Tierarten. Unter anderem
wurde festgestellt, dass die Grunlandflachen dstlich, sudlich und sid-
Ostlich der Obstwiese des Hayenhofes Wachtelkénig-Bruthabitate dar-
stellen. Der Wachtelkonig ist eine nach der Roten Liste Niedersachsens
stark gefahrdete Art. Gleichzeitig ist der Wachtelkdnig im Anhang | der
EU-Vogelschutzrichtlinie aufgefuhrt (8 7 Absatz 1 Nummer 7 und Ab-
satz 2 Nummern 13, 14 BNatSchG. Zur Bewaltigung dieses arten-
schutzrechtlichen Planungskonfliktes wurden im Bebauungsplan

S-745 A auf Grundlage einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
(saP) geeignete Ersatzlebensraume fur den Wachtelkodnig in der Blan-
kenburger Klostermark festgelegt und entwickelt. Die Voraussetzungen
fur die Zulassung einer Ausnahme gem. § 45 Absatz 7 BNatSchG sind
damit auch fur den Bebauungsplan S-745 B erflllt worden. Da es seit
dem Jahr 2015 im Zuge der jahrlichen Untersuchungen - auch im Jahr
2019 - keine Wachtelkdnignachweise im Gebiet mehr gab, sind diesbe-
zuglich keine untuberwindbaren Planungshindernisse mehr gegeben.

Weitere Aussagen zum 6kologischen Bestand des Plangebietes sind
dem Umweltbericht zu entnehmen.

Immissionen
Aufgrund der Nahe zur westlich fihrenden Bahntrasse 1502 Oldenburg

- Osnabrtick ist das Plangebiet neben dem Stral3enlarm auch Bahn-
lArmimmissionen ausgesetzt. Ebenso sind mogliche Larmimmissionen
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des 06stlich anschliel3enden Gewerbegebietes Tweelbéke bei der stad-
tebaulichen Entwicklung 6stlich des Bahndamms zu beachten. Bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes S-745 A ist zur Beurteilung der
Larmsituation von der Stadt Oldenburg ein schalltechnische Gutachten
(19. Februar 2016) erstellt worden. Untersucht wurden die Auswirkun-
gen des Schienen- und Stral3enverkehrs sowie des sudostlich angren-
zenden Gewerbegebietes Tweelbdke auf den gesamten stadtebauli-
chen Entwicklungsraum ostlich des Bahndamms.

4.6 Bodenschutz
4.6.1 Bodenverhaltnisse

Nach der Bodenkarte Niedersachsen handelt es sich bei dem Plange-
biet um tiefes Hochmoor. Gemal vorliegenden Baugrunduntersuchun-
gen zum Bebauungsplan S-745 A liegen vor Ort Torfméchtigkeiten zwi-
schen 0,30 Meter bis 1,00 Meter vor. Hochmoorbdden sind Wasser-
und Kohlenstoffspeicher. Durch die Inanspruchnahme von Moorbtden
kommt es zu klimarelevanten Auswirkungen. Nutzungsanderungen fuh-
ren zur Freisetzung klimarelevanter Gase, wie CO2 (Stickstoff) und
N20 (Lachgas). Moore kdnnen so zur Treibhausgasquelle werden und
zum Klimawandel beitragen (siehe Ausfuhrungen im Umweltbericht).

4.6.2 Kampfmittel

Aufgrund der Nahe zum ehemaligen Verladebahnhof Krusenbusch, der
zum Ende des II. Weltkrieges von Bombardierungen betroffen war, ist
innerhalb des vorliegenden Plangebietes mit einer hohen Kampfmittel-
belastung zu rechnen. Bereits bei Kampfmittelsondierungen im Zuge
der ErschlieRung des Teilbereiches A wurden zahlreiche Kampfmittel
aufgefunden. Laut KampfmittelrAumkataster besteht insbesondere im
sudlichen Plangebiet eine Gefahrdungssituation durch Kriegseinwirkun-
gen (vergleiche Kapitel 5.9).

4.6.3 Altlasten

Das Plangebiet liegt nach den derzeitigen Erkenntnissen nicht im Be-
reich eines registrierten Altstandortes. Sollten jedoch konkrete Hinweise
auf Altablagerungen im Plangebiet bekannt werden, ist die Untere Bo-
denschutzbehorde zu benachrichtigen.

4.7 Denkmalschutz

Archéologische Fundstellen sind im Planbereich nach Aussage der ar-
chaologischen Denkmalpflege derzeit nicht bekannt. Da derartige Fund-
stellen jedoch ganzlich nicht auszuschliel3en sind, ist folgender Hinweis
zu beachten. ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und
frihgeschichtliche Bodenfunde (das kbnnen unter anderem sein: Ton-
gefallscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal 8§ 14 Absatz 1 des
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Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig
und mussen der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehorde oder
dem Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege - Abteilung
Archaologie, Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e 15, Telelfon: 0441
799-2120 unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder,
der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fund-
stellen sind nach

8§ 14 Absatz 2 NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen beziehungsweise fur ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

5. Planinhalte
5.1 Stadtebauliches Konzept

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes S-745 B werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine bedarfsgerechte Sied-
lungsentwicklung dstlich des Bahndamms geschaffen. Im Anschluss an
das sich in Erschliel3ung befindliche Baugebiet des Bebauungsplanes
S-745 A soll der sudliche Stadtraum durch eine kleinteilige Wohnbe-
bauung, bestehend aus freistehenden Einfamilienhausern (EFH), ver-
dichteten Einfamilienhausformen (DH und RH) und Mehrfamilienhau-
sern (MFH), abgerundet werden.

Der stadtebauliche Leitplan setzt korrespondierend mit dem Bebau-
ungskonzept des Bebauungsplanes S-745 A eine offene und clusterar-
tige Stadtstruktur fort, die durch fingerartige, 6ffentliche Grinzonen ge-
kammert wird. Das Wohngebiet wird in seiner stadtebaulichen Struktur
im Norden und im Stden durch eine verdichtete Bebauung (RH und
DH) gerahmt. Die zentrale ErschlieBungsachse (Quartiersallee) wird
ebenfalls durch eine kompakte Bebauung (MFH und DH) gefasst. Nach
Osten in Richtung zentraler Griinzug wird das Siedlungsgebiet durch
eine offene Bebauung (EF) aufgelockert. In Anlehnung an den im Lu-
penplan ,Hohe Moor“ (step2025) und den im FNP dargestellten Grin-
gurtel wird der Abschluss des Siedlungsbereiches durch eine grof3zi-
gige Griinzone mit Spiel- und Bolzplatz gebildet. Hiervon raumlich ge-
trennt soll der Bereich sudlich der Hochspannungsleitung der Entwick-
lung von Gewerbeflachen dienen.

5.2 Art der baulichen Nutzung
5.2.1 Allgemeine Wohngebiete (WA)

Zur Umsetzung der geplanten SiedlungsmalRnahmen werden im Be-
bauungsplan S-745 B gemald dem oben genannten stadtebaulichen
Konzept allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt, die vorwiegend
dem Wohnen dienen. Die in den allgemeinen Wohngebieten (WA) nach
Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen sind nicht Bestandteil dieses Plans, da sie dem Planungsziel
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der Schaffung von notwendigem Wohnraum entgegenstehen und die
jeweiligen Nutzungen, zum Beispiel Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, Tankstellen, gewerblichen Nutzungen, den angestrebten
Wohngebietscharakter storen wirden. Die geplante Wohnbebauung,
die bereits einer Vorbelastung durch Verkehrslarm ausgesetzt ist, soll
vor weiteren Beeintrachtigungen geschutzt werden.

Die im Bebauungsplan S-745 B festgesetzte Begrenzung der Anzahl
der Wohnungen, bezogen auf die Grundsticksflache, dient der planeri-
schen Steuerung einer maf3vollen Siedlungsdichte, die dem zugrunde
liegenden Leitplan und den daraus resultierenden erschlieBungstechni-
schen Erfordernissen entspricht.

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) soll insbesondere auch Wohn-
raum fur einkommensschwéachere Haushalte vorbereitet werden. Bei
der Vergabe von stadtischen Grundstiucken ist die mit Ratsbeschluss
vom 25. Marz 2019 festgelegte Quotenregelung zur Schaffung von
Wohnungen fir Personen mit geringem Einkommen anzuwenden.
Folglich sind 30 Prozent der Wohnungen bei Vermietung von Einfamili-
enhausern, Doppel- und Reihenhausern sowie 50 Prozent der Woh-
nungen in Mehrfamilienhéusern als preiswerter Wohnraum bereitzu-
stellen. Dieses erfolgt tber die jeweiligen Vergaberichtlinien, die bei der
stadtischen Grundsticksvermarktung angewendet werden. Hierdurch
soll eine sozial ausgewogene Bevdlkerungsmischung im kiinftigen
Wohnquartier geférdert werden.

5.2.2 Eingeschréanktes Gewerbegebiet (GEe)

Entsprechend den Zielen des step2025 und des Gewerbeflachenent-
wicklungskonzeptes wird nordlich der Gerhard-Stalling-Stral3e eine
Gewerbeflache ausgewiesen, die eine stadtebauliche Abrundung des
Ostlich anschlieenden Gewerbegebietes Tweelbéke darstellt. Zur sinn-
vollen Gebietseinteilung erfolgt im éstlichen Abschnitt die Uberplanung
eines im Bebauungsplan S-719 gesicherten Geholzstreifens. Unter Be-
ricksichtigung der sudlich angrenzenden und kiinftig geplanten Wohn-
nutzungen soll das Gewerbegebiet der Ansiedlung von sogenanntem
Feingewerbe (Dienstleistungsunternehmen, nicht stérenden Hand-
werksbetrieben oder Ahnliche) dienen. Entsprechend der vorherr-
schenden Nachfrage und der stadtischen Vermarktungsstrategie soll
der Focus auf eher kleinteilige Gewerbeansiedlungen mit einer hohen
Personalintensitat liegen. Mit dieser Zielsetzung sollen auf der Gewer-
beflache Grundsticksgrofien zwischen 1.500 und 3.500 Quadratmeter
verwirklicht werden.

Im Bebauungsplan erfolgt die planerische Festsetzung eines einge-
schrankten Gewerbegebietes (GEe), in dem nur nicht wesentlich st6-
rende Gewerbebetriebe und nicht wesentlich stdrende offentliche Be-
triebe sowie Lagerhauser zulassig sind. Geschafts-, Buro- und Verwal-
tungsgebaude und Anlagen fur sportliche Zwecke gehoren ebenfalls zu
den allgemein zulassigen Nutzungen. Ausnahmsweise kénnen Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche Zwecke zugelassen
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5.3

werden. Betriebsleiterwohnungen oder Ahnliches als ausnahmsweise
zulassige Nutzung sind entsprechend dem Vermarktungsziel nicht vor-
gesehen.

Zur Beachtung der Vorgaben des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes
(EEK 2015) fur die weitere Einzelhandelsentwicklung in der Stadt
Oldenburg sind im eingeschrankten Gewerbegebiet Einzelhandelsbe-
triebe allgemein nur zuldssig, wenn sie einem Gewerbebetrieb raumlich
und sortimentsbezogen zugeordnet, ihm in Baumasse und Grundflache
deutlich untergeordnet sind und die Verkaufsflache nicht mehr als

10 Prozent der BetriebsgroR3e beziehungsweise nicht mehr als

200 Quadratmeter betragt.

Um immissionsschutzrechtlichen Anforderungen hinsichtlich gesunder
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gerecht zu werden, wird das einge-
schrankte Gewerbegebiet nach der Art der Betriebe und Anlagen und
deren besonderen Bedurfnisse und Eigenschaften anhand von Larme-
messionskontingenten (Lgk) gegliedert (vergleiche 5.7). Demzufolge
sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen) zulassig, deren Gerausche die in
der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente (LEK) nach
DIN 45691 weder tags (6 bis 22 Uhr) noch nachts (22 bis 6 Uhr) tber-
schreiten.

Teilflache  Lek tags  Lek, nachts
dB(A)  dB(A)

TF1 60 48
TF 2 60 50
TF 3 60 45

Die Prifung der Einhaltung der Immissionskontingente in der Nachbar-
schaft erfolgt im Antragsverfahren beziehungsweise im Baugenehmi-
gungsverfahren nach DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5.

Malfd der baulichen Nutzung

Den unterschiedlichen Gebaudetypologien (EFH, DH, RH und MFH),
die der stadtebauliche Leitplan fir die einzelnen Baufelder vorsieht, be-
ricksichtigend wird das Mal3 der baulichen Nutzung in den allgemeinen
Wohngebieten (WA 1 bis 5) tber die Grundflachenzahl (GRZ) und die
Geschossigkeit bedarfsgerecht festgesetzt. Im allgemeinen Wohngebiet
(WA 1), das fur die Erschlie3ung von freistehenden Einfamilienhdusern
vorgesehen ist, wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 in Verbin-
dung mit einem zulassigen Vollgeschoss festgesetzt. Fir die geplante
Bebauung mit Doppelhdusern im WA 2 wird als zulassiges Mal3 eine
GRZ von 0,3 mit zwei Vollgeschossen definiert.

Zur Realisierung einer hoheren Bebauungsdichte im Bereich der ge-
planten Reihen- und Mehrfamilienhauser (WA 3 bis WA 5) wird hier mit
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5.4

einer GRZ von 0,4 die maximale Obergrenze in Wohngebieten ausge-
schopft. Zudem ist bei Hausgruppen bei den zwischen den Endhausern
gelegenen Grundstiicken eine Erhéhung der Grundflachenzahl durch
die Grundflachen von Garagen, Stellplatzen und ihren Zufahrten sowie
von Nebenanlagen bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,7 zulés-
sig. Fur die geplante Reihenhausbebauung im WA 3 wird eine zweige-
schossige Bebauung festgesetzt. Entsprechend dem Planungsziel, die
Quartiersallee durch eine kompakte Bebauung stadtebaulich einzufas-
sen, sind fir die geplante Mehrfamilienhausbebauung (WA 4 bis WA 5)
zwingend zwei Vollgeschosse vorzusehen.

In stadtebaulicher Anpassung an die angrenzenden Gewerbeflachen
werden im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) eine GRZ von 0,6
und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 festgesetzt. Aufgrund der
exponierten Lage am Verkehrskreisel der Gerhard-Stalling-Strafl3e ist
stadtebaulich eine hohere dreigeschossige Bebauung moglich.

Neben der Regelung der Anzahl der Vollgeschosse erfolgt zur konkre-
ten Steuerung der baulichen Héhenentwicklung die Festsetzung der
Trauf- und Firsthéhen (TH und FH) und im Bereich des Gewerbege-
bietes der absoluten Gebaudehdhe (GH). Die unteren Bezugspunkte fur
die jeweils festgesetzten Trauf-, First- und Geb&udehohen liegen in den
allgemeinen Wohngebieten (WA) bei 3,80 Meter iber Normalhéhennull
(NHN) und in dem Gewerbegebiet mit Nutzungseinschrankungen bei
4,50 Meter tber NHN. Diese Hohenbezugspunkte entsprechen in etwa
den Hohenlagen der geplanten Erschlie3ungsstral3en. Der Abstand der
Oberkante des Fertigful3bodens im Erdgeschoss muss mindestens
0,25 Meter Uber diesen Hohenzugspunkten liegen, um bei Starkregen-
ereignissen das Uberflutungsrisiko fiir die Gebaude, ausgehend von
den offentlichen Verkehrsflachen, zu reduzieren.

Fur Gebaude mit Flachdachern gilt in den Bereichen, fur die eine Trauf-
und Firsthéhe festgesetzt wird, die festgesetzte Traufhohe als maximale
Gebaudehohe. Eine Uberschreitung der in der Planzeichnung festge-
setzten Hohen ist nur ausnahmsweise fur untergeordnete Dachaufbau-
ten und technische Anlagen um bis zu 0,50 Meter zul&ssig.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet wird eine Gebaudehthe von

12,00 Meter festgesetzt, die im gekennzeichneten Freileitungsschutzbe-
reich der Hochspannungsfreileitung durch die Schutzanforderungen der
Leitung eingeschrankt ist (vergleiche Kapitel 5.13).

Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksflache

Zur Sicherung der im stadtebaulichen Leitplan definierten Bebauungs-
struktur wird im Bebauungsplan die Bauweise in den einzelnen Quar-
tiersbereichen je nach gewtinschtem Gebaudetyp differenziert festge-
setzt. Demzufolge sind in den Baufeldern (WA 1 und WA 2) im Rahmen
der offenen Bauweise jeweils nur Einzel- beziehungsweise nur Doppel-
hauser zulassig.
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Fur das Baufeld (WA 3) erfolgt die Festsetzung einer abweichenden
Bauweise (al) fur Hausgruppen mit maximal zulassigen Hauslangen
bis 40 Meter, um kleinere Reihenhausgruppen gemaf stadtebaulichem
Leitplan zu verwirklichen. Sofern keine Grundsticksteilung im WA 3
erfolgt, kbnnen hier auch Einzelhauser in Form einer reihenhausartigen
Bebauung auf einem Baugrundstick zugelassen werden.

In den fur Mehrfamilienhduser (MFH) vorgesehenen Planbereichen
(WA 4) erfolgt eine Einschrankung der Bauweise auf Gebaudelangen
bis maximal 30 Meter, um eine kleinteilige Bebauung zu erhalten. Im
Wohngebiet (WA 5) kdnnen im Rahmen der abweichenden Bauweise
(a3) die Gebaude als Kettenhauser mit einer Seite ohne seitlichen
Grenzabstand errichtet werden. Ausnahmsweise gilt die offene Bau-
weise.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) sind in der abweichenden
Bauweise (a4) Gebaude wie in der offenen Bauweise mit Gebaudelan-
gen Uber 50 Meter zulassig, um zweckbezogene Gewerbebauten reali-
sieren zu kdonnen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden lber die Festsetzung
der Baugrenzen in den jeweiligen Baufeldern entsprechend der stadte-
baulichen Struktur des Leitplans bedarfsgerecht definiert. Zu den 6f-
fentlichen StralR3enverkehrsflachen werden Baugrenzabstande von 3 bis
5 Metern eingehalten. Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist fiir Ein-
gangsuberdachungen, Treppenhauser, Balkone, Terrassen inkl. Uber-
dachung und Erker ausnahmsweise um bis zu 1 Meter auf bis zur
Halfte der Geb&audebreite zulassig.

Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen

Zur Sicherung einer einheitlichen Stral3enraumsituation sind in den all-
gemeinen Wohngebieten Stellplatze, Garagen, Carports und Neben-
anlagen in Form von Gebauden innerhalb der nicht tiberbaubaren
Grundstucksflachen in einem Abstand bis zu 3 Meter zur StralRenbe-
grenzungslinie nicht zul&ssig. Gleiches gilt fur einen Abstand von

3 Meter zu den 6ffentlichen Grunflachen, um die Freirdume in ihrer
Funktion als Kompensationsflachen nicht zu beeintrachtigen. Bei Bau-
grundstticken (Doppel- und Reihenhausgrundstiicke), die an zwei Sei-
ten an eine Verkehrsflache oder an zwei Seiten an eine 6ffentliche
Grunflache angrenzen, ist eine Nutzung der nicht iberbaubaren Grund-
stucksflache durch die in § 4 Abs. 1 der Satzung genannten Anlagen
auf einer Grundsticksseite in Verbindung mit einer Begrinung zulassig.

Die Stellplatzanlagen und Abfallsammelanlagen in den allgemeinen
Wohngebieten (WA 3, 4 + 5) kdnnen unter Einhaltung eines Abstandes
von mindestens 1 Meter zur Stral3enbegrenzungslinie ausnahmsweise
innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen mit einer ent-
sprechenden Begrinung zugelassen werden. Die der Versorgung des
Wohngebietes dienenden Nebenanlagen sind ausnahmsweise auf den
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nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen zulassig.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind Stellplatze, Garagen, Carports
und Nebenanlagen in den nicht Giberbaubaren Grundstticksflachen nicht
zulassig, um eine einheitliche Bauflucht entlang der Erschlie3ungsstra-
Ben zu erzielen. In den stral3enseitigen, nicht tberbaubaren Grund-
stucksflachen sind Stellplatze in einem Abstand von 5 Meter zur Stra-
Renbegrenzungslinie zulassig. Werbeanlagen als Nebenanlagen sind
unter Einhaltung eines Abstandes von 1,50 Meter zu den Straf3enbe-
grenzungslinien zulassig.

Griunkonzept (Freiflachenplan) und weitere griinordnerische Festset-
zungen

Zur Abrundung des Gruinkonzeptes des Bebauungsplanes S-745 A, der
die Schaffung einer zentralen, landschaftsgerechten Griinzone als Ver-
bindung zwischen dem Teilbereich A und B vorsieht, werden im Plan-
gebiet vernetzende Grinfinger mit Anschluss an die ,grine Mitte“ fest-
gesetzt. Die Lage dieser Griinbereiche ergibt sich aus den o6rtlichen
Gegebenheiten oder resultiert aus planerischen Vorgaben. Analog der
Festsetzungen fur den Teilbereich A wird parallel des Bahndammes
eine circa 20 Meter breite 6ffentliche Grunflache freigehalten, die als
Flugkorridor fir die geschitzten, im Bereich des Hayenhofes ansassi-
gen Eulenarten dient. Zugleich erfullt die Flache den immissionsschutz-
rechtlichen Aspekt als Abstandsflache zur [armemittierenden Bahn-
trasse (vergleiche Kapitel 5.7). Die nérdliche Grinflache (circa 45 Meter
breit) bildet einen dkologischen Abstandsbereich zwischen der ge-
schitzten Streuobstwiese und dem kiinftigen Siedlungsrand. Eine wei-
tere Grunzone erstreckt sich entlang der das Gebiet querenden
Gashochdruckleitung.

Der im step2025 sowie im FNP dargestellte, das sudliche Gebiet tren-
nende Grungurtel (circa 75 Meter breit) wird im stadtebaulichen Leitplan
zur sinnvollen Gebietsgliederung in zwei Griinzonen umgelenkt. Die
sudliche Grunzone stellt den stadtebaulich notwendigen Abstand zum
anschlieBenden Gewerbegebiet Tweelbdke dar und soll fur die Anlage
eines Spiel- und Bolzplatzes genutzt werden. Die alte, das Plangebiet
guerenden Wegetrasse zwischen dem Bahndamm und der Gerhard-
Stalling-StralRe sowie eine erhaltenswerte Baumreihe im Bereich des
geplanten Gewerbegebietes stellen als Grinkorridore eine wichtige
Verbindung zu den anschlieBenden Grinzonen her.

Im Bebauungsplan werden die Grinzonen mit Ausnahmen der bahn-
eigenen Liegenschaft (siehe unten) als offentliche Grinflachen und
uberlagernd als Flachen fur Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Sie dienen somit
der anteiligen Kompensation der mit dem Planvorhaben verbundenen
Eingriffe in Natur und Landschaft (vergleiche Kapitel 5.11). Die Wege-
verbindungen und die Lage des Spiel- und Bolzplatzes werden inner-
halb der Grunflachen konzeptionell dargestellt. Die erhaltenswerten
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Geholzstrukturen werden tber flachige Festsetzungen zum Erhalt so-
wie Uber Einzelbaumfestsetzungen mit entsprechenden Schutzmal3-
nahmen gemal § 7 der Satzung gesichert.

Als Bestandteil des Bebauungsplanes S-745 B wird ein Freiflachenplan
erstellt, der Aussagen zur konkreten Gestaltung der Grunflachen und zu
notwendigen Kompensationsmafl3nahmen trifft. Insgesamt werden mit
dem umfangreichen Griinkonzept qualitatsvolle Freiflachen mit hohem
Erholungspotenzial geschaffen. Neben ihrer vernetzenden und 6kolo-
gisch ausgleichenden Freiraumfunktion bieten die grof3ziigigen Grin-
flachen einen ausreichenden Puffer fur die kurzfristige Aufnahme von
erhohten Niederschlagsmengen im Falle von Starkregenereignissen.
Ein Aspekt, der vor dem Hintergrund der Klimaanpassung auch in der
Siedlungsentwicklung zunehmend an Bedeutung gewinnt.

Im Rahmen des grunordnerischen Gesamtkonzeptes soll das bahn-
eigene Flurstick sudlich des Weges, bei der es sich nach Angaben der
Deutschen Bahn AG um eine gewidmete Eisenbahnbetriebsanlage
handeln soll, ebenfalls in den geplanten Grunkorridor eingebunden
werden. Die Brachflache, die den Schutzstatus als Biotop nach

8 30 BNatSchG (GB-OL S 2815/310) genielt, soll in ihrer jetzigen
Struktur als wichtige Pufferflache dienen und wird folglich als private
Grunflache festgesetzt. Ein Antrag zur Freistellung der Flache von den
Betriebszwecken nach § 23 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG)
wurde beim Eisenbahn-Bundesamt (EBA) gestellt. Am 14. April 2020
erging der beantragte Freistellungsbescheid (Az. 581pf/023-2019#025)
fur das Flurstiick 1984/4 der Flur 11 in der Gemarkung Osternburg
durch das Eisenbahn-Bundesamt (EBA).

Zur nachhaltigen Entwicklung der Bau- und Verkehrsflachen und zur
Durchgriinung des Wohngebietes werden unter § 7 der Satzung zum
Bebauungsplan S-745 B weitere vegetations- und freiflachenbezogene
Festsetzungen definiert. Diese umfassen unter anderem den Erhalt der
Geholze, die Gestaltung der Einfriedungen in den allgemeinen Wohn-
gebieten sowie Baumpflanzungen im Bereich von Stellplatzanlagen.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen entlang der ErschlieBungsstral3en (Am Bahndamm
und Gerhard-Stalling-Stral3e) standortheimische Kirschbaume anzu-
pflanzen. Diese Festsetzung erfolgt analog der Regelung im Bebau-
ungsplan S-719 und dient der Entwicklung einer durchgangigen Baum-
reihe entlang der Gerhard-Stalling-Stral3e und in Fortsetzung entlang
der Stralle Am Bahndamm.

Zur Begrenzung der Bodenversieglung sind Stellplatze aus wasser-
durchlassigem Material (Fugenpflaster, Rasengitterstein, wassergebun-
den) herzustellen. Gleiches qilt fur die innerhalb der 6ffentlichen Grin-
flache zu erstellenden Ful3- und Radwege.
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5.7

5.7.1

Erschlieung
Verkehrserschliel3ung

Das geplante Wohngebiet erhalt ein eigenstandiges ErschlieRungs-
system mit zwei Anschlusspunkten an die Stralie Am Bahndamm, da
bereits im Teilbereich A von der im step2025 skizzierten Erschlie3ungs-
spange zugunsten einer Stral3enverbindung zur Gerhard-Stalling-Stra-
e abgewichen wurde. Eine durchgangige StralRenverbindung zum
Teilbereich A und zur Gerhard-Stalling-Stral3e ist entsprechend dem
stadtebaulichen Ziel der Schaffung eines ruhigen Wohngebietes, das
raumlich durch die stdliche Grinzone vom Gewerbegebiet getrennt ist,
nicht vorgesehen. In den Griinzonen wird es ein ausgebautes Wege-
netz fur Ful3ganger und Radfahrer mit Anbindung an die anschliel3en-
den Strukturen geben.

Parallel zur ersten Bauzeile Am Bahndamm wird eine zentrale Erschlie-
Rungsachse mit begleitendem Verkehrsgriin angelegt. Ausgehend hier-
von werden die einzelnen Wohnquatrtiere flachensparend Uber drei
offentlichen StichstraRen mit Wendeanlage erschlossen. Die Feiner-
schlieBung der rtickwartigen Grundstticke fur Einfamilienhauser erfolgt
uber private ErschlieBungswege.

Die zentrale Erschlieldungsachse, die durch eine kompakte Bebauung,
bestehend aus Mehrfamilienhauser und Doppelhauser, gerahmt wird,
soll iber eine qualitatsvolle StralRenraumgestaltung zur sogenannten
,Quartiersallee” (QA) mit identitatsstiftenden Charakter fur das Wohn-
gebiet ausgebildet werden. Neben einer schmalen Fahrgasse, die mit
einem Querschnitt von 5,00 Meter eine Begegnung zweier Pkws er-
moglicht, werden auf der dstlichen Seite die 6ffentlichen Parkplatze als
Buchten mit den jeweiligen Grundstiickszufahrten angeordnet und um-
fassend eingrint. Auf der westlichen Stral3enseite kann somit eine fast
durchgéngige Begrinung zugunsten der Aufenthaltsqualitat hergestellt
werden. In regelmalRigen Abstadnden werden Ausweichbuchten in einer
Fahrbahnbreite von 6,00 Meter angelegt. Fur die Herstellung der Quar-
tiersallee sind die im Bebauungsplan fur die Verkehrsflache festgeleg-
ten groRkronigen, heimischen Gehdlzarten in den entsprechenden
Qualitaten zu pflanzen. Im Bebauungsplan wird die gesamte Erschlie-
Bungsachse samt Verkehrsflache, Nebenanlagen und Pflanzflachen
grof3raumig als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Quar-
tiersallee“ sowie in zwei Abschnitten als Verkehrsgrin festgesetzt. Die
Einmindungsbereiche zur Stralle Am Bahndamm werden in einer aus-
reichenden Breite von 12,50 Meter ausgewiesen.

Die weiterfihrenden Stichstral3en sollen einen verkehrsberuhigten Aus-
bau erhalten und werden folglich als Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt. Die Er-
schlieBungsstralen umfassen eine Breite von jeweils 8,50 Meter, um
die Fahrbahn und wechselseitig die notwendigen Nebenanlagen
(Grun-/Parkstreifen) unterzubringen.
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Die abschlieBenden Wendeanlagen sind mit einem Kreisradius von
20,00 Meter fur 3-achsige Mullfahrzeuge ausreichend dimensioniert.
Ausgehend von der nordlichen Wendeanlage mindet ein 4,00 Meter
breiter ErschlieBungsstich (Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung ,Ful3- und Radweg®) in die 6stlich anschlieRende Griinanlage.
Uber diese Trasse wird die Zuleitung des Regenwasserkanals zu den
dort gelegenen Rickhaltebecken gesichert (vergleiche Kapitel 5.5.2).

Erganzt wird das offentliche Stral3ennetz durch die separat innerhalb
der Grunflachen verlaufenden Ful3- und Radwege, die an die Wende-
anlagen anschlie3en und eine wichtige Vernetzung innerhalb des
Quatrtiers und nach aul3en herstellen. Insbesondere die fuR3laufige
Wegeverbindung zu der an der StraRe Am Bahndamm gelegenen Bus-
haltestelle hat eine besondere Wegefunktion auch fir die dstlich gele-
genen Wohnquatrtiere. In Richtung Norden dienen die Wege als Anbin-
dung zur dortigen Kindertagesstatte. Die alte Wegetrasse zwischen der
Stral3e Am Bahndamm und der Gerhard-Stalling-Stral3e wird durch
einen Ful3- und Radweg wiederbelebt. Insgesamt kann durch das We-
genetz und durch die gute Anbindung an den OPNV eine hohe Mobili-
tats- und ErschlieBungsqualitat erreicht werden.

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt von Seiten der Gerhard-
Stalling-StralRe und teilweise Uber die Stralle Am Bahndamm. Entspre-
chend der stadtischen Vermarktungsstrategie soll ein Flachenangebot
fur eher kleinteilige Gewerbegrundstiicke (Gré3en zwischen 1.500 Qua-
dratmeter und 3.500 Quadratmeter) bereitgestellt werden. Die strafl3en-
seitigen Grundstiicke kénnen hierbei direkt Uber die Gerhard-Stalling-
Stral3e und im nordlichen Abschnitt Gber die Stra3e Am Bahndamm er-
schlossen werden. Aus Grinden der Verkehrssicherheit sind im unmit-
telbaren Bereich des Verkehrskreisels keine Grundsttickszufahrten zu-
lassig. Hier erfolgt die Festsetzung eines Zu- und Abfahrtverbots. Fur
die notwendige Anbindung der nérdlichen Grundstticke wird ein 6ffentli-
cher ErschlieBungsstich (10,50 Meter Stral3enquerschnitt) mit abschlie-
Render Wendeanlage festgesetzt, der in seiner Dimension die Anforde-
rungen fir gewerbliche ErschlieBungszwecke erfiillt. Das Gewerbege-
biet liegt im ful3laufigen Einzugsbereich der Bushaltestelle ,Im Krusen-
busch® und ist tiber den OPNV gut erreichbar.

Die verkehrlichen Auswirkungen der gesamten Siedlungsentwicklung
dstlich des Bahndammes mit den angestrebten Zielzahlen (insgesamt
450 WE davon 140 WE im Teil B des Bebauungsplanes S-745) wurden
bereits im Verkehrsgutachten vom Ingenieurbtro IST Dr. Schwerdhelm
& Tjardes GbR zum Bebauungsplan S-745 (Stand 2016) betrachtet.
Hierin wurden insbesondere die vorhabenbedingten Auswirkungen auf
die Leistungsfahigkeit der umliegenden Anschlusspunkte im Hauptver-
kehrsnetz geprift. Da sich die Verkehrssituation und die erstellten Ver-
kehrsprognosen in der Zwischenzeit nicht wesentlich verandert haben,
haben die gutachterlichen Aussagen weiterhin Gultigkeit.

Gemal} den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens ist durch die ge-
plante Siedlungsentwicklung an der Stralle Am Bahndamm insgesamt
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5.7.2

mit einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen von circa 2.650 Fahrten
pro Tag zu rechnen. Davon betragt der Anteil aus dem vorliegenden
Teilgebiet B circa 900 Fahrten pro Tag (ohne Gewerbenutzungen). Der
Hauptanteil dieses Verkehrs wird in Richtung Knotenpunkt Am Bahn-
damm/Bremer Heerstral3e (K 1/circa 30 Prozent) und in Richtung Kno-
tenpunkt Gerhard-Stalling-StraRe/Bremer Heerstrafl3e/Mullersweg

(K 2/circa 45 Prozent) flieRen. In Richtung Siden zum Knotenpunkt
Sprungweg/Am Schmeel (K 3/circa 25 Prozent) fuhrt nur ein unterge-
ordneter Anteil.

Fur den Knotenpunkt (K 1) wird die prognostizierte Verkehrsmenge zu
einer Beeintrachtigung der Verkehrsqualitat fihren. Bauliche Verande-
rungen des K 1 sind in Anbetracht der beengten raumlichen Situation
mit der Nahe zur Autobahnbriicke, den zwei Bahntbergdngen und wei-
teren StralReneinmindungen jedoch nicht realisierbar. Da die héchste
Belastung temporar zu den Hauptverkehrszeiten (morgens und abends)
in Verbindung mit den Schrankenschliel3zeiten an den Bahnibergan-
gen auftritt, ist die Verkehrszunahme als vertretbar einzustufen.

Beziiglich des bereits sehr stark belasteten Verkehrsknotenpunktes

(K 2) wird eine weitere Verschlechterung der Leistungsfahigkeit infolge
der Zusatzverkehre aus dem Plangebiet prognostiziert. Gemaf Gut-
achten befindet sich der K 2 am Rande der Kapazitat, so dass Verbes-
serungsmaf3nahmen mittel- bis langfristig notwendig werden.

Die Moglichkeiten zur Ertiichtigung des Verkehrsknotenpunktes Bremer
HeerstralRe/Mullersweg/Anschlussstelle Oldenburg-Osternburg, die im
Rahmen einer Machbarkeitsstudie (SHP Ingenieure, 2017) dargestellt
sind, werden aktuell politisch beraten. Aufgrund der gesamtstadtischen
Bedeutung des Verkehrsknotenpunktes ist davon auszugehen, dass ein
Umbau des Knotenpunktes zur Steigerung der Leistungsfahigkeit kinf-
tig realisiert wird. Die Anbindungsqualitat des kunftigen Wohngebietes
und der gewerblichen Nutzungen kann hierdurch nachhaltig verbessert
werden. Den verkehrsplanerischen Anforderungen wird durch das
Planvorhaben Rechnung getragen.

Technische Infrastruktur

Die technische ErschlieBung der geplanten Wohnbauflache erfolgt
durch den Anschluss an das vorhandene Leitungsnetz (Strom, Gas,
Trink- und Abwasser, Telekommunikation) im Bereich der Stral3e Am
Bahndamm. Die Gewerbeflachen werden an das entsprechende Lei-
tungsnetz in der Gerhard-Stalling-Stral3e angeschlossen. Das ortliche
Abwasserpumpwerk in der Gerhard-Stalling-Stral3e ist fiir die geplante
Siedlungsentwicklung in seinen Kapazitaten bereits entsprechend an-
gelegt worden. Derzeit werden die Moéglichkeiten einer nachhaltigen
zentralen Nahwarmeversorgung mittels Erdwarme gepruft (vergleiche
Kapitel 5.15).

Die Oberflachenentwésserung geschieht tUber die Einleitung in die im
Teil A bereits angelegten Regenriickhaltebecken, die laut Entwéasse-
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5.8

5.8.1

rungsplanung des OOWYV Uber das erforderliche Riickhaltevolumen
verfugen. Die Ableitung des Oberflachenwassers erfolgt tber einen Re-
genwasserkanal im Bereich des ErschlieBungssystems. Ein Ande-
rungsantrag zur wasserrechtlichen Genehmigung der Regenruckhalte-
becken wird aktuell vorbereitet. Das im Bereich des geplanten Gewer-
begebietes anfallende Oberflachenwasser kann direkt in das Rickhal-
tesystem sudlich der Gerhard-Stalling-Stral3e eingeleitet werden. Die
Entwasserung als Teil der Erschliel3ung gilt als gesichert.

Die Abfallentsorgung im Plangebiet wird durch den Abfallwirtschaftsbe-
trieb Stadt Oldenburg (AWB) gewébhrleistet. Zur Errichtung eines zen-
tralen Standortes zur Altglassammlung wird im sudlichen Teil des Plan-
gebietes eine Versorgungsflache gesichert, die von Seiten der StralRe
Am Bahndamm gut erreichbar ist.

Die Loschwasserversorgung im allgemeinen Wohngebiet (WA) und im
Gewerbegebiet (GE) ist gemaR den DVGW Arbeitsblattern W 405
(Deutsche Verein des Gas- und Wasserfaches) und W 331 sicherzu-
stellen. Der Léschwasserbedarf ist fir den Bereich der allgemeinen
Wohngebiete mit 48 Kubikmeter pro Stunde und im Bereich der Gewer-
begebiete mit mindestens 96 Kubikmeter pro Stunde zu bemessen. Un-
terflurhydranten nach DIN 3221, Teil 1, sind in einem Abstand von nicht
mehr als 140 Meter vorzusehen. Die von der HaupterschlieBungsstrale
abgehenden Planstral3en sind in den Bedarf der Loschwasserversor-
gung mit aufzunehmen.

Immissionsschutz
Verkehrslarm

Die planerische Bewaltigung der Verkehrslarmsituation (Bahn- und
StralRenverkehrslarm) stellt eine zentrale Aufgabe im Rahmen der vor-
liegenden Planung dar. Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes
S-745 A ist zur Beurteilung der Larmsituation von der Stadt Oldenburg
ein schalltechnische Gutachten (Stand 19. Februar 2016) erstellt wor-
den. Untersucht wurden die Auswirkungen des Schienen- und Stral3en-
verkehrs auf den gesamten stadtebaulichen Entwicklungsraum 6stlich
des Bahndamms. Aufgrund aktueller Prognosedaten fur das Jahr 2030
zur Verkehrsentwicklung des Bahn- und des StralRenverkehrs und unter
Anwendung neuer Rechtsvorschriften wird fir den Bebauungsplan
S-745 B ein neues Larmgutachten (Stand Juli, 2019) erstellt, um der
Bauleitplanung verlassliche Daten hinsichtlich der Larmbelastung und
angepasste immissionsschutzrechtliche Lésungsmadglichkeiten zu lie-
fern.

Fir die Beurteilung des Verkehrslarms wurden im Larmgutachten die
Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 herangezogen, die
aus Sicht des Schallschutzes im Stadtebau erwiinschte Zielwerte fur
die jeweiligen Gebietskategorien der BauNVO, jedoch keine reinen
Grenzwerte darstellen. Die schalltechnischen Orientierungswerte die-
nen als Anhaltspunkte, die der Abwagung zugénglich sind. Bei einer
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Abweichung im Rahmen der Abwagung sollten mdglichst geeignete
Vorkehrungen des aktiven oder passiven Larmschutzes (wie Schutzab-
stande, bauliche Schallschutzmal3hahmen, larmoptimierte Grundriss-
gestaltungen oder Ahnliches) planungsrechtlich gesichert werden. Der
Abwagungsspielraum endet nach gegenwartiger Rechtsauffassung fur
Larmbelastungen des 6ffentlichen Verkehrs bei Erreichen einer mogli-
chen Gesundheitsgefahrdung durch Larm, der bei Beurteilungspegeln
ab 70 dB(A) tags oder 60 dB(A) (Dezibel - Bewertungskurve A) nachts
gesehen wird.

Im Larmgutachten sind die Larmbelastungen aufgrund der Verkehrs-
emissionen der westlich zum Plangebiet verlaufenden Bahntrasse 1502
Oldenburg nach Osnabrick und der dazu parallel gelegenen Stral3e Am
Bahndamm sowie der sudostlich gelegenen Gerhard-Stalling-Stral3e
und der HaupterschlieRungsstral3e (Hannah-Ahrendt-Stral3e) im be-
nachbarten Plangebiet S-745 A anhand von Prognosen fur das Jahr
2030 (Tabelle 1 und 2 des Gutachtens) ermittelt worden.

Laut den Berechnungen zur freien Schallausbreitung zeigt sich, dass
der westliche Teil des geplanten Wohngebietes in einem Abstand von
circa 75 Meter zur Plangebietsgrenze von einer Uberschreitung des
schalltechnischen Orientierungswertes von 55 dB (A)/tags betroffen ist.
In einem Abstand von 30 Meter liegen die Beurteilungspegel tber

60 dB(A)/tags. In weiten Teilen des Plangebietes wird der schalltechni-
sche Orientierungswert von 55 dB(A) jedoch eingehalten, so dass eine
Eignung fur Wohnzwecke gegeben ist. Eine erheblichere Belastung
liegt in der Nachtzeit vor. Im gesamten Plangebiet wird der schalltech-
nische Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) bei freier Schall-
ausbreitung Uberschritten. Im Randbereich werden Beurteilungspegel
zwischen 60 dB(A) und 65 dB(A) erreicht. Insgesamt zeigt sich im Ver-
gleich zur Verkehrslarmprognose zum Teil A des Bebauungsplanes
S-745 (Stand 2016) aufgrund einer niedrigeren Verkehrsannahme im
Bereich des Bahnverkehrs eine geringere néchtliche Belastungssitua-
tion.

Im Bereich der siidlich geplanten Gewerbeflachen liegen keine Uber-
schreitungen des schalltechnischen Orientierungswertes fir den Tag-
zeitraum von 65 dB(A) fur Gewerbegebiete vor. Im Nachtzeitraum wird
der Orientierungswert von 50 dB(A) innerhalb des gesamten Gewerbe-
gebietes Uberschritten. Hier sind jedoch keine schutzbedurftigen Wohn-
nutzungen (Betriebsleiterwohnungen et cetera) vorgesehen.

Zur planerischen Bewaltigung des Larmproblems sind im Bebauungs-
plan S-745 B geeignete Larmschutzvorkehrungen zu treffen, um ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen. Hierbei sind
grundsatzlich aktive LarmschutzmalRnahmen passiven Malinahmen
vorzuziehen. Im Rahmen des Larmgutachtens wurden die Abschirmef-
fekte eines LArmschutzwalls als aktive Malinahme erértert. Aufgrund
der raumlichen Situation, das heil3t der Hohenlage der Bahntrasse und
der Entfernung zwischen der Bahntrasse und dem geplanten Wohnge-
biet, kommen keine Schallschutzwénde und -waélle fir das Planvorha-
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ben in Betracht. Wie auch fir den Teilbereich A wird der immissions-
belastete Nahbereich zur Stralle Am Bahndamm von der Wohngebiets-
entwicklung ausgenommen und in einer Breite von 20,00 Meter als 6f-
fentliche Grunflache festgesetzt. Im Weiteren ist der passive Larm-
schutz durch MaRnahmen an Gebauden anzuwenden, um ausreichen-
den Schutz zu bewirken.

Im Bebauungsplan S-745 B erfolgt daher eine Festsetzung von Vorkeh-
rungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen anhand der
im Larmgutachten ermittelten LArmpegelbereiche nach der DIN 4109. In
der Planzeichnung werden die im Plangebiet vorherrschenden Larmpe-
gelbereiche gekennzeichnet. In § 6 der Satzung ist geregelt, dass in
den jeweiligen Larmpegelbereichen passive Schallschutzmal3hahmen
an Gebauden gemal der Tabelle 7 der DIN 4109-1:2016-07 vorzuse-
hen sind. Das erforderliche resultierende Schalldammmalf R’y ges der
AulRenbauteile ist der im Satzungstext aufgefuhrten Tabelle zu entneh-
men. Vorkehrungen zum Schallschutz sind bei Neubauten, wesentli-
chen baulichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleich-
kommen, auszufuhren.

Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten Dammwerte der Einzel-
bauteile (Wande, Dacher, Fenster, Turen, Jalousiekasten, Luftungs-
systeme und sonstige Bauteile) ist im Baugenehmigungsverfahren zu
fuhren. Bei Abweichungen ist der ausreichende Larmschutz im Einzel-
fall gemaf DIN 4109:2016-07 nachzuweisen. Nach DIN 4109-2:2016-
07 kann fir die zur Larmquelle abgewandte Geb&udeseite der mal3geb-
liche AulRenlarmpegel bei offener Bebauung um 5 dB(A) und bei ge-
schlossener Bebauung beziehungsweise bei Innenhéfen um 10 dB(A)
gemindert werden. Unter Berlcksichtigung der Stellung und der Art der
Gebé&ude zur mafigeblichen Larmquelle kbnnen somit gegebenenfalls
Larmschutzma3nahmen entfallen oder zumindest geringer dimensio-
niert werden.

Aufgrund der nachtlichen Belastungssituation im gesamten Plangebiet
ist zur Sicherung der Nachtruhe in den allgemeinen Wohngebieten
(WA) fur alle besonders schutzbedurftige Wohnraume (Schlaf- und Kin-
derzimmer) die erforderliche Gesamtschalldammung der AuRenbauteile
auch im Luftungszustand, zum Beispiel durch schallgedammte Luf-
tungssysteme, sicherzustellen. Diese bauliche Malinahme ist fur alle
Fassaden mit einem Beurteilungspegel > 45 dB(A) nachts erforderlich.
Optional kann eine Anordnung der oben genannten schutzbeddrftigen
Wohnraume an der larmabgewandten Fassadenseite erfolgen, sofern
der Beurteilungspegel < 50 dB(A) gemafd Planzeichnung (siehe 50 dB-
Isophone) betragt.

Nach gegenwartiger Fachmeinung kdnnen Gesundheitsbeeintrachti-
gungen bei Dauerbelastungen von tber 65 dB(A) nicht ausgeschlossen
werden, so dass AulR3enwohnbereiche in entsprechend hoch belasteten
Gebieten nicht zugelassen werden sollten. Fir das Plangebiet ergeben
sich mit den ermittelten Beurteilungspegeln somit keine zwingenden
Einschrankungen fur Aul3enwohnbereiche, da lediglich im westlichen
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Randbereich des allgemeinen Wohngebietes Larmwerte tGber 60 dB(A)
erreicht werden. La&rmempfindsamen Personen wird allerdings emp-
fohlen, AulRenwohnbereiche nicht direkt an der StralRe Am Bahndamm
anzuordnen.

5.8.2 Gewerbelarm

Im Rahmen des Larmgutachtens erfolgte im Weiteren eine Betrachtung
der Vertraglichkeit des geplanten Wohngebietes beziiglich des dstlich
gelegenen Gewerbegebietes Tweelbake. Unter Beachtung der in den
einzelnen Gewerbe- und Industrieflachen festgesetzten flachenbezoge-
nen Schallleistungspegel zeigt sich, dass im suddstlichen Bereich des
geplanten allgemeinen Wohngebietes (WA 3) der zulédssige Schallwert
von 55 dB(A)/tags und 40 dB(A)/tags gemal} TA Larm (Technische An-
leitung zum Schutz gegen Larm) eingehalten wird und somit keine
stadtebauliche Konfliktlage vorliegt.

Fur die geplante Gewerbenutzung wird im Larmgutachten ebenfalls
eine Larmkontingentierung vorgeschlagen, um den Schutzanforderun-
gen der umgebenden Nutzungen Rechnung zu tragen. Im Bebauungs-
plan erfolgt daher eine Gliederung der Gewerbeflache nach der Art der
Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedurfnisse und Eigen-
schaften anhand von Larmemissionskontingenten (LEK) nach DIN
45691 (vergleiche Kapitel 5.1). Die Hohen der den einzelnen Baufla-
chen zugeordneten Emissionskontingente (LEK) fur die Tag- und
Nachtzeit ergeben sich aus der gewerblichen Vorbelastung des Rau-
mes und den jeweiligen Schutzanforderungen der in der Nachbarschaft
bestimmten Immissionsorte nach TA Larm. Diese umfassen die n&chst-
gelegenen Immissionspunkte im Bereich der geplanten Wohnbebau-
ung, im Bereich der sidlich der Gerhard-Stalling-Stral3e gelegenen
Mischnutzungen (Bebauungsplan S-710) und der Gewerbenutzungen
Im Kleigrund (Bebauungsplan S-719). Eine Festsetzung von zusatzli-
chen richtungsabhéngigen Emissionskontingenten (Richtungssektoren)
wird in Anbetracht der moglichen Larmwerte im eingeschrankten Ge-
werbegebiet als nicht notwendig erachtet.

5.9 Kampfmittel

Aufgrund des bestehenden Verdachts auf das Vorkommen von Kampf-
mitteln (vergleiche Kapitel 4.6.2) hat die Stadt Oldenburg im Fruhjahr
2020 im Plangebiet eine KampfmittelrAumung durchfiihren lassen. Fir
weite Teile des Plangebiets konnte eine Freigabe zur weiteren bauli-
chen Nutzung bis mindestens 3 Meter unter Gelandeoberkante (GOK)
erteilt werden. Flachen im Nahbereich der Gashochdruckleitung sowie
Teilbereiche mit Bewuchs wurden nicht gerdumt und freigegeben. Hier
muss bei allen Erdarbeiten eine kampfmitteltechnische Baubegleitung
beziehungsweise Sondierung erfolgen. Im Bebauungsplan werden die
betreffenden Planbereiche als Flache, deren Boden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen - Kampfmitteln - belastet sein kdnnen, ge-
kennzeichnet und mit einem entsprechenden Hinweis versehen.
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5.10

5.11

5.12

Auch nach einer Kampfmitteluntersuchung kann jedoch keine absolute
Kampfmittelfreiheit (nur im Rahmen des technisch machbaren bezie-
hungsweise nach dem Stand der Technik und nicht fur jegliche Bau-
tiefe) erklart werden. Daher wird darauf hingewiesen, dass noch Kampf-
mittel (Munition, Granaten et cetera) im Erdreich vorhanden sein kon-
nen. Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Bombenblindgan-
ger, Panzerfauste, Minen et cetera) gefunden werden, ist umgehend die
zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der Kampfmittel-
beseitigungsdienst der Zentralen Polizeidirektion zu benachrichtigen.

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes ist aufgrund des anstehenden Torfes mit
umfangreichen Erdarbeiten zu rechnen. Bei dem Bodenaustausch und
der Verwertung des Oberbodenmaterials sind die abfallrechtlichen ge-
setzlichen Grundlagen einzuhalten.

Artenschutz

Im Rahmen des Umweltberichtes zum Bebauungsplan S-745 B erfolgt
eine umfassende Darstellung der artenschutzrechtlichen Belange. Hin-
sichtlich der Uberpriifung des Zugriffsverbotes nach § 44 Absatz 1
Nummer 1 BNatSchG ist fur sdmtliche vorkommende Vogelarten und
Fledermausarten zu konstatieren, dass es nicht zu baubedingten To-
tungen kommen wird. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden sind
daher die Fallung und Rodung von Gehdlzen aul3erhalb der Vegeta-
tionszeit, das heif3t ausschlief3lich in der Zeit vom 1. Oktober bis

28. Februar des Folgejahres, zulassig. Die Freimachung des Baufeldes
ist auRerhalb der Vogelbrutzeit in den Wintermonaten (1. September bis
28. Februar) vorzunehmen.

Fur den Geltungsbereich sind keine Quartiersstandorte fur Fleder-
mause bekannt geworden. Es kann jedoch grundsatzlich nicht ausge-
schlossen werden, dass éltere Geholze potenzielle Quartiersplatze
bieten kénnen. Bei der notwendigen Féllung alterer Baume, die als po-
tenzielle Lebensstatten fur Fledermause dienen kénnen, ist vorab durch
einen unabhangigen Sachverstandigen nachzuweisen, dass keine Le-
bensstatten von Fledermausen betroffen sind.

Die Flachen des Plangebietes sowie die ¢stlich angrenzenden Baufla-
chen des Bebauungsplanes S-745 A wurden auch in den vergangenen
Jahren auf Wachtelkdnigvorkommen untersucht. Es konnten jedoch
keine Vorkommen mehr festgestellt werden (vergleiche Kapitel 4.4).

Eingriffsbilanzierung

Die mit dem Planvorhaben verbundenen Eingriffe in Natur und Land-
schaft werden im Rahmen der Eingriffsbilanzierung nach 8 1 a Ab-
satz 3 BauGB im Umweltbericht detailliert dargestellt und bewertet. Es
ist insgesamt von einem Eingriffsumfang von circa 23,3 Hektar auszu-
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gehen, was auch auf die Verlagerung der bestehenden Kompensa-
tionsflachen (86.058 Werteinheiten) zurickzufuhren ist.

Der Grof3teil des Kompensationsdefizites kann durch die Festsetzung
von insgesamt circa 21,8 Hektar groRen Ersatzflachen im Osten des
Naturschutzgebietes (NSG) ,Everstenmoor” auf den Flurstiicken 1/211
und 1/117 der Flur 1 in der Gemarkung Eversten und innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes (LSG) ,Hausbakeniederung® auf den Flur-
stucken 1/172, 1/40, 738/1, 739/1, 736/1, 1/200 der Flur 1 in der Ge-
markung Eversten ausgeglichen werden (siehe Freiflachenplan). Fur
die Uberplanung des im Plangebiet vorhandenen geschiitzten Biotops
nach 8 30 BNatSchG (GB-OL S 2815/132) wird auf Grundlage einer
naturschutzrechtlichen Ausnahme gemal § 30 Absatz 4 BNatSchG hier
ebenfalls der Ersatz festgelegt. Die Befreiung zur Beseitigung des ge-
schitzten Biotops wurde am 20. August 2019 (Az: 432-N1 133/132)
durch den Fachdienst Naturschutz und technischer Umweltschutz er-
teilt.

Weitere externen Kompensationsflachen befinden sich mit einem Anteil
von circal,44 Hektar innerhalb der Mal3nahmenflachen fir den Bebau-
ungsplan S-745 A (Flurstucke 15, 14, 13, 12, 11, 9/1, 9/2, 6/3 und 6/4,
Flur 25, Gemarkung Osternburg) innerhalb der Blankenburger Kloster-
mark im Bereich Iprump. Diese vorrangig intensiv genutzten Grinland-
flachen mit einer Gesamtgré3e von circa 12 Hektar sollen zu Extensiv-
grunland entwickelt und punktuell vernasst werden. Den Belangen des
Natur- und Landschaftsschutzes wird hierdurch in vollem Umfang
Rechnung getragen.

5.13  Ortliche Bauvorschriften

Zur Steuerung einer aufeinander abgestimmten Bau- und Grundstticks-
gestaltung werden im Rahmen des Bebauungsplanes S-745 B ortliche
Bauvorschriften festgelegt. Planerisches Ziel ist es, im Hinblick auf die
Randlage des Gebietes und des sich in Entwicklung befindlichen Wohn-
gebietes in Teil A des Bebauungsplanes S-745 B eine harmonisch ge-
staltete Ortsentwicklung zu erreichen, die sich vertraglich in den vor-
handenen Landschaftsraum einfligt und den Zielsetzungen des stadte-
baulichen Leitplans hinsichtlich der unterschiedlichen Geb&audetypen
Rechnung tragt. In diesem Sinne soll der kiinftigen Baugestaltung durch
die Vorgabe der Farb- und Materialwahl fur Fassaden und Décher der
Wohngebaude ein grober Rahmen vorgegeben werden, ohne die indi-
viduellen Gestaltungsmaoglichkeiten tbermaRig einzuschranken.

Des Weiteren werden Reglungen fur die Grundstiicksgestaltung ge-
troffen, um ein harmonisches Siedlungsbild auch aus Sicht der umge-
benden Grunflachen zu erzielen. Diese umfassen Vorgaben zur Her-
richtung der Einfriedungen und zur Begrinung von Anlagen zum Sam-
meln von Mull. Zur Vermeidung einer tibermafigen Flachenversieglung
und zur Forderung des Kleinklimas erfolgt im Rahmen der 6rtlichen
Bauvorschriften zudem der Ausschluss sogenannter Steingérten. Der
Anteil des Grundstlcks, der nicht durch zulassige bauliche Anlagen ge-
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5.14

5.15

5.15.1

nutzt wird, ist ausschlief3lich als Rasen-, Stauden- oder Gehdlzflache
gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Eine flachige
Gestaltung mit toten Materialien, wie zum Beispiel Kies, Schotter et
cetera, sowie jegliche Form der Versiegelung, auch durch Rasengitter-
steine, Fugenpflaster et cetera, ist nicht zulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen

Der Leitungsverlauf der im nordlichen Plangebiet fuihrenden Gashoch-
druckleitung der EWE Netz wurde im Zuge dieser Planung durch Ver-
messung lagegenau bestimmt. Im Bebauungsplan erfolgt die nachricht-
liche Ubernahme der Gasleitung mit den notwendigen 4,00 Meter brei-
ten Schutzstreifen. Im Zuge der ErschlieRungsmal3nahmen werden die
Schutzanforderungen der EWE Netz entsprechend beachtet.

Der zwischen der Stral3e Am Bahndamm und der Gerhard-Stalling-
Stral3e neu verlegte Leitungskorridor (fur Trinkwasser und fur sonstige
EWE-Leitungen) wird tber die Eintragung eines Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechtes gesichert.

Die im Suden fuhrende 110 Kilovolt-Hochspannungsleitung wird ein-
schliel3lich des vom Anlagenbetreiber avacon Netz GmbH mitgeteilten
Freileitungsschutzbereiches (Breite 44,60 Meter) nachrichtlich Gber-
nommen. Innerhalb des gekennzeichneten Freileitungsschutzbereiches
sind alle Arbeiten, Planungen und Bebauungen grundsatzlich im Detail
mit der avacon Netz GmbH abzustimmen. Die maximal zulassige Ar-
beitshdhe betragt laut Betreiber 11,50 Meter tiber Normalnull (NN). Die
maximal zuldssige Bauhothe liegt im Leitungsschutzbereich bei

9,50 Meter Uber NN (vergleiche Kapitel 5.2). Hochwiichsige Baume
darfen innerhalb des Leitungsschutzbereiches nicht angepflanzt wer-
den, da andernfalls die Einhaltung der Sicherheitsabstande in kirzester
Zeit nicht mehr gewébhrleistet ist.

Energetische Malinahmen

Neben den im Energie- und Klimaschutzkonzept festgelegten Klima-
schutzzielen der Stadt Oldenburg kommt dem Klimaschutz im Bebau-
ungsplan S-745 B eine besondere ortliche Bedeutung zu, da das Plan-
gebiet einen hohen Anteil an Hochmoorbdden aufweist. Durch die un-
vermeidbare bauliche Inanspruchnahme werden CO2 und weitere
Treibhausgase (siehe Umweltbericht) freigesetzt, deren klimatischen
Auswirkungen durch energetische Maflinahmen gemildert werden sol-
len.

Energiekonzept

Zur Ermittlung von Energiesparpotenzialen im Neubau zur Forderung
des Klimaschutzes im Sinne von 8§ 1 Absatz 5 und 6 BauGB ist fur den
Bebauungsplan S-745 B ein Energiekonzept durch das Ingenieurnetz-
werk Energie eG (iNeG), Bad Iburg, erarbeitet worden. Dieses umfasst
eine Studie zur Untersuchung von verschiedenen Varianten zur Ener-
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gieversorgung des Plangebietes auf ihre CO2-Bilanz und ihre Wirt-
schaftlichkeit. Insbesondere die Fragestellung, ob eine zentrale Wér-
meversorgung gegeniber dezentralen Einzelldsungen gemal Energie-
einsparverordnung (EnEV 2019) wirtschaftlich und zu akzeptablen
Kosten mit einem substantiellen Klimaschutzbeitrag realisierbar sei,
wurde betrachtet.

Es wurden verschiedene Varianten zur zentralen Warmeversorgung mit
Blockheizkraftwerk (und Spitzenlastkessel) auf Basis von 100 Prozent
Erdgas sowie zwei Varianten mit 10 beziehungsweise 20 Prozent Bio-
methananteil dargestellt. Bei der Variante 4 handelt sich um ein kaltes
Nahwarmenetz (Erdwarme) mit Warmepumpen. Alle vier Varianten sind
laut gutachterlichen Berechnungen gegeniber der konventionellen, de-
zentralen Warmeversorgung (zum Beispiel Gas-Brennwertkessel und
Solarthermie oder dezentrale Luft-Wasser-Warmepumpen) wirtschaft-
lich darstellbar.

In Bezug auf CO2-Emissionen haben die untersuchten Nahwarmevari-
anten zum Teil deutlich geringere Beitrage als dezentrale Versorgungs-
varianten. Bei einer konventionellen Warmeversorgung mit Einhaltung
der verbindlichen Vorgaben der EnEV wirde laut Gutachten eine Ge-
samt-CO2-Emission von mindestens 188 Tonnen pro Jahr an erzeugt
werden. Aufgrund hoher Leitungsverluste eines warmen Warmenetzes
empfehlen die Gutachter die Umsetzung eines kalten Warmenetzes.
Bei der Versorgung mit einem kalten Warmenetz wird Gber Erdsonden
Warme (circa 5 bis 20 Grad Celsius) aus dem Erdreich gewonnen und
Uber ein ungedammtes Rohrsystem zu Warmepumpen beziehungs-
weise zu einer zentralen Fernwarmestation transportiert und dort auf
die bendtigte Temperatur hochtransferiert. Diese Versorgung kénnte zu
einer CO2-Reduktion um 86 Tonnen filhren (beziehungsweise circa 100
Tonnen beim Einsatz von Solarstrom als Hilfsenergie).

Ein weiteres CO2-Einsparpotenzial wird im Energiekonzept in der Um-
setzung des KfW-55-Standards (KfW = Kreditanstalt fir Wiederaufbau)
an allen Gebauden dargestellt. Hierdurch kénnte eine CO2-Minderung
von 46 Tonnen gegentber dem derzeitigen Energiestandard (EnEV
2019) erreicht werden. Im Energiekonzept wurde im Weiteren eine Po-
tenzial- und Wirtschaftlichkeitsanalyse fur Solardachanlagen (PV-Anla-
gen) erstellt. Bei einer von den Gutachtern empfohlenen Festsetzung
von PV-Anlagen auf allen geeigneten Dachflachen unter Berlcksichti-
gung von Dachfenstern und Verschattung, aufRer der Nordseite, ergibt
sich in der Simulation eine Strommenge von 546.248 Kilowattstunde
und eine CO2-Wirksamkeit von 330 Tonnen pro Jahr. Das geeignete
Dachflachenpotenzial wird im Gutachten mit einer voraussichtlichen
Grole von 3.800 Quadratmeter beziffert. Die Wirtschaftlichkeit wird an-
hand beispielhafter Berechnungen dargelegt.

Aufgrund des innovativen und nachhaltigen Ansatzes eines auf Geo-
thermie gestutzten Nahwarmenetzes ist fur das Plangebiet im Weiteren
eine geologische Machbarkeitsstudie - Kaltes Nahwarmenetz ,Am
Bahndamm/Gerhard-Stalling-Stra3e” - erarbeitet worden. Im Ergebnis
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5.15.2

zeigt die Machbarkeitsstudie, dass das Versorgungskonzept, bestehend
aus einem saisonalen Erdwarmespeicher, einer Luftwarmequelle,
einem ungedammten Nahwarmenetz und dezentralen Warmepumpen,
technisch und genehmigungsrechtlich wie auch wirtschaftlich im Plan-
gebiet machbar ist. Das Sondenfeld fur die Erdbohrungen sowie ein
notwendiges Betriebstechnikgebaude kdénnen im Bereich der 6ffentli-
chen Grinflache unterhalb des geplanten Spielplatzes untergebracht
werden. Von dort aus kann sowohl das Wohngebiet als auch die ge-
planten Gewerbeflachen Uber ein entsprechendes Rohrnetz ange-
schlossen werden. Neben der Warmeversorgung bietet das kalte Nah-
warmenetz auch den Vorteil, nicht nutzbare Abwérme (zum Beispiel
aus Serverrdumen) abzuleiten und kann somit auch der effizienten Ge-
baudekiihlung dienen. Voraussetzung fur die Realisierung des Nah-
warmenetzes ist die Festlegung eines niedrigen Warmebedarfs (min-
destens KfW-55 Effizienzhausstandard). Als wesentlicher Bestandtell
des energetischen und wirtschaftlichen Gesamtkonzeptes wird die In-
stallation von Photovoltaikanlagen zum Einsatz von Solarstrom unter
anderem fur die Warmepumpen genannt. Insgesamt bietet das ge-
samte Nahwarmekonzept ein hohes Einsparungspotenzial an CO2 und
weist somit einen sehr klimaschonenden Ansatz gegeniiber einer kon-
ventionellen Warmeversorgung auf.

Die Realisierung des dargestellten Nahwarmenetzes obliegt der weite-
ren ErschlieBungsplanung in Abstimmung mit dem drtlichen Energie-
versorger. Im Bebauungsplan S-745 B werden allgemein die planungs-
rechtlichen Zulassigkeitskriterien fur die Installation eines Nahwérme-
netzes im Bereich der Griin- und Verkehrsflachen (8 7 und § 8 Sat-
zungstext) definiert. Die verbindliche Festlegung eines hoheren Ener-
giestandards (KfW-55-Standard) ist in der Bauleitplanung planungs-
rechtlich nicht méglich, kann jedoch bei der Vermarktung der stadti-
schen Liegenschaft vertraglich erreicht werden.

Solaranlagen

Unter Berticksichtigung des oben genannten Energiekonzeptes mit der
Darlegung des Solarpotenzials im Plangebiet und im Hinblick auf die
positiven Synergieeffekte fur die voraussichtliche Installation eines kal-
ten Nahwéarmenetzes erfolgt im Bebauungsplan die Festsetzung von
Solaranlagen nach 8§ 9 Absatz 1 Nummer 23 b BauGB. Demzufolge
sind in den allgemeinen Wohngebieten (WA 1 bis 5) bei der Errichtung
von Hauptgebauden Dachflachen mit Solaranlagen (Photovoltaik oder
Solarthermie) mit einer Mindestleistung von 0,05 Kilowatt peak je Qua-
dratmeter Uberbaute Flache (Grundflache des Hauptgebaudes) auszu-
statten. Solaranlagen umfassen hierbei die Anlagen zur Energieerzeu-
gung (Photovoltaikanlagen) und Anlagen zur Warme- und Kélteerzeu-
gung aus solarer Strahlungsenergie (Solarthermieanlagen), wobei letz-
tere einen geringen Flachenbedarf fur die Eigennutzung aufweisen.

Gemal aktuellen Untersuchungen, zum Beispiel die ,Hannoveraner
Leitlinie zur Installation von Solaranlagen®, stellt der Wert 0,05 Kilowatt
peak (kWp) je Quadratmeter tUberbaute Flache einen durchschnittlichen
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Wert fur eine bedarfsorientierte und wirtschaftliche Nutzung in Relation
zur Grundflache des Gebaudes auf. Er eignet sich daher als Mindest-
wert fUr die verschiedenen Gebaudetypen wie sie der dem Bebauungs-
plan zugrundeliegende Leitplan S-745 B vorsieht. Im Plangebiet wiirde
es sich flachenmaRig fur die Dachbelegung wie folgt darstellen:

Reihen-, Doppel- und Einfamilienhauser (75 Quadratmeter bis
150 Quadratmeter Grundflache): 3,75 bis 7,5 Kilowatt peak (circa 27 bis
53 Qudratmeter Dachflache).

Mehrfamilienhaus (200 bis 250 Quadratmeter Grundflache): 10 bis 12,5
Kilowatt peak (circa 70 bis 87,5 Quadratmeter Dachflache).

In dieser Grofienordnung lassen sich die Solaranlagen auf den geeig-
neten, zur Sonnenseite ausgerichteten Dachflachen technisch umset-
zen, ohne die Dachgestaltung wesentlich einzuschranken. Der festge-
setzte Wert stellt hierbei einen vertretbaren Mindestwert dar.

Fur das geplante Gewerbegebiet stellt die oben genannte Reglung je-
doch keine sachgerechte Losung dar, da im Rahmen der Angebotspla-
nung noch keine konkreten Gebaudeformen vorliegen, aus denen sich
DachflachengrofRen, Strombedarfe et cetera und somit die Angemes-
senheit ableiten lassen. Fir diesen Planbereich sind vorrangig einzel-
fallbezogene Vertragsregelungen bei der Vermarktung der stadtischen
Liegenschaft zur Erfullung des energetischen Gesamtkonzepts zu ver-
folgen.

Eine planungsrechtliche Voraussetzung fur die verpflichtende Installa-
tion von Solaranlagen ist, dass die Bestimmung angemessen und ver-
haltnismafiig, das heil3t wirtschaftlich zumutbar, ist. Im Rahmen des
Energiekonzeptes, Seite 35, ist eine beispielhafte Berechnung der Wirt-
schaftlichkeit dargelegt. Demzufolge ist ein wirtschaftlicher Anlagenbe-
trieb gegeben, wenn die Einnahmen, das heil3t die vermiedenen Strom-
bezugskosten und die Einspeisevergitung nach dem EEG, die Investi-
tions- und Betriebskosten in dem Nutzungszeitraum von etwa 20 Jah-
ren Ubersteigen. In verschiedenen Studien (unter anderem der Klima-
schutz- und Energieagentur Niedersachsen, des Frauenhofer Instituts)
wurde ebenfalls der Nachweis einer Wirtschaftlichkeit von Photovoltaik-
anlagen erbracht. Die wirtschaftlichste Nutzung von Solarstrom stellt
sich vor dem Hintergrund der stetig wachsenden Stromkosten in einem
hohen Eigenverbrauch dar. Dieses ist insbesondere beim Betrieb von
Warmepumpen aber auch bei der zunehmenden Nutzung von Ladein-
frastruktur (E-Mobilitat) der Fall. Verschiedene staatliche Férdermalf3-
nahmen tragen zur Verringerung der Investitionskosten und somit zur
Effizienzsteigerung bei. Auch das Foérderprogramm der Stadt Oldenburg
zur Errichtung von Photovoltaikanlagen bietet Zuschiisse bei der Finan-
zierung einer Solarstromanlage.
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6.

Gewichtung der unterschiedlichen stadtebaulichen Belange

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes S-745 B wird das im step2025 darge-
stellte Leitziel einer stadtebaulichen Arrondierung des sudlichen Stadtraumes
zwischen der Stral3e Am Bahndamm, sudlich des Storchweges und der Ger-
hard-Stalling-Stral3e auf bauleitplanerischer Ebene abschlieliend umgesetzt.
Vorrangiges Entwicklungsziel dieser Siedlungsmal3nahme ist es, vor dem Hin-
tergrund des hohen Wohnraumbedarfs im Oberzentrum Oldenburg ein quali-
tatsvolles Wohngebiet im Segment des Einfamilienhausbaus (freistehend und
verdichtet) sowie im Mehrfamilienhausbau fur insgesamt circa 150 Wohneinhei-
ten zu erschlieen (vergleiche Kapitel 1.1. und 1.2.). Der Bereich 6stlich des
Bahndammes stellt neben den Konversionsflachen des Fliegerhorstes derzeit
das einzige grol3ere Siedlungserweiterungsgebiet in Oldenburg dar. Standort-
alternativen liegen insofern nicht vor.

Im Rahmen dieser Bauleitplanung haben der stéadtebauliche Aspekt, das heif3t
die Schaffung von zuséatzlichem Wohnraum zur Deckung des anstehenden Be-
darfs, daher eine sehr hohe Prioritdt gegentiber den unmittelbar betroffenen
Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes und des Immissionsschutzes.
Die mit dem Planvorhaben verbundenen Verluste des Landschaftsraumes so-
wie dessen Funktionen und Wertigkeiten kdnnen durch umfangreiche externe
Ersatzmalinahmen und durch die Schaffung vernetzender Grinstrukturen im
Plangebiet ausgeglichen werden. Die immissionsschutzrechtlichen Anforderun-
gen in Bezug auf den Verkehrs- und Gewerbelarm werden durch die Einhaltung
von Abstanden sowie durch geeignete Larmschutzvorkehrungen (passiver
Larmschutz durch Mainahmen an Wohngebéauden) und eine Larmkontingentie-
rung der Gewerbeflachen im Sinne einer sachgerechten Abwagung erfullt.

Stadtebauliche Daten

PlangebietsgrofRe circa 14,2 Hektar
- Allgemeines Wohngebiet (WA) circa 4,3 Hektar
- Gewerbegebiet (GEE) circa 2,0 Hektar
- Verkehrsflachen (6ffentlich und privat) circa 1,4 Hektar
- Offentliche Grunflachen inkl. Verkehrsgriin circa 6,0 Hektar
- Private Grinflache circa 0,5 Hektar

Anzahl der Wohneinheiten (WE)

- Freistehende Einfamilienhéuser circa 36 WE
(circa 500 Quadratmeter Grundstick)

- Doppelhauser circa 28 WE
(circa 335 Quadratmeter Grundstick)
- Reihenhauser circa 16 WE
(circa 200 Quadratmeter Grundstick)
- Mehrfamilienhduser circa 60 bis 70 WE
(circa 120 bis 150 Quadratmeter
Grundsttick je WE)
Gesamt circa 150 WE
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8. Malnahmen und Kosten der Planverwirklichung

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

Die Hohe der Kosten (Planungskosten, Verfahrenskosten, Erschliel3ungskosten
und Kosten fur naturschutzrechtliche Ausgleichsmal3inahmen sowie Kosten flr
die Herstellung und Unterhaltung der offentlichen Griinflachen et cetera) und
der Einnahmen kénnen erst im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes er-
mittelt werden.

9. Gutachten

- Schalltechnisches Gutachten der Stadt Oldenburg, Stadtplanungsamt, Dipl.-
Phys. Hartmut Libbers, Industriestralle 1a, 26121 Oldenburg, Januar 2020.

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

- Energiekonzepte Neubaugebiet Oldenburg ,0stlich Am Bahndamm / nordlich
Gerhard-Stalling-Stral3e®, Ingenieurnetzwerk Energie eG, Charlottenburger
Ring 16, 49186 Bad Iburg.

- Ergebnisse der Biotoptypenkartierung und der faunistischen Untersuchungen

(Vogel, Flederméuse) 2014, Dipl.-Biol. Volker Moritz, Feldstral3e 32,
26127 Oldenburg, Oktober 2014.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
22. Mérz 2021 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg, 28. April 2021

gez. Jurgen Krogmann L.S.

Oberbirgermeister
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