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Begriindung zum Bebauungsplan O-763
(Stedinger StraBe/Alteneschstralie)

1.

Aniass und Ziel der Planung

Aufgrund der beabsichtigten Aufgabe der gewerblichen Nutzung auf dem Gelande der
Firma Bahlsen zwischen der Stedinger Strafie und der Alteneschstrafle stehen die betrof-
fenen Flursiiicke 129/2, 1619/137, 2005/109, 2089/112, 1060/113 und 1535/115 fir egine
stiddtebauliche Neuordnung zur Verfiigung. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes O-
763 erfasst neben dem neu zu ordnenden Geldnde Bahlsen auch das naordostlich angren-
sende Flurstiick 736/118 (Weitzstralbe Nr. 11), das Flurstiick 853/113 (Alteneschstralte 1)
und die siidwestlich angrenzenden Flurstiicke 1620/139, 2003/142, 2002/140, 1360/107,
957/105 und 1217/107, die zum Teil durch die Waldorfschule sowie zum Teil gewerblich
und zum Wohnen genutzt werden. Der Geltungsbereich beinhaltet weiterhin die VWege-
trasse Flurstiick 2112/112 und einen Teilbereich der Uimenstrae Flurstiick 21 11/105.

Far die Nachnutzung des Bahisen-Gelandes ist folgendes stidtebauliche Konzept vorge-
sehen (siehe stadtebauliches Konzept):

Die nach der Aufgabe der gewerblichen Nutzung verfligbaren Flachen sollen fir eine Er-
weiterung des heilpadagogischen Zweigs der an dem Standort vorhandenen Waldort-
Schule, fiir eine Sporthalle, fir ein Gemeindezentrum, fir mehrere Wohnprojekie sowie fir
die Nachverdichtung der vorhandenen Wohnnutzung genutzt werden.

Erweiterung Waldorfschule (Heilpddagogischer Zweid)

Der bereits vorhandene heilpddagogische Zweig der Waldorfschule befindet sich siidwest-
lich des Firmengelandes an der Stedinger Strale und soll im Anschluss an das vorhan-
dene Gebiude erweitert werden. Vorgesehen ist ein dreigeschossiger Anbau, der neben
den Klassenzimmern eine Mensa und ein Foyer beinhaltet. Auf der riickwértigen Seite des
Anbaus schlieRen ein eingeschossiger Bauteil mit einer Aula und weitere eingeschossige
Anbauten an das bestehende Gebiude an, so dass die baulichen Anlagen den Rahmen flr
einen innenliegenden Schuthof bilden. Der Grundriss des Baukérpers ist so gestaltet, dass
sich geschwungene Formen bilden. Dieses gilt auch fiir die der Stedinger Stralte zuge-
wandte Seite. Hierdurch erfolgt eine Auflockerung der relfativ langen Bauzeile.

Neubau Sporthalle

Die Sporihalle wird als separater Gebaudekomplex norddstlich des Schulgebaudes an der
Stedinger Strale errichtet. In den Neubau der Sporthalle wird ein vorhandener dreige-
schossiger Bauteil des derzeit vorhandenen Baukdrpers der Bahlsen-Fabrik integriert. Die-
ser wird fur Umkleiderdume, Buros, ein Café und Werkrdume genutzt.



Neubau eines Gemeindezentrums

Das Gemeindezentrum fiir ,Die Christengemeinschaft (KdO) ist im Eckbereich der Alten-
eschstrale/Ulmenstrale auf dem ehemaligen Parkplatz der Firma Bahisen als einge-
schossiger Baukérper vorgesehen.

Neubau Wohnprojekie

Auf dem an die Bauzeile Alteneschstraie bzw. an die ehemaligen Firmenparkplétze an-
grenzenden Areal sind zwei Wohnprojekte vorgesehen.

Wohnprojekt Hermine-Kéischtzky-Stiftung

Das Wohnprojekt ,HK-Stiftung” ist zwischen den Flachen der Waldorfschule und dem Ge-
meindezentrum bzw. dem Grundstiick Alteneschstralte 1 vorgesehen. Hier ist eine Wohn-
anlage fir ca.30 Altenwohnungen geplant. Weiterhin wird in dieser Anlage eine Wohn-
gruppe fur Demenzkranke und Pfiegefille mit insgesamt ca. 10 Platzen sowie ein kleines
Café integriert.

Die baulichen Anlagen sind als dreigeschossiger Komplex geplant und so angeordnet,
dass ein innerer Hofbereich entsteht.

Wohnprojekt Baumhaus e.V,

NordGstlich der o. g. Wohnaniage sowie nérdlich des Grundstiicks Alteneschstrale 1 soll
eine Wohnanlage fiir behinderte Menschen entstehen. Das nordéstliche Geb&ude bein-
haltet insgesamt 40 Platze sowie vier Wohnungen fiir Betreuer. Das Gebaude an der Alten-
eschstrae mit betreuten Wohnungen bietet Platz fiir 10 Platze und eine Wehnung fur Be-
treuer,

Die Wohnanlage wird zwei- bis dreigeschossig errichtet, wobei das Gebaude zur Alten-
eschstrale zweigeschossig geplant ist.

Ergénzende Nutzungen zum Wohnprojekt

Nérdiich der geplanten Sporthalle wird eine Werkstatt fiir behinderte Menschen (Wa-
schereibetrieb und ein Kiichenbetrieb zur Versorgung der Bewohner in den Wohnbaupro-
jekten) errichtet. Hierbei wird ein Teil des Altbaus, der zur Stedinger Stralle ausgerichtet
ist, in den Neubau integriert. Dieser sol| als Verwaltungsgebéude und Naherei genutzt wer-
den.

Nachverdichiung Wohnen

Das Grundstiick Weitzstrale 11, das derzeit als Gewerbegebiet ausgewiesen ist, soll ent-
sprechend der Realnutzung neu beordnet werden. Dabei soll fiir den riickwértigen Bereich
eine Verdichtung durch weitere Wohnbauung erméglicht werden. Ein Konzept liegt fir die-
sen Bereich noch nicht vor, der Bebauungsplan sichert die Option fir eine kinftige Ver-
dichtung. Bei einer angedachten zweigeschossigen Bebauung ist dabei von ca. 4 Wohn-
einheiten auszugehen.

o



2.
2.1

2.2

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Fldchennutzungsplan 1996 stellt die Flachen im Planbereich (iberwiegend als gewerb-
liche Baufldche dar, lediglich eine kleine Teilfliche an der Alteneschstrale ist als ge-
mischie Bauflidche dargestellt.

Flr das Bahlsen-Geldnde und die siidwestlich angrenzenden Flurstiicke sowie die im Gel-
tungsbereich gelegenen Grundstlicke an der Alteneschstrafle liegt der Bebauungsplan O-
234 1 vor, der seit dem 08.03.1985 rechtsverbindiich ist.

Mit Ausnahme der letztgenannten Grundstiicke ist ein Gewerbegebiet mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,7, einer Geschossflichenzahl von 2,2 und einer Sonderbauweise festge-
setzt. Die Gebdudehdhe ist entlang der Stedinger Stralle auf 18,50 m und in den iibrigen
Bereichen auf 13,50 m begrenzt. Fir einen Siloturm gilt eine Ausnahme mit einer Gebéu-
dehdhe von 21,50 m.

Die Grundstiicke an der Alteneschstrale sind als Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl
von 0,4 und einer Geschossflichenzahl von 0,6 festgesetzt. Zuldssig sind zwei Vollge-
schosse in einer offenen Bauweise.

Das Grundstiick WeitzstraRe 11 und die nordéstlich angrenzenden Flurstiicke auRerhalb
des Geltungsbereichs sind durch den Bebauungsplan Nr. 0-234, der seit dem 30.10.1970
rechisverbindlich ist, beordnet. '

Die betreffenden Grundstiicke sind als Gewerbegebiet mit einer Grundfidchenzahl von 0,8,
einer Geschossflichenzahl von 2,0 in offener Bauweise fesigesetzt. Zulassig sind drei
Vollgeschosse.

An der Ulmenstrale und auf dem Bahlsen-Geldnde parallel zur Stedinger Strafie sind
Bdume zur Erhaltung festgesetzt.

Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet gehdrt zu einem Quartier, das von der Bremer Stralle, der Stedinger
Strale, der Ulmenstralle, der Dedestralle und der AHeneschstraie begrenzt wird. Zur in-
neren ErschiieRung dient die Weitzstralle zwischen Ulmen- und Dedestrale.

Das Plangebiet stellt sich als (iberwiegend bebauter Bereich dar und ist derzeit mafigeblich
durch die Hallenbauten auf dem Bahlsengeldnde geprégt. Die Zufahrt zum Geldnde erfolgt
Uber die Stedinger Strafle. Zwischen dem Produktionsgeldnde und der Alteneschstrale
sind zwei betriebszugehdrige Parkpldtze vorhanden. Diese grenzen an eine Sffentliche
Wegeflache der Stadt an, welche aber nur fuBldufig durchidssig ist und eine Verbindung
zur Weitzstralle herstelit,

Auf dem Gelénde ist eine Trafostation mit Kabeltrassen vorhanden, die im Zuge der Riu-
mung des Bahisen-Geldndes beseitigt wird. Nordgstlich des o.g. Parkplatzes ist eine kleine
Rasenflache als Abstand zur angrenzenden Bebauung an der Alteneschstralte vorhanden.

Stidwestlich des Produktionsgebaudes ist eine von der Stedinger Strale bis zur dffentli-
chen Wegefldche durchgéngige Rasenfliche vorhanden, die eine Durchlassigkeit des Ge-
bietes ermdglicht.

Daran grenzt im Siidwesten der heilpddagogische Zweig der Waldorfschule mit Schulgar-
ten, ein russisches Restaurant und ein Wohnhaus. Im Siidosten befinden sich zwei Wohn-
héuser und ein kleinerer Gewerbebetrieb (Autoteile). Die Gebdude sind ein- bis zweige-
schossig.
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Im weiferen sidlichen Anschluss sind an der Ulmenstralte iberwiegend ein- bis zweige-
schossige Wohngebdude und an der Stedinger Stralle eine Mischung aus Gewerbe und
Wohnen verhanden. Die Geb&ude sind hier Gberwiegend zweigeschossig, Weiterhin befin-
det sich hier eine Mdbeispedition mit Zufahrt von der Bremer Strafie.

Nordwestlich des Produktionsgeldndes Bahlsen sind ein Naturprodukfladen, ein Stein-
metzbetrieb und ein Wohngrundstiick (Weitzstrake Nr. 11) vorhanden. Die Gebaude sind
ein- bis zweigeschossig. Der Steinmeizbetrieb liegt nicht im Geitungsbereich des Bebau-
ungsplanes.

Mit Ausnahme des Wohnhauses Nr. 11 werden die o.g. Nutzungen von der Stedinger
Straide erschlossen. Das Wohngrundstiick Nr. 11 ist an die Weitzstralle iiber eine private
Zuwegung angebunden. Nérdlich des Wohnhauses Weitzstraide Nr. 11 befinden sich zwei
eingeschossige Wohnhdauser, die zu den Flurstiicken des Steinmetzbetriebes gehéren und
wie der Betrieb selbst als Gewerbegebiet ausgewiesen sind. Die weiterhin angrenzenden
Grundstiicke bis zur Dedestrafte werden mit Ausnahme von einigen Leerstanden im Erd-
geschoss wohngenutzt, Es sind unterschiedliche Bauformen vom eingeschossigen Einfa-
milienhaus bis zum dreigeschossigen Mehrfamilienhaus vorhanden.

Die Grundstiicke an der Alteneschstralie werden iberwiegend wohngenutzt und sind ein-
bis zweigeschossig. Im Einmindungsbereich zur DedestralRe befindet sich ein Planungs-
bliro in einem zweigeschossigen Baukdrper.

Zustand von Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich ist (iberwiegend bebaut/versiegelt. Siidlich des Produktionsgelandes
ist eine Griinflache vorhanden. Die Gérten in der Umgebung des Produktionsgeldndes sind
mit z. T. diterem (Obst-)Baumbestand versehen. Der Boden ist als anthropogener Auf-
tragsboden zu bezeichnen. Auf Grund des hohen Gesamtversiegelungsgrades ist die
Grundwasser-Neubildung eingeschréankt.

Die Luftqualitdt wird von verkehrlichen und Produktionsimmissionen bestimmt. Das Klein-
klima wird durch die grofifldchige Versiegelung geprégt, es ist von hohen Temperatur-
schwankungen und einem geringen Luftfeuchtegrad auszugehen. Die Gérien mit ihrem
Baumbestand haben eine Ausgleichsfunktion. Das Orisbild wird durch die Produktionsan-
lagen gewerblich-industriell gepragt.

Naturschutzfachliche Bedeutung

Naturschutzfachlich von Bedeutung sind die ortsbildprégenden Baume: Ahorne an der Ste-
dinger Stralte, Linden an der Ulmenstrale (beide durch rechtskriftige Festsetzungen gesi-
chert) sowie Birken, Bergahorn und Obstbdume auf dem Grundstick Weitzstraie 11 und
eine Eibe nordlich des Parkplatzes an der Weitzstralle.

Eingriff in Natur und Landschaft

Da der Geltungsbereich bereits durch rechiskriftige Bebauungspldne (iberplant ist, die
Versiegelungsrate reduziert wird und fir die {iberplanten (bisher als zu erhalten festge-
setzten) Bdume an der Stedinger Strale ein Ausgleich im Plangebiet geschaffen wird, ist
nicht von verbleibenden erheblichen Beeintrichtigungen des Naturhaushaltes und des
Landschaftsbildes gemal § 18 BNatSchG auszugehen. Eine aufllergebietliche Kompensa-
tion ist nicht erforderlich.



2.6

Umweltbericht (Zusammenfassung)

Grundlage fir die Ermittlung der Umweltauswirkungen ist die Rechtssituation. Der Gel-
tungsbereich umfasst Bereiche, die durch den Bebauungsplan Nr. 0-234 als Gewerbege-
biete und durch den Bebauungsplan Nr. O-234 | als Gewerbe- und Mischgebiete festge-
setzt sind.

Auswirkuhgen auf das Schutzgut Mensch sind durch Verkehrlarm von der Stedinger Stralke
und durch Gewerbeldrm von einem angrenzendem Steinmetzbetrieb zu erwarten.

Verkehrsl&rm

Durch die Verkehrsbelastung von kiinftig zu erwartenden 19.200 Fahrten auf der Stedinger
Stralle werden die Orientierungswerte geman der DIN 18005 ,Schallschutz im Stddtebau®
erheblich liberschritten. Zur Vermeidung von Auswirkungen durch Verkehrslarm ist fiir
Wohn- und Aufenthaltsréume passiver Schallschutz an den ldrmzugewandten Fassaden-
seiten entsprechend den Larmpegelbereichen der DIN 4109 erforderlich. Hiervon ist in
erster Linie die an die Stedinger Stralle angrenzende Bebauung im Mischgebiet betroffen,
wo es zu erheblichen Uberschreitungen der Orientierungswerte kommt. Hier sind stérkere
Malnahmen in den Larmpegelbereichen |l bis V erforderlich. In den Allgemeinen Wohn-
gebieten sind die Uberschreitungen der Orientierungswerte nicht so hoch, hier reichen
Malnahmen entsprechend dem Larmpegelbereich It aus. Diese Maknahmen werden i.d.R.
mit den Anforderungen an den Warmeschutz abgedeckt.

Gewerbeldm

Durch den vorhandenen Gewerbebetrieb kommt es zu erheblichen Uberschreitungen der
Richtwerte gem&f der TA Larm. Hiervon ist bereits die vorhandene Bebauung betroffen, so
dass der Betrieb zur Wahrung der Schutzanspriiche der vorhandenen Wohnnachbarschaft
Larmminderungsmafnahmen durchfithren muss bzw. ein Nachtbetrieb nur stark einge-
schrénkt méglich ist. Auch unter Berlcksichtigung dieser betrieblichen Larmminderungs-
malnahmen kommt es noch zu Uberschreitungen der Richtwerte fiir die geplante Bebau-
ung im Aligemeinen Wohngebiet (Weitzstrate 11) und im Mischgebiet (Stedinger Strale
34). Bei Umsetzung einer neuen Wohnnutzung im Allgemeinen Wohngebiet und einer Be-
bauung mit Wohn- und Aufenthaltsrdumen im Mischgebiet sind Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch zu erwarten. Zur Vermeidung von Auswirkungen durch Gewerbeldrm fur
das kinftige Wohngrundstiick Weitzstrale 11 ist das Gewerbegrundstiick komplett abzu-
schirmen. Fiir die heranriickende Mischgebietsbebauung ist eine Abschirmung erfordertich,
wenn hier Wohn- und Aufenthaltrdume errichtet werden.

Da das Gewerbegrundstiick in Teilbereichen bereits durch vorhandene Baukdrper abge-
schirmt ist, ist an der Mischgebietsgrenze eine 3 m hohe Wand und an der Wohngebiets-
grenze eine 5,5 m hohe Wand erforderlich. Letztere kann auf 3 m reduziert werden, wenn
in den Obergeschossen in Wohn- und Aufenthaltsrdumen keine zur Belliftung notwendigen
Fenster hergestellt werden. Im Mischgebiet kann der Larmschutz auch durch das Gebédude
selbst hergestellt werden, in diesem Falle sind an der larmzugewandten Seite grundsétzlich
keine zur Belliftung notwendigen Fenster von Wohn- und Aufenthaltsrdumen zuléssig. Fir
die Fassade sind Schallddmm-MaRe einzuhalten. Die MaRnahme auf dem Grundstiick
Weitzstrafie 11 im Allgemeinen Wohngebiet ist erst bei einer Neubebauung zum Zwecke
des Wohnens erforderlich. Im Mischgebiet ist die Manahme vorrangig zur Sicherung der
Wohnnutzung auf dem Grundstiick Weitzstrate 11 erforderlich, da nach jetzigem Kennt-
nisstand keine Wohn- und Aufenthaitsrdume in dem betrachteten Mischgebiet geplant sind.



Die Errichtung der 3 m hohen Ldrmschutzwand im Mischgebiet ist aber unabhéngig von
der Realisierung eines Bauvorhabens auf dem Grundstiick Weitzstrate 11 umzusetzen, da
die betreffende Flache zum Bahisengrundstiick gehért und spéter kein Zugriff mehr auf die
Fléchen besteht.

Weitere Malinahmen sind erforderlich, wenn auf dem Bahisengrundstiick oder auf dem
Gewerbegrundstiick Gebdude, die bisher die Abschirmung des Gewerbegrundstiicks si-
chern, entfernt werden. Fiir die Gibrigen Wohnprojekte, die Schulerweiterung und die Sport-
halle sind beziiglich des Gewerbeldrms keine MalRnahmen erforderlich.

Verkehrsbelastung

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch die Verkehrsbelastung im Plangebiet sind
nicht zu erwarten, da der gewerbliche Verkehr entfdllt und sich das neue Verkehrsaufkem-
men auf die Stedinger StraRe und die Alteneschstrale verteilt, wobei das Verkehrsauf-
kommen im Vergleich zu der urspringlichen gewerblichen Nutzung reduziert wird.

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich auf den gewerblich genutzten Grundstiicken des Bahlsen-Ge-
léndes sowie dem Grundstiick Ulmenstralle 23 und dem Grundstiick der Waldorfschule
insgesamt 4 Altlastenverdachtsstandorte, die einer weiteren Priifung bediirfen.

Die historische Recherche hat die Verdachisstandorte hinsichilich ihres Kontaminati-
onspotenials liberpriift . Auf dem Grundstlick Stedinger Stralke 30-34 (ehemals GroRbécke-
rei mit Eigenverbrauchstankstelle, jetzt Bahisen) befanden sich ein Heizdllank, ein Benzin-
tank, eine &lhydraulische Aufzugsanlage, ein Werkstattbereich und eine Schadstoffsam-
meistelle. Daher sind hier MKW, PAK und BTXE zu vermuten.

Flr das Grundstiick Stedinger StraBe 24 (ehemals Brennmaterialienhéndler, Mechaniker
und Feinmechanikerwerkstétten, Autoschlosserei, Tankstelle, jetzt Bahlsen, Griinfiiche
und Fettabscheider) wird empfohlen, den Gehalt an MKW, BTXE, PAK und Schwermetal-
len zu untersuchen.

Auf dem Grundstiick Stedinger Stralle 20-22 (ehemals Mechaniker- und Feinmechaniker-
werkstitten, jetzt Waldorfschule) wurden ein Auskofferungsbereich (Olverunreinigung), ein
ehemaliger Werkstattbereich und die Biromaschinenwartung festgestellt. Hier ist mit MKW
und BTXE zu rechnen.

Auf dem Grundstlick Ulmenstralle 23 ist das ehemalige Lager des Malereibetriebes vor-
handen. Hier ist mit BTXE und LHKW zu rechnen.

Das Gutachten schlégt fir die Altlastenverdachtsstandorte vor, mittels Rammkernsondie-
rungen (teilweise als Bodenluftpegel auszubauen) und Oberbodenmischproben den Gehalt
an MKW, BTXE, PAK und Schwermetallen zu analysieren. Ggfs. ist eine laterale und verti-
kale Eingrenzung vorzunehmen.

Die Durchfiihrung der Untersuchungen und der ggfs. erforderlich werdenden Sanierung ist
im Zuge der zeitnah geplanten Abbrucharbeiten auf dem Bahlsen-Gelédnde vorgesehen.
Auf dem Grundstiick Ulmenstralle 23 ist aktuell keine Untersuchung und Sanierung erfor-
derlich, da zurzeit keine bauliche Verénderung geplant ist. Sollten sich auf dem Grund-
stiick bauliche Verédnderungen ergeben, sind entsprechende Untersuchungen durchzufiih-
ren.

MKW  Mineraldl-KKohlenwasserstoffe, PAK: Polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe, BTXE: Monoaromatische
I{chlenwasserstoffe (Benzol, Toluol, Ethylbenzol, Xylole), LHKW: |eichtilichtige halogenierie Kohlenwasserstoffe



3.2

Natur und Landschaft

Auswirkungen auf die Schutzgiiter von Natur und Landschaft bestehen insofern, als die
festgesefzten Ahornbdume an der Stedinger Strale Gberplant werden und entfallen. Es
wird aber im Plangebiet ein entsprechender Ausgleich durch die Neuanpflanzung von
Badumen geschaffen. Die festgesetzten Linden an der Ulmenstrale bleiben erhalten. Die
Versiegelungsrate wird durch die vorliegende Planung verringert, so dass die Bodenfunkti-
onen verbessert werden. Die starke Uberprégung des Standortes durch die Produktions-
gebdude entfallt und das Gebiet fiigt sich harmonischer in die Umgebung ein.

Inhalt des Planes

Grundsitzliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die zur Stedinger Strale ausgerichteten Fldchen werden aufgrund der bestehenden und
geplanten Nutzungsstruktur als Mischgebiet gemiR § 6 BauNVO ausgewiesen. Die ge-
plante Erweiterung der Waldorfschule ist als Anlage fir soziale, gesundheitliche und sport-
liche Zwecke einzustufen und in einem Mischgebiet zuldssig. Dieses gilt auch fir die er-
génzenden Nutzungen zum Wohnprojekt Werkstatt fiir behindere Menschen.

Die zur Ulmenstralle ausgerichteten Fldchen mit Wohnen und Gewerbe werden ebenfalls
als Mischgebiet geman § 6 BauNVO fesigesetzt.

Die Flachen fiir die geplanten Wohnprojekte sowie die Grundstlicke WeitzstraRe Nr. 11 und
Alteneschstralle 1 werden als Allgemeines Wohngebiet geman § 4 BauNVO ausgewiasen,
um die geplante und die vorhandene Wohnnutzung zu sichern. Das Gemeindezentrum wird
als kirchliche Einrichtung ebenfalls aus einem Allgemeinen Wohngebiet entwickelt.

Die weiteren Festsetzungen

Man der baulichen Nutzung, Bauwsise

Da auf dem kinftigen Schul- und Sportgeliinde zur Sicherung des Einstellbedarfs und von
Zufahrten eine gréBere Versiegelung erforderlich ist, wird fir die Mischgebiete entlang der
Stedinger Strale eine Grundflichenzahl von 0,6 vorgesehen. Die Anzahl der Vollge-
schosse wird entsprechend der Objektplanung und den angrenzenden Bereichen auf ma-
ximal Ili begrenzt. Entlang der Stedinger Strale wird zur Sicherung von raumwirksamen
Baukérpern eine mindestens zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Die Geschossfla-
chenzahl betrdgt in Abhangigkeit von der Grundflichenzahl 1,5. Es wird eine abweichende
Bauweise festgesetzt, um grokere Geb&udeldngen als 50 m zu ermbglichen.

Fir das Mischgebiet an der Uimenstralte wird eine Grundfidchenzahl von 0,4 und eine Ge-
schossflachenzahl von 0,8 ausgewiesen. Es sind zwei Voligeschosse zuldssig. Diese Nut-
zungsziftern entsprechen der bisher zuldssigen Verdichiung an der Alteneschstraie.

Far die Allgemeinen Wohngebiete wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Die Ho-
henentwicklung wird gestaffelt. Zur Alteneschstrate sind zwei Vollgeschosse und eine Ge-
schossfidchenzahl von 0,8 zuldssig. Der innere Bereich erhélt mit drei zuldssigen Vollge-
schossen und einer Geschossflachenzahl von 1,2 eine héhere Ausnutzung mit drei Volige-
schossen, um eine standortgerechte Verdichtung zu sichern.



Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die Gebdudelangen {iber 50 m zulésst.
Fir Grundstiicke an der Alteneschstralle werden entsprechend der vorhandenen Bebau-
ungsstrukturen zwei Vollgeschosse festgesetzt, ansonsten gelten die gleichen Ausnut-
zungsziffern wie im inneren Bereich.,

Flr das Grundstiick Weitzstraite Nr. 11 gelten die gleichen Ausnutzungsziffern wie im All-
gemeinen Wohngebiet an der Alteneschstraie. Somit sind hier zwei Voligeschosse zulés-
sig. Die angrenzenden Gewerbe- und Mischgebietsflichen an der Weitzstraile lassen zwar
eine dreigeschossige Wohnbebauung zu, in der Realnutzung stellen sich diese jedoch als
ein- bis zweigeschossige Gebéude dar. Dieses gilt auch fiir das bestehende Wohnhaus auf
dem Grundstiick Weitzstralle 11. Daher wird fiir das Allgemeine Wohngebiet auf dem
Grundstiick Weitzstrale 11 eine Herabsetzung der zuldssigen Voligeschosse von Il auf If
fur stadtebaulich sinnvoll gehalten. Zudem wiirde eine hthere Bebauung dazu filhren, dass
die zum Gewerbebetrieb erforderliche Larmschutzwand eine Héhendimension einnehmen
wirde, die stddtebaulich nicht mehr vertretbar ist. Ein weiteres Kriterium fiir die Begren-
zung auf zwei Vollgeschosse ist die Absicht, die Verdichtung auf ein fir die verkehrliche
Erschliefung vertretbares Mal zu begrenzen, da dieses Grundstiick nur iiber benachbarte
Privatgrundstiicke an die ortliche ErschiieBung angebunden werden kann.

Fir das Allgemeine Wohngebiet im Eckbereich Ulmenstralle/Alteneschsiralle/ Verlange-
rung Weitzstralle wird aus besonderen stédtebaulichen Griinden eine héhere Verdichtung
mit einer Grundfldchenzahl von 0,6 festgesetzt. Die geplante Errichtung des Gemeinde-
zentrums, welches sich aus der Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes entwickeln
soll, hat beziiglich der Flachennutzung andere Anspriiche als eine Wohnnutzung. So wer-
den fiir dieses Vorhaben keine Freibereiche wie Gartenflichen und Auflenwohnbereiche
benbtigt, so dass ein grofierer Teil des Grundstiicks fiir bauliche Anlagen in Anspruch ge-
nommen werden kann und hierdurch der stadtebaulichen Ecksituation im Bereich von zwei
ErschlieBungsstralten und einer fullldufigen Verbindung durch den Baukérper ein ange-
messener Rahmen zur Markierung von Raumkanten gegeben wird.

Die Geschossfldchenzah! wird auf 0,8 und die Anzah! der Vollgeschosse auf Il begrenzt. Es
gilt die offene Bauweise.

Uberbaubare/nicht Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die {iberbaubaren Flachen werden grof¥fldchig ausgewiesen und beriicksichtigen gleich-
zeitig einen nicht lberbaubaren Korridor zur Sicherung einer Wegeverbindung zur fult-
taufigen Durchidssigkeit des Gebietes. Zur Alteneschstralle wird ein Abstand von 3 m
eingehalten, dieses entspricht in etwa der vorhandenen Bauflucht und der Baugrenze in
den rechtskréftigen Bebauungspléanen. Zur Stedinger Strake werden Abstinde von 3 bis 5
m eingehalten. Diese Abstidnde orientieren sich ebenfalis an den vorhandenen Baufiuchten
und an den Baugrenzen in den rechtskréftigen Bebauungspldnen. Insbesondere an der
Stedinger Strale soll eine Ausnutzung der Grundstiicke mdglichst nah an den Stra-
Renraum erfolgen, um zusammen mit der zwingenden Zweigeschossigkeit einen raumwirk-
samen Stralenraum zu sichern. Aus diesem Grunde werden entlang der Stedinger Stralle
Garagen, Uberdachte Stellplatze gemafR § 12 BauNVO und Nebenanlagen nach § 14
BauNVO auf den nicht Uberbaubaren Grundstlicksflichen ausgeschiossen. Zur Ulmen-
stralle wird keine Gberbaubare Fldche festgesetzt, um eine bessere Ausnutzbarkeit des
Grundstiicks zu erméglichen.



Mafinahmen fir Vorkehrungen zum Schutz gegen Schallimmissionen

Die Flachen im Plangebiet sind einerseits durch Verkehrsldrm von der Stedinger Strafte
und anderseits durch Gewerbeldrm von einem angrenzenden Steinmetzbetrieb vorbelastet,

Bezilglich Verkehrsldrm liegt eine Untersuchung von der Stadt Oldenburg vor. Auf der
Stedinger Strale besteht nach Zahldaten der Stadt Oldenburg mit Stand 2001 ein Ver-
kehrsaufkommen von ca. 16.000 Fahrten. Eine Prognose fiir das Jahr 2020 ergibt ein
Fahrtenaufkommen von ca. 19.200 Fahrten. Der Lkw-Anteil liegt bei 7 % tags und 3,5 %
nachts. Anhand dieser Daten wurden die Larmbelastung und die Lirmpegelbersiche er-
mittelt. Im gesamien Plangebiet sind erhebliche Uberschreitungen der Orientierungswerte
der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau" zu verzeichnen. Die Mischgebietswerte von
60/50 dB(A) werden in einem Bereich bis zu 50 m Abstand von der Stedinger Straite iber-
schritten. Dabei ist der unmittelbar an der Strafie gelegene Bereich von Uberschreitungen
bis zu 10 dB(A) betroffen. Die Crientierungswerte fir ein Allgemeines Wohngebiet von
55/45 dB(A) werden in einem Bereich bis zu 100 m von der Stedinger StraRe (iberschritten.
Dieses bedeutet, dass im ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebiet in einem Bereich von
ca. 25 m Uberschreitungen vorliegen, diese liegen aber unter 5 dB(A). Eine Verbesserung
der Larmsituation, insbesondere flr die Wohngeb&ude, wird sich durch die entstehende
Bebauung entlang der Stedinger Strale ergeben.

Die Uberschreitungen der Orientierungswerte werden aufgrund der Vorbelastung und der
innerstédtischen hochwertigen Lage zugunsten der Siedlungsentwicklung in Kauf genom-
men. Zum Schutz gegen Verkehrslarm wird fir die Baufldchen in den Lérmpegelbereichen
| - V passiver Schallschutz an Gebduden gemaft DIN 4109 festgesetzt. In den gekenn-
zeichneten Bereichen an den zur Stedinger Strafle ausgerichteten Fassadenseiten sind
Vorkehrungen zum Schallschutz bei Neubauten, wesentlichen baulichen Anderungen und
Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, auszufiihren. Fiir die Larmpegelbereiche
gelten nachfolgende Werte zur Schallddammung:

Lérmpegelbereich nach DIN Raumart
4109

Aufenthaltsraume in Wohnungen: | Brordume und Ahnliches
Ubemachtungsriume in Beher-
bergungsstétten; Unterrichts-

Erforderliches resuftierendes Schalldamm-
Mafb des Aullenbauteiles: Eri. Rw,res

[ bis 55 dB(A) 30 -
I 56 bis 60dB(A) 30 30
IN~_ 61 bis 65dB(A) 35 30
IV 66 bis 70dB(A) 40 35
V71 bis 75dB(A) 45 40

Bei Abweichungen ist der ausreichende Larmschutz im Einzelfall gemalk DIN 4109 nach-
Zuweisen,



Bezliglich Gewerbeldrm liegt eine schalltechnische Untersuchung von einem Fachbiiro?
vor. Die Ermittlung der Schallemissionen erfolgte durch Messungen im Betrieb an s&mtli-
chen gerduschrelevanten Aultenanlagen sowie in den schalltechnisch relevanten Betriebs-
bereichen.

Die Ergebnisse der Ldrmbetrachtung haben gezeigt, dass die zur Zeit bestehenden und
durch rechtskréftige Bebauungspléne abgedeckten Schutzanspriiche (Wohnen im M| und
GE) der benachbarten Bebauung nicht eingehalten werden kénnen. Durch die Nutzung des
Steinmetzbetriebes ohne L&mminderungsmainahmen kommt es im Tages- und Nacht-
zeitraum im Bereich der ndchstgelegenen vorhandenen Wohnnachbarschaft zum Teil zu
erheblichen Uberschreitungen der einzuhaltenden Immissionsrichtwerte nach TA Larm. In
den Mischgebieten sind Uberschreitungen bis zu 5 dB(A) tagsiiber und bis zu 17 dB(A)
nachis zu verzeichnen. Unter Berlcksichtigung betrieblicher LarmschutzmaRnahmen
betragen die Uberschreitungen in den Gewerbegebieten tagsiiber noch bis zu 2 dB(A).
Somit ist ein Nachtbetrieb auf Grund des Schutzanspruches der bestehenden Nachbar-
schaft - der aus den rechiskraftigen Bebauungsplanen hervorgeht — nur stark einge-
schrankt zuldssig. Auch der Tagesbetrieb erfordert schon jetzt nicht unerhebliche Larm-
schutzmaltnahmen im Bereich des Betriebes, damit die Richtwerte in der bestehenden
Wohnnachbarschaft eingehalten werden.

Um die Immissionsrichtwerte in der vorhandenen Nachbarschaft einzuhalten, sind be-
triebliche L&rmminderungsmalnahmen an Fassadenbauteilen der Produktionshallen
sowie an technischen Aggregaten im Auenbereich erforderlich.

Es wird bei der Betrachtung der geplanten Mischgebiete und Allgemeinen Wohngebiet
in die Abwégung eingestellt, das der Steinmetzbetrieb zur Sicherung der vorhanden Wohn-
nachbarschaft in den Gewerbe- und Mischgebieten betriebliche MaRnahmen durchfiihren
muss. Zuséatzlich wird davon ausgegangen, dass ein Nachtbetrieb nicht méglich ist. Im Fol-
genden wird nur der Tageszeitraum betrachtet. Unter dieser Pramisse ergibt sich folgende
Situation:

Im geplanten Allgemeinen Wohngebiet kommt es auf dem Grundstiick Weitzstralle 11 zu
Uberschreitungen des tmmissionsrichtwertes von tags 55 dB(A) um bis zu 7 dB(A). Ohne
Larmschutzmalnahmen lasst sich hier eine neue Wohnbebauung nicht umsetzen. Die Ein-
haltung entsprechender Abstdnde zum Gewerbebetrieb wiirde bedeuten, das dieses
Grundstick nicht zu Wohngebiets- oder Mischgebietszwecken nutzbar wire, sondern sich
entsprechend der jetzigen Gebietsausweisung als Gewerbegebiet entwicke!n kénnte. Die-
ses wiederspricht aber der jetzigen Nutzung des Grundstiicks Weitzstralke 11 und der Re-
alnutzung auf den angrenzenden Grundstiicken an der Weitzstralle, die Uiberwiegend zum
Wohnen genutzt werden. Auflerdem besteht nicht die Absicht, an diesem {berwiegend
durch Wohnen gepragtem Standort die gewerbliche Nutzung (iber den Bestand hinaus zu
verfestigen. Einer Verdichtung der Wohnbebauung wird aufgrund der hochwertigen, innen-
stadtnahen Lage ein hohes Gewicht eingerdumt und daher das Grundstiick Weitzstrale 11
trotz der Vorbelastung durch Gewerbeldmm in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
mit aufnehmen und als Allgemeines Wohngebiet ausweisen. Eine Neubebauung ist aber
nur moglich, wenn das Gewerbegrundstiick durch aktive Larmschutzmalnahmen abge-
schirmt wird. Daher wird festgesetzt, dass auf der gekennzeichneten Flache L 1 eine Larm-
schutzwand von mindestens 3 m Hohe und auf der gekennzeichneten Flache L 2 eine
Larmschutzwand von 5,50 m Hhe mit einem bewerteten Schallddmm-Maf von Rw = 25
dB zu errichten ist. Werden in den Obergeschossen auf der [armzugewandten Seite keine

2 Ingenieurgeselischaft Zech, Hessenweg 38, 49809 Lingen, Bericht Nr. LL 2681.1/01, Stand 30.09. 2005 und Ergénzung vom
06.12.2005
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zur Bellftung notwendigen Fenster eingerichtet, ist bei der Fldche L 2 eine mindestens 3 m
hohe Wand ausreichend. Als Bezugspunkt fir die Hohenangaben gilt die Oberkante der
ErschlieBungsstralienmitte. Die Larmschutzmalnahmen sind erforderlich, um den Schutz-
anspruch fiir einen Neubau auf dem Grundstiick Weitzstrale 11 zu sichern. Die Larm-
schutzwand L 2 kann dabei auf dem betreffenden Baugrundstiick errichtet werden. Daher
ist hier eine tempordre Festsetzung in Abhéngigkeit von der Realisierung der Wohnnutzung
moglich,

Die 3 m hohe Larmschutzwand L 1 im Mischgebiet muss unabhangig von der Realisierung
der Wohnnutzung hergestellt werden, da die erforderfiche Fliche auf dem Bahlsengrund-
stiick liegt. Daher ist im Mischgebiet die Errichtung der LdrmschutzmaRnahme unabhingig
von eventuellen Baumalnahmen auf dem Grundstick Weitzstrafte 11 durchzufihren. Der
Larmschutz kann auch durch ein Gebdude an der Grundstiicksgrenze sichergestelit wer-
den. Dieses ist nach dem jetzigen Stand des stddtebaulichen Konzeptes in Teilbereichen
des Mischgebietes auch vorgesehen.

Im Mischgebiet kommt es an der Grenze zum Gewerbebetrieb (Stedinger Stralle Nr. 34)
ebenfalls zu Uberschreitungen der Richtwerte von tags 60 dB(A) um mehr als 5 dB({A). Hier
ist die Errichtung von Gebduden mit Wohn- und Aufenthaltsrdumen ohne Lirmschutz nicht
mdglich. Die Richtwertiberschreitungen sind aber bei Rdumen, die nicht dem dauernden
Aufenthalt von Menschen dienen (z.B. Kantine, Kiiche, Flure, WC etc.) folerierbar. Nach
dem jetzigen stddtebaulichen Konzept trifft dieses fir Teilbereiche zu. Zudem werden hier
maglicherweise erforderliche MaBnahmen zum Schutz von Wohn- und Aufenthaltsrdumen
durch die MaRnahmen zum Schutz des Allgemeinen Wohngebietes mit abgedeckt. Wenn
der L&rmschutz durch den Baukérper selbst erfolgt, sind im Hinblick auf die kiinftige Nut-
zung des Gebdudes Einschrankungen zur Fassadengestaltung erforderlich.

Zur Belliftung notwendige Fenster von Wohn- und Aufenthaltsraumen sind auf der |drmzu-
gewandten Seite grundsétzlich nicht zuldssig. An den ldrmzugewandten Fassadenseiten
sind folgende resulfierende Schallddmm-Mafie einzuhalten:

R'w. res = 40 dB fiir Wohn- und Aufenthaltsrdume
R'w res = 35 dB fir Blrordume u. &.

Wenn eine Wand hergestellt wird, sind zur Bellftung notwendige Fenster von Wohn- und
Aufenthaltsrdumen auf der ldrmzugewandten Seite in den Obergeschossen nicht zuldssig.

Weitere MaRnahmen zur Sicherung des Larmschutzes einer Neubebauung sind erforder-
lich, wenn auf dem Bahlsengrundstiick und dem Gewerbegrundstiick Gebaude entfernt
werden, die derzeit Larmschutzfunkiion haben. In diesem Falle sind weitere Lirmschutz-
wiénde zu errichten. Die Maftnahmen L 4 und L 6 mit einer Héhe von 4,0 m sind umzuset-
Zen, wenn das vorhandene Gebiude auf dem Gewerbegrundstiick Weitzstrale 13 (Pro-
duktion 3) entfélit. Die Malnahme L 5 mit einer Héhe von 5 m ist umzusetzen, wenn das
vorhandene Gebéude auf dem Gewerbegrundstiick Weitzstrale 13 (Produktion 2} entfillt.
Die Malinahme L 3 mit 5,50 m Héhe ist umzusetzen, wenn das vorhandene Gebdude auf
dem Grundstiick Stedinger Strafle 34 entfallt.

Far die weiteren Mafinahmen gilt ebenfalls, dass die Umsetzung auf dem Grundstiick
Weitzstrafte 11 im Allgemeinen Wohngebiet abhdngig von der Realisierung einer Neubau-
maflnahme ist. Im Mischgebiet sind diese Maltnahmen unabhingig von der Realisierung
der Neubaumafnahme erfordertich und kénnen auch durch einen Baukérper im Grenzbe-
reich ersetzt werden. Hier gelten dann wiederum die Einschrénkungen im Fassadenbe-
reich.
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3.3

3.4

Die Wohnprojekte Baumhaus e.V. und Hermine-Kélschtzky-Stiftung auf dem Grundstiick
der Fa. Bahlsen kénnen ohne Schallschutzmallnahmen zum Gewerbeldrm realisiert wer-
den. Dieses gilt auch fir die Erweiterung des heilpddagogischen Zweigs der Waldorfschule
und die Sporthalle.

Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

Die im Geltungsbereich befindlichen Bdume an der Ulmenstraie werden wie bisher zur Er-
haltung festgesetzt. Auf die Erhaltung der Bdume an der Stedinger Strale wird verzichtet,
um die bauliche Entwicklung nicht einzuschrénken.

Als Ausgleich fir die entfallene Baumreihe an der Stedinger Strafie sind 24 hochst_éimmige
Obstbdume gemal Anlage oder alternativ 24 standortgerechte heimische Laubbaume ge-
mal Anlage anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Auf die Festsetzung der Eibe nérdlich des Parkplatzes Weitzstralle und des Baumbestan-
des auf dem Grundstick Weitzstrale 11 wird ebenfalls verzichtet, um eine bauliche Ent-
wicklung zu erméglichen, zumal der derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan hier keine
Erhaltung vorsieht. Entsprechend ist eine Kompensation hier nicht erforderlich.

Auf den Stellplatzanlagen sind fir je 5 Stellplatze ein Laubbaum (StU 16-18 cm) anzupflan-
zen und dauerhaft zu erhalten. Geeignete Arten sind Baumhasel, Mehlbeere, Berg- oder
Spitzahorn, Winterlinde.

ErschlieBung

Anbindung an die értlichen ErschlieRungsstrallen

Im Zuge der Neuordnung des Bahlsen-Geldndes soll die fultldufige Durchidssigkeit zwi-
schen der Stedinger Strale und der Alteneschstrale sowie zwischen Ulmenstrale und
Weitzstrale erhalten bleiben. Hierzu wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ausgewiesen.
Durchgéngiger KFZ-Verkehr soll — abgesehen von Ver- und Entsorgungsfahrzeugen - je-
doch nicht stattfinden. Eine ggf. erforderliche Querungshilfe {Druckampel) in der Stedinger
Stralle, deren Notwendigkeit sich durch die Umsetzung der Vorhaben ergibt, kann im Bau-
genehmigungsverfahren gesichert werden.

Die verkehrliche Anbindung der Schulerweiterung und der Sporthalle erfolgt iiber die
Stedinger Stralle. Das Geldnde wird (iber eine private Stichstralle, die als Umfahrt um die
Sporthalle gestaltet ist, erschlossen.

Die Wohnprojekte werden vorrangig tiber die Alteneschstralle iiber eine private Erschlie-
Bungsstrale angebunden, Maglichkeiten der Anbindung an die UlmenstraRe bestehen
durch eine fulaufige Verbindung. Der Teilbereich der in das Plangebiet integrierten Ul-
menstralie wird als 6ffentliche Verkehrsfiche gemaf § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Die
von der Ulmenstrafte in das Plangebiet filhrende ffentliche Wegeflache kann zugunsten
einer privaten ErschlieBung aufgehoben werden.

Das Gemeindezentrum ist direkt an die Alteneschstralie und die Ulmenstraie angebun-
den.

Das Grundstiick Weitzstralle Nr. 11 wird bisher Uber private Flachen an die Weitzstrale
angebunden. Im Zuge der Neuordnung soll das Grundstiick privatrechtlich tiber das Areal
der gréfieren Wohnprojekte an die Alteneschstralte angebunden werden.



Einstellplitze

Fir die unterschiedlichen Nutzungen im Plangebiet ist nach dem vartiegenden stidtebauli-
chen Konzept in Anlehnung an die Anforderungen der BauNVO folgender Einstellplatzbe-
darf zu erwarten:

Fur die Sporthaile werden geman § 47 Nr. 5.3 NBauO pro 50 m? Hallenfliche ein Stell-
platz bendtigt. Bei einer Hallenfldche von ca. 800 m? ergibt sich ein Bedarf von 16 Einstell-
platzen.

Fur die Erweiterung der Schule wird in Anlehnung an § 47 Nr. 8.3 NBauO von 1 EST pro
16 Schiler ausgegangen. im Zuge der Erweiterung sind bei ca. 8 Klassen 150 Schiiler zu
erwarten, so dass sich ein Einstellplatzbedarf von 10 Plitzen ergibt.

Fir die Blronutzung auf ca. 200 m?* Nutzfliche im vorhandenen Gebiudeteil im An-
schluss an die geplante Sparthalle sind 6 Stellplédtze erforderlich. Dieses entspricht 1 EST
je 30-40 m? Nutzfliche geman § 47 Nr. 2.1 NBauO.

Die Werkstatt fiir behinderte Menschen benétigt bei einer Flache von ca. 500 m? 8 Stell-
platze. Dieses entspricht 1 EST je 50-70 m? Nutzflache geman § 47 Nr. 9.1 NBauQ.

Somit sind fir die nordwestlichen zur Stedinger Strafie ausgerichteten Baufldchen insge-
samt 40 Stellplaize erforderfich. Entlang der Umfahrt werden 37 Stellplétze nachgewiesen.

Aufgrund der unterschiedlichen Nutzungszeiten der o.g. Nutzungseinheiten ist eine Mehr-
fachnuizung der Stellplatze moglich. So werden die Schule, die Werkstatt und die Biiros
i.d. R. tagsiiber genutzt, wohingegen die Nutzungszeiten der Sporthalle hdufig in die
Abendstunden fallen. Insofern miissen nicht alle Stellplitze, die sich rechnerisch aus den
Anforderungen der NBauO ergeben, gleichzeitig zur Verfiigung stehen. Das Stellplatzan-
gebot entlang der Umfahrt wird daher als ausreichend angesehen. Eine abschlieRende
Priifung obliegt jedech dem Baugenehmigungsverfahren.

Die erforderlichen Einstellplétze fir die gréferen Wohnprojekte sind auf dem Geldnde des
Wohngebietes im Anschluss an die baulichen Anlagen und an die Erschlieungsfldchen
vorgesehen. Fiir die einzelnen Wohnformen ergibt sich nach dem vorliegenden stidiebau-
lichen Konzept in Anlehnung an die Anforderungen der BauNVO folgender Bedart;

Fir das Wohnprojekt HK-Stiftung wird von 1 Einstellplatz pro 5 Wohneinheiten ausge-
gangen, da Zielsetzung des Projektes entsprechend der Konzeption filr ein generations-
ubergreifendes Wohnen eine Reduzierung des Pkw-Aufkammens durch gemeinschafiliche
Nutzung von Pkws ist. Bei 31 Wohneinheiten ergibt sich somit ein Bedarf von rd. 7 Einstell-
platzen. Fir die 10 Plétze in der Wohngruppe fiir Demenzkranke und Pflegefalie wird ge-
mak § 47 NBauO 1 Einstellplatz je 6 bis 10 Betten gefordert, so dass hier von einem Ein-
stellplatz ausgegangen wird. Somit sind fiir das Projekt 8 Einstellplatze erforderlich.

Fir das Projekt Baumhaus e.V. wird in Anlehnung der Stellplatzregelung fir Altenwohn-
heime ( § 47 NBauO Nr. 1.9) von 1 Einstellplatz fiir 8 bis 15 Betten ausgegangen, so dass
bei 40 Plétzen im Wohnheim von rd. 4 Einstellplatzen auszugehen ist. Fir die Betreuer
werden geméB § 47 Nr. 1.2 NBauO 1-1,5 EST pro Wohnung in Ansatz gebracht, so dass
bei 4 Wohnungen ein Bedarf von 5 Stellpldtzen besteht. Fiir betreute Wohnungen wird flr
Altenwohnungen ( § 47 NBauO Nr. 1.3) von 0,2 EST pro Wohnung ausgegangen, so dass
sich bei 10 Wohnungen ein Bedarf von 2 Einstellplitzen ergibt. Hinzu kommt ein Stellplatz
fir die Betreuerwohnung.

Somit sind fiir die Wohnprojekte insgesamt 20 Einstellpldtze erforderlich. Auf dem Gelénde
sind 22 Einstellplétze vorgesehen, diese sind somit ausreichend. Eine abschlieRende Prii-
fung erfolgt hier ebenfalls im Baugenehmigungsverfahren.
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Fir das Gemeindezentrum der Christengemeinschaft wird derzeit von ca. 100 Sitzplatzen
ausgegangen. Geman § 47 Nr. 4.4 NBauO ist 1 EST pro 10- 20 Sitzplétze erforderlich.

Somit wiirde sich in Anlehnung an die BauNVO ein Bedarf von ca. 8 Einstellplatzen erge-
ben. Die Einstellplatze fir die regelméaiige Nutzung sollen im Nahbereich des Gebiudes
angeordnet werden. Der genaue Nachweis der Einstellplitze im Bezug auf die Standorte
und die Anzahl wird im Baugenehmigungsverfahren erbracht. Darlber hinaus stehen zu-
satzlich Steliplatze bei der Sporthalle zur Verfiigung, da die Gottesdienste i.d.R. Sonntags
abgehalten werden, wo kein Schul-, Biiro- und Werkstattbetrieb auf den Flachen im Misch-
gebiet an der Stedinger Strale stattfindet. Da fiir die Sporthalle nicht alle Steilplatze erfor-
derlich sind, sind an Sonntagen freie Stellplétze vorhanden.

Bei zusatzlichen, sporadischen Veranstaltungen des Gemeindezentrums, die in den
Abendstunden oder am Wochenende stattfinden, kénnen ebenfalls Stellpldtze. bei der
Sporthalle genutzt werden, da in diesen Zeiten kein Schul-, Biiro- und Werkstatibetrieb
stattfindet.

Die Erreichbarkeit der Stellplétze in den Wohn- und Mischgebieten ist durch die in Form ei-
nes Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes zugunsten der Allgemeinheit gesicherten Wegever-
bindungen gewéhrleistet.

Die erforderlichen Einstellpldtze fir das Grundstiick Weitzstrale 11 sind auf den privaten
Grundstiicksfldchen nachzuweisen.

Ver- und Entsorgung

Laut Vertrag zur Ubernahme und Durchfithrung der Abwasserbeseitigung zwischen der
Stadt Oldenburg und dem Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband (OOWV) hat
der OOWV ab dem 01.01.2001 die Abwasserbeseitigungspflicht (ibernommen. Mit dem
Begriff "Abwasserbeseitigung" ist die Beordnung der Schmutzwasserentsorgung und die
Oberfldchenentwésserung gemeint. Die Allgemeinen Entsorgungsbedingungen (AEB)
des OOWV einschliellich der Anlagen fir besondere Regelungen im Bereich der Stadt Ol-
denburg sind bei der Abwasserbeseitigung zu beachten.

Die vorhandene Ableitung der Abwésser auf dem Grundstick der Firma Bahlsen erfolgt
Gber ein Trennsystem zur Stedinger Strake. Vor der Stedinger Strale lduft der Regenwas-
serzweig dem SW- Kanal zu und wird als Mischwasser weitergeleitet. Die Ableitung des
Schmutzwassers der geplanten Bebauung kann in die MW-Kanéle in der Stedinger Strafe,
der Alteneschsirae, der Ulmenstraliie und der Weitzstralte erfolgen.

Die Ableitung der Niederschiagswésser soll wie bisher auf die Stedinger Strafte ausge-
richtet werden. Im Hinblick auf die schwer zu realisierende Riickhaltung wird im Bebau-
ungsplan festgesetzt, dass versiegelte Fldchen wie Parkplitze, Verkehrswege und Schul-
hoffidchen in wasserdurchldssigen Beldgen, z.B. Fugenpflaster oder Rasengitter, zu befes-
tigen sind.

Das verbleibende Oberfldchenwasser, auch von den Ddchern und sonstigen befestigten
Flachen, muss Gber Regenwasserkanile einer Riickhaltung zugefiihrt werden. Die hierzu
notwendigen Zuleitungen miissen abgesichert werden. Im Anschluss an die Riickhaltung
soll eine vom Schmutzwasser getrennte Ableitung zum MW- Kanal an der Stedinger Strale
erfolgen. Der Investor muss rechtzeitig ein Konzept zur Entwésserung beim OOWY einrei-
chen,
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3.5

5.1

5.1.1.

5.1.2

Die Herstellung von Regenrtickhalteanlagen in Form von Gewdéssern erfordert eine Plan-
genehmigung der unteren Wasserbehbrde. Die Einleitung von Niederschlagswasser in ein
Oberflichengewdsser oder die Versickerung in das Grundwasser bedingt eine wasser-
rechtliche Erfaubnis. Fir die Einleitung von Oberflichenwasser in die Kanalisation ist die
Genehmigung des OOWYV einzuholen.

Abfallentsorgung

Fir die Millentsorgung sind Millbehélterstandplétze im Bereich der Umfahrt mit Anbindung
an die Stedinger Strale und im Bereich der Zufahrt zu den geplanten Wohnprojekien an
der Alteneschstrafie vorgesehen. Diese Stellpldtze fir Miillbehélter sind entsprechend ein-
zugrinert.

Zur Abfallentsorgung kann das Entsorgungsfahrzeug die Umfahrt von der Stedinger Strafte
aus benutzen und den Mill langs dieser Umfahrt an Container-Standpldtzen aufnehmen.
Die Abholung des Miills vom Standort im Eingangsbereich der Wohnanlage erfolgt {iber die
Alteneschstrale, eine Zufahrt in die Wohnanlage ist dabei nicht vorgesehen.

Stadtebauliche Daten

Mischgebiete, max. ll-geschossig ca, 2.150 n¥#
Mischgebiete, mind. ll, max, 1ll-geschossig ca. 2.850 m?
Mischgebiete, max. lll-geschassig ca. 7,660 m®
Allgemeines Wohngebiet, max ll-geschossig GFZ 0,4 ca. 2.530 m?
Allgemeines Wohngebiet, max |l-geschossig GRZ 0,6 ca. 680 m?
Allgemeines Wohngebiet, max lll-geschossig ca. 5.880 m#
Verkehrsflache 350 m*
Gesamt ca. 22.100 m?
Umwelthericht

Einleitung

Inhalt und Ziele des Bauleifplans

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um eine bisher gewerblich genutzte Flache neu zu
ordnen. Hierzu werden Mischgebiete und Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen.

Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden gemafl der Anlage zu § 2 (4) und § 2 a BauGB die wichtigsten, fiir die
Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich aus einschldgigen Fachgesetzen
und Fachplédnen ergeben, und ihre Beriicksichtigung in der Planung dargestellt.



Ziele des Umweltschutzes

Berlicksichtigung bei der Aufstellung

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
Natur und Landschaft sind auf Grund ihres
eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des
Menschen auch in Verantwortung fiir die k{infti-
gen Generationen im besiedelten und unbeste-
delten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu
entwickeln und, soweit erforderlich, wiederher-
zustellen, dass

die Leistungs- und Funktionsfiahigkeit des Na-
turhaushalts,

die Regenerationsfahigkeit und nachhatltige
Nutzungsféhigkeit der Naturgliter,

die Tier- und Pflanzenwelt einschlieflich inrer
Lebensstitten und Lebensriume sowie

Ausgehend von der Rechtssituation (im
gesamten Geltungsbereich sind Gewerbe-
und Mischgebiete festgesetzt) wird durch die
Planung diesem Ziel nicht widersprachen.
Die Festsetzung von Misch- und Wohnge-
bieten und der Riickbau von gewerblichen
Anlagen |&sst eine grofere Vielfalt von
Siedlungsbiotopen zu.

die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.

In besiedelien Bereichen sind noch vorhandene
Naturbesténde und dkologisch bedeutsame
Kleinstrukturen zu erhalten und zu entwickeln.

Bdden sind so zu erhalten, dass sie ihre Funk-
tiorten im Naturhaushalt erfiilten kéinnen.

Auf Grund der Neubeordnung und Neube-
bauung werden Einzelbdume fiberplant und
entfallen. Hierflr erfolgl ein Ausgleich durch
Neuanpflanzung.

Der Versiegelungsgrad wird insgesamt ver-
ringert, so dass die Funktionsfihigkeit der
Boden erhoht wird.

Bundesbodenschutzgeseiz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Besin-
trachtigungen seiner natiirlichen Funktionen
(Lebensgrundiage und Lebensraum fir Men-
schen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen;
Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere
mit seinen VWasser- und Néhrstoffkreislaufen;
Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fiir
stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-,
Puffer- und Stoffumwandiungseigenschaften,
insbesondere auch zum Schutz des Grundwas-
sers) sowie seiner Funktion als Archiv der Na-
tur- und Kullurgeschichte so weit wie moglich
vermieden werden,

Der Versiegelungsgrad wird insgesamt ver-
ringert, so dass die Funktionsféhigkeit der
Bdden verbesseri wird.

Schutzgebiete, geschiitzte Objekte, speziel-
fer Artenschutz

m rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 0-234 |
sind Einzelbdume zum Erhalt und zum Anpflan-
zen festgesetizt.

Die zum Anpflanzen festgesetzten und mitt-
lerweile auch angepflanzten Ahornbdume an
der Stedinger Stralke werden nicht erhalten.
Hier erfolgt ein Ausgleich durch Neuanpfian-
zung. Die Bidume an der Uimensirafie blei-
ben erhalten.

Ziele gemdfl Landschaftsrahmenplan

keine spezifischen Ziele
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5.2

5.2.1

5.21.1

5.2.1.2

Ziele geméfl Landschaftsplan Diesem Ziel wird durch die Planung nicht
Forderung von Gehélzen entsprochen, da die Ahombiume an der
Stedinger StraBe entfallen. Hierfir ist ein
Ausgleich vorgesehen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes liegt in den Geltungsbereichen
ger rechtskréftigen Bebauungspldne Nr. 0-234 und 0-234 l, in denen Gewerbegebiete,
Mischgebiete und Verkehrsfldchen festgesetzt sind. Weiterhin sind an der Stedinger Strafie
ein Anpflanzgebot und an der Ulmenstrale ein Erhaltungsgebot fiir Biume festgesetzt.
Diese Rechisverhaltnisse sind Grundlage der Beurteilung des Umweltzustands und der
Auswirkungen der Planung.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Anpflanzgebot des Bebauungsplanes Nr. 0-234 | ist realisiert. Hier sind in Pflanzi-
beln Ahornbdume gepflanzt, die mittierweile einen Stammumfang von ca. 25 cm haben.

Das Erhaltungsgebot ist ebenfalls realisiert. Die Linden an der Ulmenstrake weisen
Stammdurchmesser von bis zu 90 cm auf.

Daruber hinaus wurde der Geltungsbereich auf weitere bemerkenswerte Gehélze unter-
sucht. Nordlich des Parkplatzes an der Weitzstrale ist eine alte Eibe {(ca. 4 m hoch, mehr-
stdmmig) vorhanden.

Das Grundstiick Weitzstrafte 11 wird nach Siiden hin durch eine durchgewachsene dichte
Hecke aus mittlerweile baumfdrmigen Kirschen, Birken und Ahornen abgeschlossen. Nach
Westen hin sind ein Bergahorn mit Stammdurchmesser ca. 30 cm, eine Kirsche und eine
Birkengruppe vorhanden. Der riickwirtige Teil des Grundstiicks wird von einem Obstgarien
mit altem Baumbestand eingenommen.

Boden

Versiegelung

Das Plangebiet wird liberwiegend gewerblich genutzt und ist durch einen hohen Versiege-
lungsgrad gekennzeichnet. Die versiegelten Fldchen weisen keine Bodenfunktionen auf. In
den Ubrigen Flachen (Grinfliche, Gérten) ist von anthropogenem Auftragsboden auszuge-
hen, dessen Funktionen (Lebensgrundliage und Lebensraum, Bestandieil des Naturhaus-
halts mit seinen Wasser und Néahrstoffkreisldufen, Filter-, Puffer- und Stoffumwandiungs-
medium, Archiv der Natur- und Kulturgeschichte) eingeschrankt vorhanden sind.

Das geltende Planungsrecht erlaubt eine Versiegelung von 80 % in den als Gewerbege-
biete festgesetzten Bereichen (zwischen Stedinger, Uimen- und Weitzstrae) und von 60
% in den als Mischgebiet festgesetzten Bereichen (zwischen Weitz- und Alteneschstraie).
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2. Birnen

Name

Reifezeit

Standort

Alexander Lucas

Clapps Liebling

Conference

Doppelte Philippsbirne

Esperens Herrenbirmne,
Synonym: Esperens
Bergamotie

Gellerts Butterbime

Grafin von Paris, Comtesse
de Paris

Gute Graue, Synonym:
Beurré Gris

Herzogin Elsa

Mitte bis Ende September,
Genufreife Oktober bis
Dezember.

Mitte bis Ende August (hartreif
pflilcken), efreif Ende August
his Anfang September, nur
kurz haltbar; Frilchte sind nicht
windfest.

Mitte bis Ende September,
Genufireife ca. 6 - 8 Wochen.

Anfang bis Mitte September;
Genuftreife Ende Seplember
bis Anfang Oktober, etwa zwel
bis drai Wochen halthar,

Ende September, bis Ende
Oktober genullreif.

Mitte September, ab Ende
September genufireif, ca. 3 - 4
Wochen haltbar, bei Kiihlung
bis November.

Mitie bis Ende Okfober, sehr
windfest, Eftbar ab November
bis Februar.

Mitte September, nur kurz
lagerfihig, etwa sieben Tage,
zum Sofortverbrauch.

Mitte September bis Anfang
Oktobsar ellbar bzw, halibar.

Nur fir warme, tiefgrindige
Standorte in windgeschitzter
Lage geeignet.

Leicht bis mittelschwer, gut
durchlassig.

Tiefgrindige, geniigend feuchte
nahrstoffreiche Bdden, auch flr
feuchtere Standorte geeignet,

jedoch nicht zu frockene Boden.

Gedeiht sowohl auf schweren als
auch leichten Boden, sofern
Wasser- und Nahrstoffversorgung
gesichert sind. Wenig
anspruchsvoll an die Lage, auch
fiir Héhenlagen geeignet.

Fiir ndhrstoffreiche, gentigend
feuchte Boden, auch fir etwas
kiihlere, windige Lagen.

Keine besonderen Anspriiche an
den Boden, daher grofie
Anbaubreite, jedoch wind-
geschiitzte Lage wegen Fruchtfall
bevorzugen.

Verlangt nahrstoffreiche,
gentgend feuchte B&den in
warmer, geschiitzter Lager,
andernfalls befriedigt die
Fruchtqualitat nicht.

Breit anbaufahig auf allen nicht zu
trackenen Standorten, hier
Friichte zu klein, fiir tiefgrindige
Boden.

Fr nahrstoffreiche, gentgend
feuchte, maglichst warmere
Boden, auch in Hohenlagen bei
zusagenden Bodenverhéltnissen
noch geeignet.

daten/vorlage/obstsort.doc




Hollandische Zuckerbirne

Késtliche Charneu,
Synonyme: Blrgermeister-
birne, Grashoffs Lecker-
bissen und Légipont

Madame Verté

Neue Poiteau

Nordhauser Winterforelle,
Synenym: Naordhauser
Forellenbimme

Speckbime, Synonyme:
Herrenbirme, Kuhiuf},
Fundbirne, Sommerkatzen-
kopf und Westfilische
Glockenbirne

Triumph aus Vienne

Ende August bis Mitte
September, sofort genulireif,
nur kurze Zeit haltbar.

Mitte bis Ende September,
Genuftreife bis November.

Mitte bis Ende Oktober,
genulireif ab Dezember, bis

einschlieflich Januar haltbar.

iMitte Oktober, ab Ende
Oktober genufireif, bis Ende
November haltbar.

Ab Anfang Oktober, ab Januar

bis Mérz genultreif.

Anfang bis Mitte September,
sofort genufireif, nur 8 - 14
Tage haltbar.

Anfang bis Mitte September,
efibar bis Oktober, nur kurz
haltbar (10 - 20 Tage).

Verhaltnismalig gering, auch fir
jeichte Béden geeignet.

An Bodenart nicht sehr
anspruchsvoll, verlangt aber
geniigend Bodenfeuchiigkeit.

Bendtigt gehaltvollen, tief-
griindigen, genigend feuchten
Boden und moglichst warme
Lage.

An Boden, Klima und Lage wenig
anspruchsvoll, gedeihf noch in
rauhen Hohenlagen.

Far humose, warme, genugend
feuchte, ndhrstoifreiche Boden.

Ein geniigend feuchier, warmer
Boden ist erforderlich, da bei
trockenem Boden die Frichte
leicht fallen.

Bendtigt einen fiefgrindigen,
warmen Boden in geschiltzier
Lage.

daten/vorlage/obstsort. doc




3. Kirschen

Name

Reifezeit

Standort

Donnisens Gelbe Knorpel-
kirsche, Synonyme: Bern-
steinkirsche, Wachskirsche,
Weiltkirsche

Lucienkirsche

Oktavia

5. bis 6. Kirschenwoche (Ende
Juli).

3. Kirschenwoche.

Gering, bevorzugt leichtere
Béden.

Bevorzugt durchléssige, leichtere
Baden, besonders Hanglagen.

Heimanns Rubinweichsel,
Synonym: Heimann 26

Morellenfeuer, Synonym:
Kelieriis Nr. 16

Schattenmorelle, Synonyme:
Grolte lange Lotkirsche,
Griotte Noire Tardive, Griotte
du Nord

einheitlich abreifend.

4. bis 5. Kirschenwoche (Ende
Juli).

5. bis 6. Kirschenwoche (Ende
Juli).

6. Kirschenwoche (Ende
JulifAnfang August), etwas
folgernd.

5. bis 6, Kirschenwoche (Ende | Stellt keine besanderen Stand-
Juki). ortanspriiche.
Regina 7. bis 8. Kirschenwoche. Entwickelt sich besser auf
tiefgrundigem, auch schwerem
Boden.
Valeska 4, Kirschenwoche (Mitte Juli) | Mittlere Standortanspriiche.

Sehr anpassungsfahig an Boden
und Klima, jedoch zu trockene
und zu schwere Baden sowie
wechselfeuchte Standorte nicht
geeignet.

Gedeiht auf allen Boden.

Fir leichte bis mittlere Bdden
ohne Staunasse.

daten/vorlage/obstsort .doc




4, Pflaumen und Zwetschen

Name

Reifezeit

Standort

Borsumer Zwetsche,
Synonyme: Ortenauer,

Gruft ll, Johannisberg |,
Borzami Szilva, Slowanische
Zwetsche

Graf Althans, Synonyme:
Graf Althans Reineclaude,
Althans rote Reneklode,
Count Althans Gage,
Reineclaude d'Althan

Hauszwetsche, Synonyme:
Deutsche Hauszwetsche,
Bauernpflaume, Quetsche,
Gemeine Zwetsche, Blaue
Hauspflaume u. a.

Nancy-Mirabelle, Synonyme:
Mirabelle aus Nancy,
Doppelte Mirabelle, Mirabelle
double, Drap d'or

The Czar; Synonym: Czar

Wangenheims Friih-
zwetsche, Synonyme, Von
Wangenheims Pflaume,
Wangenheim

Ende August bis Mitte
September.

Ende August bis Anfang
September.

Reife je nach Typ ab Mitte

September bis Mitte Oktober.

Mitte bis Ende August.

Anfang bis Mitte August.

Ende August bis Anfang
September

Verlangt guten, humusreichen
Boden.

Stellt mallige Anspriche an
Boden, Klima sowie Pflege.

Bendtigt durchlassige, nahrhafte,
genligend feuchie Bdden.

Mani

MaRig, weniger anspruchsvoll als

IO UL oY

andere Mirabellensorten.

Bendtigt guten, nahrhaften,
genigend feuchten Boden,

Stellt weder an den Boden noch
an das Klima besondere
Anspriche.

Quelle: Landwirtschafiskammer Weser-Ems (1993)

daten/vorlage/obstsort.doc
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