Stand: ASB 07.12.2006

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. W-766
(westlich Artillerieweg/nérdiich Ammerlinder Heerstrale)

Anlass und Ziel der Planung

Das Unternehmen Freytag & v. d. Linde Projekt-, Management- und Baugesell-
schaft plant auf dem Grundstlick Artillerieweg 27 (Flurstiick 56/3 der Flur 1, Gemar-
kung Oldenburg), zwischen Bahntrasse und Ammerlander Heerstralde, den Bau von
Wohnungen. Es handelt sich um eine Flache, die ehemals von der Deutschen Tele-
kom genutzt wurde. Nérdiich des Geltungsbereiches sind Studentenwohnungen flir
das Studentenwerk Oldenburg vorgesehen. Fiir den nérdlichen Teil dieses Flur
stlicks wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 22 aufgestellt, da hier die
Nutzungsabsichten abschlieRend geklart sind und dieses Vorhaben insbesondere
aus Sicht der Larmschutzes zur Bahnlinie hin genau wie in den Planungen vorge-
sehen, umzusetzen ist. Flr den siidlichen Teil, also den Geltungsbereich des hier
vorliegenden Bebauungsplanes, gilt das so nicht, so dass hierfir ein JAngebots-
plan* aufgestellt werden soll.

Mit der Gesamtplanung soll der Bedarf an preiswertem studentengerechtem Wohn-
raum in unmittelbarer N&he zur Universitat gedeckt werden. Zusammen mit dem
.normalen” Wohnen ist diese Nutzung an diesem Standort im Sinne der angestreb-
ten Innenentwicklung mit dem Ziel einer Stadt der kurzen Wege sinnvoll. Arbeits-
platze sowie Einrichtungen fir die Versorgung des taglichen Bedarfs befinden sich
in unmittelbarer Nachbarschaft. Die Planung entspricht dem Ziel des flichenspa-
renden Bauens im Sinne einer haushéalterischen Bodenpolitik, da Uberwiegend ver-
siegelte Brachflachen einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.

Im nardlichen Bereich, also dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 22 sind drei viergeschossige Gebaude geplant. Fir das siidliche
Baufeld liegt noch keine konkrete Planung vor. Hier kénnten sowoh! Studentenwoh-
nungen als auch ,herkdmmliche* Wohnungen entstehen.

Es ist beabsichtigt, zur besseren Anbindung und Durchlassigkeit des Plangebietes
fur Fulgénger und Radfahrer eine direkte Wegeanbindung zwischen dem Artille-
rieweg und der Ammerlander Heerstralte herzustellen.

Rahmenbedingungen
Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Flachennutzungsplan 1996 stellt fiir das Plangebiet im Bereich des ehemaligen
Telekomgeléndes gewerbliche Bauflache dar. Fir das Grundstlick Ammerlander
Heerstrate 122 (Combi-Markt) wird gemischte Bauflache dargestellt.
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FUr den Bereich des ehemaligen Telekomgeldndes besteht kein rechtskraftiger Be-
bauungsplan.

Flr die Flache sidlich des Telekomgeléndes gelten die Festsetzungen des seit
1973 rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 263 | Der Bebauungsplan setzt fiir die-
sen Bereich an der Ammerlander Heerstralte ein Mischgebiet mit einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,1 fest. Ferner
sind maximal vier Voligeschosse in offener Bauweise zuldssig. Der Bebauungsplan
lasst bei der Zahl der Vollgeschosse im Einzelfall eine Ausnahme zu, wenn die
Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl nicht tiberschritten werden. Mit der
Ausnahmegenehmigung kénnen von der Baugenehmigungsbehérde beziiglich der
Baugrenzen, der Grenzabsténde und der Stellung der Gebaude erhdhte Anforde-
rungen gestellt werden. Im westlichen Bereich sind die Wasseritachen zuzUglich ei-
nes ca. 3 m breiten Seitenstreifen als Flachen flr die Ofenerdieker Bake festge-
setzf, jedoch keiner bestimmten Nutzungsart zugeordnet.

Da die beabsichtigten Nutzungen nach derzeitiger Rechtslage nicht genehmi-
gungsfahig sind, soll ein Bebauungsplan aufgestelit werden, der die zukiinftige
stadtebauliche Entwickiung ordnet und planerisch vorbereitet. Die Entwicklung des
Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan ist nicht méglich. Aus diesem
Grund wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans W-766 die Anderung
Nr. 36 des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt. '

Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 56/3 und 57/18 (jeweils teilweise) der Flur 1,
Gemarkung Oldenburg sowie teilweise das Flurstiick 119/6 der Flur 14, Gemarkung
Eversten. Es wird begrenzt im Norden durch die Abgrenzung des in Aufstellung be-
findlichen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22, im Osten durch die
Wohnbebauung am Artillerieweg, im Siiden durch das Grundstiick des Verbrau-
chermarktes und im Westen durch die Ofenerdieker Bake. Das Plangebiet hat eine
Grofie von ca. 0,76 ha.

Der weit Uberwiegende Teil des Plangebietes, Grundstiick Artillerieweg 27 (Flur-
stlck 56/3 der Flur 1, Gemarkung Oldenburg), liegt derzeit brach. Fs handsit sich
um Flachen, die ehemals von der Deutschen Telekom genutzt wurden.

Auf der sidlich angrenzenden Flache des Bebauungsplans Nr. 263 || an der Am-
merlander Heerstralle (Flurstlick 57/18), befindet sich ein Lebensmittelmarkt
(Combi-Markt). Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes W-766 bezieht im Be-
reich des Lebensmittelmarktes auf dem Flurstiick 57/18 einen 15 m breiten Streifen
mit ein. Die Flache liegt unmittelbar nordwestlich des Marktgeb&udes und erstreckt
sich vom Telekomgeldnde bis zur Ammerlander Heerstralke In diesem Bereich be-
finden sich Stellplatze und die Zufahrt zum Markt.

In der Umgebung des Plangebietes sind neben der angrenzenden Wohnbebauung
am Artillerieweg gewerbliche Nutzungen westlich der Ofenerdieker Béke sowie an
der Ammerlander Heerstrale vorzufinden. Dieser Bereich wird zudem durch eine
universitére Nutzungsstruktur und teilweise durch Gastronomie und Einzelhande!

gepragt.
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Weiterhin wird durch Reduzierung der Flachenversiegelung der Lebensraum fir
Tiere und Pflanzen um ca. 1 342 m* vergrofiert. Somit ist der Ausgleich flr die er-
heblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Tiere und Pflanzen innerhalb des
Plangebietes sichergestelit und es verbleibt insgesamt kein Defizit.

Umweltbericht (Zusammenfassung)

Der Bebauungsplan W-766 sichert im Bereich westlich des Artillerieweges Ostlich
der Ofenerdieker Bake die Errichtung von Geschosswohnungen durch die Festset-
zung als Allgemeines Wohngebiet planungsrechtlich ab. EinschlieBlich der erforder-
lichen Verkehrsflache, der randlich vorgesehenen Grinflachen und der bestands-
orientierten Mischgebietsfestsetzung im Bereich des Combi-Marktes an der Am-
merlander Heerstralle erstreckt sich das Plangebiet insgesamt auf ca. 0,765 ha.

Bei der Planung werden die Zieie des Umweltschutzes nach den relevanten Fach-
gesetzten (Bundes- und Landesnaturschutzgesetz, Bundesbodenschutzgesetz,
Wasserhaushaltsgesetz, Niedersachsisches Wassergesetz, Bundesimmissions-
schutzgesetz) und nach Auswertung der vorhandenen Fachplane {Landschaftsrah-
menplan, Landschaftsplan) unter Einschiuss der Maligaben der Eingriffsregelung
berlcksichtigt. '

Wertgebend flr die naturschutzfachlichen Belange sind die randlich des Plange-
bietes vorhandenen Altbaume. Es wirken die Vorbelastungen der bestehenden
groftflachigen Versiegelung von ca. 0,53 ha.

Fir den Menschen ist der Bereich durch die aus dem Bahnverkehr resultierenden
Larmemissionen und die umgebenden gewerblichen Nutzungen vorbelastet. Beson-
dere Kultur- und Sachgtter sind von der Planung nicht betroffen.

Bei Verwirklichung der Planung kann eine Kiefer im westlichen Teil des Flangebie-
tes nicht erhalten werden.

Der Anteil der unversiegelten Flache wird um ca. 1.342 m*® zugunsten von grin-
gestalteten Flachen, voraussichtlich Rasenflachen und Pflanzbeeten, erhoht. Unter
dem Vermeidungsaspekt werden die werigebenden randlichen Gehdlzstrukturen
weitestmoglich als zu erhalten festgesetzt bzw. in die geplanten Grinflachen und
Anpflanzgebote integriert.

Die derzeitige Situation in Bezug auf die Oberflaichenentwésserung wird durch die
geplante Bebauung und die damit verbundene Entsiegelung entschérft. Eine Riick-
haltung des Niederschlagswassers ist in den vorhandenen Gréaben und soweit er-
forderlich Uber zusatziiche Riickstaukanale vorgesehen.

Die schutzbedurftigen Raume (Schlaf- und Aufenthaltsrdume) in den Wohngeb&au-
den werden zur l&rmabgewandten (siidwestlichen) Gebiudeseite orientiert. Weiter-
hin wird nach den larmtechnischen Anforderungen passiver Schalischutz notwen-
dig.
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Als Ausgleich fur die Beseitigung eines Baumes wird eine Bepflanzung des Griin-
streifens an der Stdostgrenze vorgenommen. Im Zusammenhang mit der redu-
zierten Flachenversiegelung ist der Ausgleich sichergestellt.

Vorwiegend im Zusammenhang mit den geplanten PKW-Stellplatzanlagen werden
zudem neue standortgerechte heimische Baume gepflanzt. Diese stellen eine Aus-
gleichsmalinahme fir den angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 22 dar. Sie bedingen gleichfalls eine Verbesserung des Ortsbildes im Geliungs-
bereich des Bebauungsplanes W-766.

Inhalt des Planes
Grundséatzliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan sefzt im wesentlichen ein Allgemeines Wohngebiet fest. Es soll
Geschosswohnungsbau ermoglicht werden. Eine Wohnnutzung ist an diesem
Standort im Sinne der angestrebten Innenentwickiung mit dem Ziel einer Stadt der
kurzen Wege sinnvoll. Die Universitat, Arbeitsplatze sowie Einrichtungen flr die
Versorgung des taglichen Bedarfs befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft. Die
Planung entspricht dem Ziel des flachensparenden Bauens im Sinne einer haus-
héalterischen Bodenpolitik, da hier {iberwiegend versiegelte Brachflidche einer neuen
Nutzung zugefiihrt wird.

Die Erschlietiung des Wohngebietes erfolgt vom Artillerieweg {iber eine private Zu-
fahrt Gber das Gelande des Studentenwerkes. Die Verkehrsfiache ist mit einer
Breite von 6,00 m ausreichend, um im Mischverkehr alle Verkehrsarten aufzuneh-
men. Die beabsichtigte Anordnung der Stellplatze in Queraufstellung ist bei dieser
Breite moglich. Die Wendeanlage ist mit einem Durchmesser von 12,00 m fiir Pkws
ausreichend. Eine Befahrung mit Millfahrzeugen ist nicht méglich. Fiir die Entsor-
gung des Wohngebietes ist im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 22 im vorhandenen Gebaude gegeniiber der Einmiindung des sld-
lichen Stichweges der privaten Verkehrsfiache eine Millsammelstelle festgesetzt.

Um eine direkte Verbindung zwischen dem Artillerieweg und der Ammerlander
Heerstralle fir Fullgénger und Radfshrer herzustellen, wird sowoh! im Geltungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22 als auch im parallel aufge-
stellten Bebauungsplan W-766 ein Gehrecht festgesetzt. Die Fiihrung des Gehrech-
tes erfolgt ab Artillerieweg in beiden Planen im Bereich der privaten Verkehrsflache.

Im Stdwesten des Plangebietes wird der Bebauungsplan 263 |l um ein Gehrecht
mit einer Breite von 2,50 m innerhalb eines 15,00 m breiten Streifens erganzt. Die
Lage der Wegeverbindung innerhalb des 15,00 m breiten Streifens wird nicht kon-
kret festgesetzt und ermdglicht somit eine flexible Anordnung unter Berlicksichti-
gung der ortlichen Gegebenheiten. Der Anschlusspunkt an das neue Wohngebiet
(Flurstiick 56/3) wird mit einem Abstand von 13,00 m zur Ofenerdieker Bake festge-
setzt, damit in diesem Bereich {lir den Verbrauchermarkt kein Stellplatz verloren
geht.

Die direkte Wegeanbindung des neuen Wohngebietes an die Ammerlander Heer-
straf’e und den Verbrauchermarkt erhdht die Durchidssigkeit des Gebietes auch flir
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die Bewohner der umliegenden Bebauung und dient der Starkung des Rad- und
Fullverkehrs. Die Belastungen durch den motorisierten Individualverkehr sollen
schon auf der Ebene der Bauleitplanung vorbeugend minimiert werden. Von dieser
Festsetzung dieses Bebauungsplanes und des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 22 der Stadt Oldenburg profitieren neben den Bewohnern des gesamten
Bereiches auch die Betreiber des Verbrauchermarktes. Etwa 200 bis 250 neue po-
tentielle Kunden erhalten eine direkte Verbindung zum Markt und fur Kunden aus
dem Artillerieweg wird eine klrzere atirakiivere Wegeverbindung geschaffen.

Die Nachteile fiir den Betreiber werden durch die Flexibilitat der Festsetzung mini-
miert (vom Eigentimer bestimmbare Lage des Gehrechts von nur 2,50 m Breite in-
nerhalb des 15,00 m breiien Streifens). Auf diese Weise |asst sich das Gehrecht bei
Zusammenlegung mit der bestehenden Zufahrt so umsetzen, dass keine Stellplatze
wegfallen. Angesichts der dargestellten &ffentlichen Belange und der privaten Vor-
teile des Betreibers ist die geplante Festsetzung fur den Eigentiimer hinnehmbar.
Ansonsten werden die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 263 il ,Mischgebiet"
fur diesen Bereich beibehalten.

Die weiteren Festsetzungen
Art der Nutzung

Auf einem Streifen entlang der dstlichen Plangebietsgrenze werden private Grinfla-
chen, mit einem Anpflanzgebot, festgesetzt. Diese Griunfidche dient als Abstands-
flache zur vorhandenen Bebauung. Durch die Bepflanzung wird auch eine visuelle
Abschirmung der Zufahri und der neuen Bebauung von den bestehenden Wohnge-
bauden ermdglicht.

Die Kiefern an der Sudgrenze werden als zu erhalten festgesetzt. Die Kiefern ent-
lang der Sidostseite stehen innerhalb des randlichen Anpflanzgebotes. Grundsétz-
lich sollen die Kiefern erhalten bleiben. Ausschlaggebend fiir die Pflege und Unter-
haltung der Kiefern sind die sich aus der Sicherungspflicht der Flacheneigentimer
ergebenden Anforderungen. Scolange kein zwingender Grund (Standfestigkeit) oder
dringender Wunsch der Nachbarn zur Beseitigung vorliegt, werden die Kiefern als
wertgebende Eingrinungs- und Abschirmelemente in die randliche Eingrinung in-
tegriert und durch geeignete Gehdlzarten unterpflanzt. Damit bieten die Kiefern gute
Voraussetzungen, die Wohngrundstiicke am Artillerieweg auch auf erhéhter Sicht-
ebene gegenuber dem Vorhaben abzuschirmen. Soweit eine Beseitigung der Kie-
fern unverzichtbar bzw. ausdricklich gewiinscht ist, ist die fesigesetzte Hecken-
pflanzung durch standortheimische Gehdlze zu ergénzen. Hierdurch wird der Na-
delbaumverlust ausgeglichen.

Ein Streifen entlang der Ofenerdieker Bake wird als offentliche Grinfldche mit der
Zweckbestimmung ,Gewassersaum" festgesetzt. Mit dieser Festsetzung soll dieser
naturschutzfachlich wertvolle Griinbereich planerisch gesichert werden.

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22 ist eine
Mullsammelstelle festgesetzt. Dieser Standort ist notwendig, weil die Wendeanlage
dieses Stichweges zur Minimierung der Flachenversiegelung nicht fir Mulifahr-
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zeuge ausgelegt ist. Die Entiernung von maximal ca. 100 m von der sudlichen Be-
bauung zum Mullplatz ist zumutbar.

Mald der baulichen Nutzung, Bauweise und Uberbaubare Grundstlcksflachen

FUr das Aligemeine Wohngebiet im dstlichen Teil wird mit Ricksicht auf die an-
grenzende Wohnbebauung eine maximale Anzahl von 3 Vollgeschossen festge-
setzt. im westlichen Teil wird mit einer Fesisetzung von maximal vier Geschossen
ein Ubergang zur Telekombebauung ermdglicht. Die Gebaudehdhen werden dem-
entsprechend mit maximal 9,0 m bzw. 12,00 m festgesetzt. Als Nutzungsziffern
werden im gesamten Allgemeinen Wohngebiet eine Grundflachenzahl von 0,3 und
eine Geschossflachenzanl von 1,2 festgesetzt. Da derzeit noch keine konkrete Pla-
nung flir diesen Bereich vorliegt, soll mit dieser etwas hdheren Grundflachenzahl
flexibel die Realisierung unterschiedlicher Geb&ude ermdglicht werden. Die privaten
Erschliefungsstrallen und die Stellpldtze erfordern die Festsetzung einer Uber-
schreitungsmaoglichkeit der Grundflachenzahl nach § 19 (4) BauNVO auf bis zu
0,65.

Aus dem selben Grund werden die Baugrenzen sehr flexibel fesigesetzt. Der Ab-
stand der Baugrenze zur ostlichen Grundstlicksgrenze wird hier {iber das Mindest-
mafl von 3 m hinaus entsprechend des nordlich angrenzenden Geltungsbereiches
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes festgeseizt, um einen Abstand zur be-
stehenden Bebauung zu halten. Der Abstand der Baugrenze zur privaten Verkehrs-
flache wird mit 5 m fesigesetzt, da Steliplatze in Queraufstellung vorgesehen sind.
Im Westen zur Ofenerdieker Bake halt die Baugrenze einen Abstand von 8 m.

Fir das Plangebiet wird eine offene Bauweise festgesetzt, da enisprechend der
Umgebungsbebauung mit seitlichem Grenzabstand gebaut werden soll und keine
Gebaudekdrper entstehen sollen, die {&nger als 50 m sind.

Malnahmen flr Vorkehrungen zum Schutz gegen Schallimmissionen

Aufgrund der schallabschirmenden Wirkung solite im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes W-766 Wohnbebauung erst errichtet werden, wenn die Studentenwoh-
nungen und die Larmschutzwand im Bereich des ndrdlich angrenzenden vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes Nr. 22 errichtet sind. Im Bebauungsplan wird eine
entsprechende Festsetzung nach § 9 Abs. 2 BauGB festgesetzt.

Die zusatzlichen Maflnahmen am Baukérper sind in Abhangigkeit von den Larmpe-
gelbereichen (LPB) nach DIN 4109 durchzufihren. Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes W766 befindet sich im Pegelbereich Ii.

Die Einhaltung der konkreten Dammwerte der Einzelbauteile (Wande, Fenster Tu-
ren, sonstige Offnungen) ist Uber Einzelnachweis im Baugenehmigungsverfahren
zu fihren.

Zudem ist der Grundriss der Gebdude so zu gestalten, dass schutzbedirftige
Raume maoglichst an der zur Larmquelle abgewandten Seite des Gebaudes ange-
ordnet werden. In besonders schutzbedirftigen Wohnraumen (Schlafrdume und
Aufenthaltsraume) muss die erforderliche Gesamtschallddmmung der AulRenfassa-
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den auch im LUftungszustand z.B. durch schallgedammte Laftungssysteme oder
BelUftungen ggf. nur Uber die larmabgewandien Fassadenseiten sichergestellt wer-
den.

Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen werden die vorhandenen wertgebenden
und ortsbildpragenden Baume weitestmoglich als zu erhalten festgesetzt.

So ist die Kiefernreihe am stidlichen Plangebietsrand zum Combi-Markt gemalt § 9
(1) 25 b BauGB zu erhalten. Die Kiefern am sudostlichen Plangebietsrand zu den
Wohngrundstiicken am Artillerieweg werden nach den Anregungen der Anwohner
einheitlich nicht als zu erhalten festgesetzt. Sie stehen in einem Anpflanzgebot ge-
man § 9 (1) 25 a BauGB, wobei grundsatzlich die Kiefern erhalten werden sollen,
soweit die Geholzsicherungspflicht nichts anderes vorsieht oder die Anwohner die
Beseitigung fordern. Mit dem randlichen Anpflanzgebot ist die Eingrunung gegen-
(ber den ostlichen Wohngrundstiicken sichergestelli.

Die Saumstruktur entlang der Ofenerdieker Bake wird in die &ffentliche Grinflache
integriert und damit erhalten. Die Stellplatze werden gemal textlicher Festsetzung
mit wasserdurchlassigen Materialien befestigt, um Obermé&Rige Bodenversiegelun-
gen zu vermeiden.

Zur Auflockerung des Ortsbildes wird im Bebauungsplan W-766 festgesetzt, das fur
je funf Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum (Stammumfang mindestens
16/18 cm) anzupflanzen und zu unterhalten ist.

Erschlieltung

Das Wohngebiet wird Uber den Geiltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 22 mittels einer privaten Grundstickszufahrt vom Artillerieweg aus
erschlossen. Diese Zufahrt besteht bereits und dient als Erschlielung der bisher
gewerblich genutzten Flachen.

Die bendtigten Stellplatze flir die Wohnbebauung werden nérdlich der Gebaude an-
geordnet. Die Zufahrt zu diesen Gebauden erfolgt entlang eines vorhandenen offe-
nen Grabens, parallel zu den nordwestlichen Grundstiicksgrenzen der Grundstucke
Artillerieweg 15a, 19a und 21a. Eine Verrohrung oder sonstige Veranderungen des
Grabens sind nicht vorgesehen.

Zwischen dem Artillerieweg und der Ammerlander Heerstraile ist fur Fullganger
und Radfahrer eine direkte Verbindung geplant Um die interne ErschlieBung zu si-
chern wird eine mit einem Gehrecht zu belastende Flache fesigesetzt. Diese
Rechte bestehen zugunsten der Allgemeinheit.

Die Anbindung des geplanten Full- und Radweges an die Ammerlander Heerstralte
erfolgt (iber das Gelande des Verbrauchermarktes. Daflir wird ein Gehrecht mit
einer Breite von 2,50 m festgesetzt.
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Das betreffende Gebiet wird durch Haltestellen im Bereich Ammerlander Heer-
strafbe/Artillerieweg (Linien 306, 310, 313 und 324} und im Artillerieweg selber (Li-
nien 313 und 324) erschlossen.

Ver- und Entsorgung

Laut Vertrag zur Ubernahme und Durchflihrung der Abwasserbeseitigung zwischen
der Stadt Oldenburg und dem Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband
{(OOWV) hat der OOWYV ab dem 01.01.2001 die Abwasserbeseitigungspflicht lber-
nommen. Mit dem Begriff "Abwasserbeseitigung" ist die Beordnung der Schmuiz-
wasserentsorgung und die Oberflachenentwasserung gemeint. Die Allgemeinen
Entsorgungsbedingungen (AEB) des OOWYV einschlieldlich der Anlagen fUr beson-
dere Regelungen im Bereich der Stadt Oldenburg sind bei der Abwasserbeseitigung
zu beachten. Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt derzeit in den Artillerieweg.
Dies soll nicht verandert werden, allerdings wird die Hausanschlussleitung durch
den Investor tiefer gelegt. '

Die technische Erschlieftung der Grundstiicke ist durch die vorhandenen Ver- und
Entsorgungsleitungen gesichert bzw. kann durch eine entsprechende Netzerweite-
rung sichergestellt werden.

Fir die Plangebiete (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 22 und Bebauungs-
plan W-766) besteht eine Oberilachenentwasserung. Eine Versickerung ist wegen
der Bodenverhaltnisse nicht moglich. Das anfallende Wasser wird derzeit von dem
Graben zu den Wohngrundstiicken am Artillerieweg und zum Verbrauchermarkt
aufgenommen. Zusaizlich befindet sich derzeit ein DN 400 Regenwasserkanal zent-
ral im Plangebiet, der an den Graben anschlief}t. Der Graben miindet in die Ofener-
dieker Bake.

Da mit der gepianten Bebauung auf der zur Zeit versiegeiten Stellpiatzfidche eine
Verringerung der Versiegelung siatifindet, ist insgesamt von Verlangsamung der
Flielizeiten auszugehen. Das anfallende Wasser wird in dem Graben gesammelt.
Dieser Bereich soll bepflanzt werden, das Pflanzgebot ist jedoch so getroffen, dass
der Graben nicht gefahrdet wird und eine Handraumung weiterhin moglich ist. Wei-
terhin ist innerhalb der festgesetzten privaten Straltenverkehrsfidchen ein Regen-
wasserkanal vorgesehen, der wie auch der Graben nordwestlich des Verbraucher-
marktes in die Ofenerdieker Bake einleitet. Der EinmUGndungsbereich des Vorflut-
grabens wird als ungesteuertes Drosselbauwerk ausgebildet, um eine Abfluss-
dampfung/Regenrickhaltung zu erwirken.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den ge-
setzlichen Bestimmungen. Fur die Entsorgung des Wohngebietes ist im Geliungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22 im vorhandenen Ge-
baude gegenuber der Einmlindung des sldlichen Stichweges der privaten Ver-
kehrsflache eine Mullsammelstelle festgesetzt.

Kampfmittel und Altlasten

Hinweise auf Kampfmittel liegen fUr die betreffenden Grundstiicke nicht vor.
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Das Grundstiick Artillerieweg 27 wird aufgrund seiner Vornutzung durch die Deut-
sche Telekom sowie durch einen Chemiebetrieb als altlastenverdachtige Flache
eingestuft. Bedingt durch eine frlhere Nutzung als Lagerflache flr impragnierte
Telegrafenmasten und einer evil. Lagerung von umweltgefahrdenden Stoffen ist
eine historische Recherche und eine Gefahrdungsabschatzung dieser Flache
durchzufilhren.

tm Jahr 2005 wurde auf dem Standort Artillerieweg 27 eine historische Erkundung
sowie eine orientierende Untersuchung durchgefthrt.

Nach Durchflhrung der historischen Recherche ergab sich lediglich fur den Bereich
eines 20 cbm Heizoltanks sowie eines unmittelbar benachbarten Olabscheiders
eine Verdachtsflache fir potentielle Schadstoffeintrage in den Boden.

Weitere Hinweise auf eine potentielle Verunreinigung des Bodens durch umweltre-
fevante Nutzungen oder durch vorhandene Anschittungen ergaben sich aus der
historischen Recherche nicht.

Nach der DurchfUhrung einer orientierenden Untersuchung liegen keine Hinweise
fur eine Kontamination des Bodens vor. Das Umfeld des Heizungstanks und des
Olabscheiders kann demnach als unbelastet eingestuft werden. Hinsichtlich &ffent-
lich rechtlicher Belange ist kein umweltrelevantes Risikopotential abzuleiten. Ein
weiterer Untersuchungsbedari flir den Boden besteht nicht.

Aus den Ergebnissen der orientierenden Bodenuntersuchung {organocleptische Be-
funde und durchgefihrie chemische Analytik zur Beweissicherung) ergeben sich
keine Hinweise auf eine Grundwassergefahrdung im Bereich des Heizdltanks und
des Olabscheiders. Fir die Ubrigen Grundstiicksbereiche ergaben sich nach
DurchfGhrung der HR keine Hinweise auf potentiell grundwassergefahrdende Nut-
zungen. Hinsichtlich offentlich rechtlicher Belange ist kein umwelirelevanies Risiko-
potential abzuleiten. Ein weiterer Untersuchungsbedarf fir das Grundwasser be-
steht nicht.

Die im Jahr 1991 festgestellten Asbestzementprodukte im Dachbereich der Lager-
halle wurden bereits entfernt. Im Rahmen der Gebaudebegutachtung ergeben sich
keine Hinweise auf verunreinigte/schadstoffhallige Bausubstanzen. Ein weiterer
Untersuchungs- oder Handlungsbedarf wird diesbezlglich nicht abgeleitet.

Emissionen/immissionen

Zur Beurteilung der zukiinftigen Gerauschentwicklung im Bereich des Plangebietes
wurde ein schalltechnisches Gutachten' erstelit.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden aus schalltechnischer Sicht folgende
Punkte untersucht:

Schaltechnisches Gutachien zum Bebauungsplan W-768 Westich Ardillerieweg / ndrdlich Ammerlander Heerstrale" und zum
Varhaben- und Entwicklungsplan Nr. 22 der Stadt Oldenburg , itap — Institut fiir technische und angewandte Physik GmbH,
Oldenburg, £9. August 2006
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Verkehrsbedingte Gerduschimmissionen auf das Plangebiet

Die Berechnung und Beurteilung der verkehrsbedingten Immissionen erfolgt auf der
Grundlage der DIN 18005 in Verbindung mit der RLS-90. Berechnet wurden die
prognostizierten Beurteilungspege!l an den kritischen Punkten fir das Jahr 2015. Es
wurden die Immissionen der Bahnlinie, des Artillerieweges und der Zufahrtsstralle
berlcksichtigt.

Wie im vorliegenden Gutachten deutlich wird, haben die genannten Gerduschguel-
len sehr unterschiedliche Auswirkungen bei den Immissionsberechnungen.

An Hand der aus dem Jahr 1999 stammenden und fir das Jahr 2015 hochgerech-
neten Knotenpunkizahldaten der Stadt Oldenburg ergaben sich folgende Emissi-
onspegel:

Arti!lerieweg Lm Etags = 57,6 dB(A)
l.m E nachts = 51,1 dB(A)

Ammerlander Heerstralle LmEtags = 63,3 dB(A)
Lm E nachts = 55,6 dB(A)

Die Immissionen des Artillerieweges und der Ammerlénder Heerstrafte haben somit
im Vergleich zu den Immissionen der Bahnlinie keine wesentlichen Auswirkungen
auf die Immissionslage.

Auch die Gerauschimmissionen des Fahrzeugverkehrs auf der Zufahrt zum Plan-
gebiet sind im Vergleich zu den Immissionen der Bahnlinie zu vernachlassigen und
fahren somit nicht zu Konflikten.

Die Konflikte sind eindeutig auf die Gerduschimmissionen der Bahnlinie zuriickzu-
fihren. Die Prognosewerte der Zugfrequenzen 2015 liegen erheblich Gber der heu-
tigen Belastung, so dass die Larmemissionen der Bahnstrecke heute deutlich nied-
riger austallen. Bei der heutigen Belastung liegen die nachtlichen immissionswerie
fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes zwischen 6 und 11 dB(A) niedri-
ger als flr den Prognosezeitpunkt 2015. Fiir den Tagwert betragt die Differenz zwi-
schen einem und drei dB(A), die Werte sind jedoch unter Berlicksichtigung einer
vier Meter hohen Larmschutzwand und der vorgesehenen Bebauung im Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22 unkritisch.

Die Immissionsberechnungen fir den Zeitpunkt 2015 zeigen, dass es im Plangebiet
im Tag- und Nachtzeitraum zu erheblichen Uberschreitungen der Orientierungs-
werte fur Allgemeine Wohngebiete nach DIN 18005 kommt.

Auf der Wohnbauflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes W-766 werden
die Orientierungswerte ohne Beriicksichtigung der Abschirmwirkung der geplanten
Studentenwohnungen im Tagzeitraum um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Im Nacht-
zeitraum betragt die Uberschreitung bis zu 17 dB(A).

Mit Berticksichtigung der Abschirmwirkung der geplanten Studentenwohnungen
werden auf der Wohnbauflache im Geltungsbereich des Bebauungsplanes W-766
die Orientierungswerte im Tagzeitraum weitgehend eingehalten bzw. nur leicht um
bis zu 3 dB(A) Uberschritten. Im Nachtzeitraum reduziert sich die Uberschreitung
auf hochstens 14 dB(A).
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Im schalltechnischen Gutachten wurde zudem die Wirksamkeit verschiedener
L.armschutzvarianten entlang der Bahnlinie berechnet und heurteilt. Variiert wurden
die Héhe, der Verlauf, die Lange und der Gleisabstand der Wand bzw. des Walles.
Die Untersuchungen ergaben, dass mit einer 200 m langen und 4 m hohen Larm-
schutzwand, die an der nordlichen Grenze des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes Nr. 22 mit einem Abstand von 2,5 m zum Gleiskérper errichtet wird.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes W7686 betragt die Pegelminderung durch
die Larmschutzwand bis zu 4 dB(A) im Tag- und Nachizeitraum. Dadurch werden
die Orientierungswerte im Tagzeitraum eingehalten. Im Nachtzeitraum betragt die
Pegellberschreitung nur noch 8 dB(A).

Im Weiteren stellte sich jedoch heraus, dass ein Abstand von nur 2,50 m zum Bahn-
gleis von Seiten der Bahn nicht zugestimmt werden konnte. Der Abstand musste
mindestens 5,00 m von der Gleisachse betragen. Auch diese Variante wurde in
einer Erganzung des Gutachtens berechnet, nennenswerte Unterschiede ergaben
sich daraus nicht. '

Durch die beschriebene Schallschutzmaftnahme kann die Uberschreitungen der
Orientierungswerte nur vermindert, aber nicht beseitigt werden.

Nach Abwé&gung der einzelnen Aspekte, ist trotz der Uberschreitung der Orientie-
rungswerte, eine Bebauung im Plangebiet vertretbar.

Zunachst missen die zugrunde gelegten Daten kritisch hinterfragt werden.

Beim derzeitigen Schienenverkehr wiirde mit den geplanten aktiven und passiven
Schallschutzmafinahmen ein ausreichender Larmschutz vorhanden sein.

Zur Berlicksichtigung der anteiligen Immissionen durch den Schienenverkehr wurde
allerdings auf die Prognosedaten aus dem Bundesverkehrswegeplan 2003 (Prog-
nose 2015} fir die Deutschen Bahn AG zur(ickgegriffen.

Unter Ber{icksichtigung der angegebenen Prognosedaten nach dem Bundesver-
kehrswegeplan waére eine extreme Verldrmung im gesamten Stadtgebiet auf den
angrenzenden Flachen entlang der Trasse sowie ggf. problematische Schranken-
schliefzeiten auf Grund der hohen Zugfrequentierung zu erwarten.

Inwieweit die erhebliche Zunahme des Schienenverkehrs, die aus der Planung des
Jade-Weser-Ports resultiert, auf dem Streckenabschnitt nach Leer auch tatsdchlich
realisiert werden, ist daher fraglich.

Wirde eine abweichende Zugfrequentierungen zu Grunde gelegt werden, die auf
dem derzeitigen Verkehrsaufkommen unter Berlicksichtigung einer geringeren Zug-
erhdhungen basiert, wiirde die beschriebene Schallschutzmalnahme einen ausrei-
chenden Larmschutz bieten.

Ein weiterer Aspekt der flr eine Entwicklung dieser Flache spricht, ist der Grund-
satz ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung".
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Neben einer Reduzierung zuséaizlicher Versiegelung, der geringeren Beeintrachii-
gung des Wasserhaushalts und des Landschaftsbilds und dem sparsamen Umgang
mit Grund und Boden sorgt die Entwicklung von Flachen im Innenbereich grund-
satzlich flir eine Sicherung und besseren Auslastung bestehender Erschlielungs-
und Infrastruktureinrichtungen und trgt zur Vermeidung von zum Teil aufwendigen
und kostenintensiven Erschliefungsmalinahmen im Auftenbereich bei.

Mit der Entwicklung weiterer Wohnbauflachen in unmittelbarer Nahe zu Einrichtun-
gen fur die Versorgung des taglichen Bedarfs erfolgt eine Verminderung von zusétz-
lichem Binnenverkehr.

Aufgrund der Festsetzung von zusatzlichen passiven Schallschutzmalnahmen am
Baukorper konnen innerhalb der Gebaude gesunde Wohnverhéltnisse hergestellt
werden. '

Eine Nutzung der Aufllenbereiche durch Balkone/Terrassen bzw. die Nutzung der
Freiflachen zum Aufenthalt im Freien ist im ,Schalischaiten" der zukiinftigen Ge-
baude mdoglich.

Die DB Services Immobilien GmbH weist in diesem Zusammenhang auf den Be-
standsschutz sowie Immissicnen aus dem Eisenbahnbetrieb hin. Spatere Forderun-
gen sind insofern nicht abzuleiten.

Gewerblich bedingte Gerauschimmissionen auf dem Plangebiet und in der Umge-
bung des Plangebietes (Beurteilung nach TA-Larm)

Bei der Bewertung der gewerblich bedingten Gerauschimmissionen auf das Plan-
gebiet sind folgende Gerauschquelien untersucht worden.

Verbrauchermarkt im Siiden des Plangebietes,
Betriebsanlagen der Telekom im Westen,
Gewerbegebiet Bakeplacken im Norden,
Mischgebiet im Norden

Bei der Bewertung der Geraduschimmissionen des Verbrauchermarkies wurden die
Gerauschquellen der Kunden- und Mitarbeiterparkplatze, der Pkw- und Lkw- Fahrt-
strecken, der Lkw-Gerdusche sowie der Be- und Entladegerdusche berlicksichtigt.
Fir das Gewerbegebiet Bakeplacken wurden die im Bebauungsplanes Nr. W-349
der Stadt Oldenburg festgesetzten  flachenbezogenen Schallleistungspegel:
L"wa = 65 dB(A) tagsliber und L"wa = 50 dB(A) nachts in die Berechnung einge-
stellt.

Das Telekom-Betriebsgelande liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungspla-
nes. Damit sind auch keine flachenbezogenen Schallleistungspegel festgesetzt, so
dass von den tatséchlichen Immissionen auszugehen ist. Das Betriebsgelénde ist
mit einem grofien Blrogebdudekomplex bebaut, von dem keine nennenswerien
Gerauschimmissionen ausgehen. Nordlich des Gebéudes befindet sich ein Mitar-
beiterparkplatz mit ca. 180 Stellplatzen. Die Gerduschimmissionen des Parkplatzes
werden berticksichtigt.
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Der nérdlich des Plangebiets gelegenen Mischgebieisflache werden die Emissions-
daten L"wa = 55 dB(A) tagstber und L"wa = 40 B(A) nachts zugewiesen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes W766 werden die Immissionsrichtwerte
nach TA-Larm im stdlichen Bereich der bebaubaren Flache im Tagzeitraum um bis
zu 2,7 dB(A) Uberschritien. Nachts werden die Richtwerte eingehalten.

Die Pegellberschreitungen im Tagzeitraum sind auf den zu geringen Abstand der
bebaubaren Flache zu den Betriebsanlagen des Verbrauchermarktes zurlickzufiih-
ren. Zudem ist bei allen Gebaudeanordnungen zu bedenken, dass durch die passi-
ven Schallschutzmalinahmen an den Gebauden die gewerbliche Larmimmissions-
situation ebenfalls verbessert wird, so dass hier Konflikte nicht zu erwarten sind.

Stadtebauliche Daten

Mischgebiet 1.305 m?
Allgemeines Wohngebiet 5.102 m*
Verkehrsflache 671 m?
Offentliche Griinflache 237 m?
Private Grinfiache 336 m?
Gesamt 7.651 m?

MaBnahmen und Kosten der Planverwirklichung

In Verbindung mit der Realisierung des Bebauungsplanes sind keine finanziellen
Auswirkungen fir die Stadt Oldenburg zu erwarten, da die gesamten Kosten vom
investor getragen werden.

Umweltbericht

Einleitung

Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan Nr. W-766 sichert in Oldenburg westlich des Artilleriewegs und
Ostlich der Ofenerdieker Bake die Errichtung von Geschosswohnungen planungs-
rechtlich ab.

Der Flachennutzungsplan 1996 stellt das Plangebiet als gewerbliche Baufiache dar
und ist entsprechend parallel zur vorliegenden Planung zu &ndern. Ein Bebauungs-
plan lag bisher lediglich fir das fiir die Uberwegung zur Ammerlander Heerstrafle
vorgesehene Grundstlick des vorhandenen Combi-Marktes vor (Bebauungsplan

Nr. 263 |l von 1973),

Zur Verwirklichung des Vorhabens trifft der Bebauungsplan Nr. W-766 folgende
Festsetzungen:

Ubersicht der geplanten Festsetzungen:
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Mischgebiet 1.305 m*®
Allgemeines Wohngebiet, GRZ 0,3 5.102 m?
Verkehrsflache 671 m?
Offentliche Grinflache 237 m?
Private Grinflache 336 m?
Gesamt 7.651 m?

6.1.2 Ziele des Umwelischutzes

In der nachstehenden Gegenlberstellung sind gemafd Anlage zu §2 (4) und
§ 2 a BauGB die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fiir den Bauleitplan von Bedeutung sind, dargestellt, und
es wird dargelegt, wie die Ziele bei der Aufstellung des B-Planes beriicksichtigt
werden.

Ziele des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) und Niedersdchsischen Natur-
schutzgesetzes (NNatG)

Beriicksichtigunyg in der Planung

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres
eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des
Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinfti-
gen Generationen im besiedelten und unbesie-
delten Bereich so zu schiitzen, zu pflegen, zu
entwickeln und, soweit erforderlich, wiederher-
zustellen, dass

- die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushalts,

- die Regeneraticnsfahigkeit und nachhaltige
Mutzungsféhigkeit der Naturgiter,

- die Tier- und Pflanzenwelt einschlieflich
ihrer Lebensstétiten und Lebensrdume so-
wie

- die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie
der Erholungswert von Natur und Land-
schaft auf Dauer gesichert sind.

Durch die Bauftichenfestsetzungen wird der
Versiegelungsgrad beschranki. Damit ist die
darliber hinaus verbleibende Flache als un-
versiegelte Flache planungsrechtlich sicher-
gestellt. Weitere unversiegelte Flachen wer-
den durch die GrUnfidichenfestsetzungen ge-
sichert. Vorhandene B&ume werden weitge-
hend als zu erhailten festgesetzt.

Damit wird gegenuber der derzeit vorhande-
nen Versiegelung von ca. 5329 m? und der
allgemeinen planungsrechtlichen Situation der
unversiegelte Flachenanteil um ca. 1 342 m?
erhdht und der Erhalt vorhandener Baume
nachhaltig und auf Dauer sichergestelit.

Der Naturhaushalt ist so zu sichern, dass die
den Standort pragenden biologischen Funktio-
nen, Stoff- und Energieflisse sowie landschaft-
lichen Strukturen erhalten, entwickelt oder wie-
derhergestelit werden. Beeintrachtigungen des
Naturhaushalts sind zu unterlassen oder aus-
zugleichen. Empfindliche Bestandteile des Na-
turhaushalts diirfen nicht nachhaltig geschadigt
werden,

Die randlichen Gehdlze werden als pragende
landschaftiche  Struktur  planungsrechilich
weilgehend gesichert. Die erforderliche Fal-
lung eines Baumes wird innerhalb des Plan-
gehietes durch Baum- und Heckenpflanzun-
gen und durch Entsiegelung von ca. 1 342 m?
ausgeglichen.

in besiedelten Bereichen sind noch vorhan-
dene Naturbestinde und ékologisch be-
deutsame Kleinstrukturen zu erhalten und

Die randlich vorhandenen Biaume werden
erhalten.
Der Ausgleich eines Baumes wird durch Ge-
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zu entwickeln.

Die biologische Vielfalt ist zu erhalten und zu
entwickeln. Ste umfasst die Vielfalt an Lebens-
rdumen und Lebensgemeinschafien, an Arien
sowie die genetische Vielfalt innerhalb der Ar-
ten.

Die nicht erneuerbaren Naturgliter sind spar-
sam und schonend zu nutzen. Sich erneuernde
Naturgitter diirfen nur so genutzt werden, dass
sie nachhaltig zur Verfiigung siehen.

holzpflanzungen und Entsiegelungen inner-
halb des Plangebietes sichergestellt.

Die Planung bezieht sich auf einen innerstad-
tischen und weitgehend versiegelten Bereich.
Dadurch bleibt der Flachenanspruch auf die
nicht erneuerbare freie unbebaute Landschaft
reduziert.

Die Landschaft ist in ihrer Vielfali, Eigenart und
Schénheit auch wegen ihrer Bedeutung als
Erlebnis und Erholungsraum des Menschen zu
sichern. lhre charakteristischen Sirukturen und
Elemente sind zu erhalten oder zu entwickeln.
Beeintrachtigungen des Erlebnis- und Erho-
lungswerts der Landschaft sind zu vermeiden.

Das Plangebiet ist derzeit ohne Erlebnis- und
Erholungswert. Zukiinftig ist der mit der
Wohnnutzung verbundene regenerative As-
pekt des Wohnens flir den Menschen van
Bedeutung. Zur Eingrinung wird ein randii-
cher Geholzbestand sichergestellt.

Historische Kulturlandschaften und  -land-
schaftsteile von besonderer Eigenart, ein-
schlieftlich solcher von besonderer Bedeutung
fir die Eigenart oder Schonheit geschitzter
oder schiltzenswerter Kultur-, Bau- und Boden-
denkmaler, sind zu erhalten.

Bau- und Bodendenkmdler sind van der Pla-
nung nicht betroffen.

Ziele des Bundeshodenschutzgesetzes
(BBodSchG)

Beriicksichtigung in der Planung

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beein-
trachtigungen seiner natirlichen Funktionen
{Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Men-
schen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen;
Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere
mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreistdufen:
Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir
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 Kulturgeschichte so weit wie mdglich
vermieden werden.

Die versiegeiten Bbden sind weitgehend funk-
tionslos. Durch Reduzierung der Versiegelung
wird im Plangebiet der Flachenanteil mit alige-
mein anzunehmenden Bodenfunktionen ver-
grolert.

Ziele des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG)
und des Niedersdchsischen Wassergesetzes
{NWG)

Beriicksichtigung in der Planung

Verunreinigungen des Wassers oder sonstige
nachteilige Veranderungen seiner Eigenschaf-
ten sind zu verhindern.

Bie Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts ist
zU erhallen.

Mit Verwirklichung der Planung sind keine
zusétzlichen Verunreinigungen zu erwarten.
Durch Reduzierung der Versiegeiung gewin-
nen die Flachen fir die Grundwasserneubil-
cungsrate an Bedeutung.
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Eine Vergroflerung und eine Beschleunigung | Vor dem Hintergrund der reduzierten Versie-
des Wasserabfiusses sind zu vermeiden. gelung dirfte die Planung eine Verlangsa-
mung des Wasserabflusses begriinden,

Ziele des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BimSchG) Berlicksichtigung in der Planung

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, | Auf Grund der guten lufthygienischen Situa-
Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sach- |tion ist fiir die Bewohner der Schutz vor Lufi-
glter sollen vor schédlichen Umwelteinwirkun- | schadstoffen sichergestellt.

gen (Immissionen) geschiitzt werden. Im Hinblick auf die nérdlich verlaufende Bahn-
linie schirmen die geplanten Gebaude die
umgebenden Wohnnutzungen ab.

Die Lérmschutzanspriiche der zukiinftig im
Plangebiet wohnenden Menschen werden in
den Wohngebauden erfillt, aullerhalb in Teil-
bereichen nicht. '

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Es sind keine geschiitzten Bereiche betroffen.

Landschaftsrahmenplan und
Landschaftsplan

Besondere naturschutzfachliche Ziele aus regionaler und lokaler Sicht liegen fir das Plangebiet
nicht vor,

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Der urspriingliche naturrdumliche Hintergrund der Landschaftseinheit Ofener Geest
ist durch die grolflachige Versiegelung und die umgebende Bebauung vollstandig

Uberformt. Lediglich die am nordwestlichen Rand des Plangebietes verlaufende
Ofenerdieker Béke stellt den Naturraumbezug zur Umgebung her.

- Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Stellvertretend flr die vorkommenden Tiere, Pflanzen und fiir die biologische Viel-
falt wurden die ortlichen Biotoptypen? kartiert und in der Abbildung Nr. 1 darge-
stellt.3

Das 7 651 m* grofte Plangebiet ist grofflachig durch Abstelifliche/Betonsteinpflas-
ter (TFZ*) befestigt. AuRerhalb des bislang schon rechtskriftig festgesetzten
Mischgebietsflache sind derzeit ca. 5.330 m? des Plangebietes versiegelt.

Randlich sind kleinflachig Scher- und Trittrasenbereiche (GR) ausgepragt.

Der an der Ofenerdieker Béke vorhandene Gehdlzbewuchs ist als Siedlungsgeholz
aus Uberwiegend heimischen Gehdlzarten (HSE) erfasst. Der Ofenerdieker Béke ist

Nieders&chsisches Landesamt fiir Okologie, Karierschliisse! fiir Biotoptypen in Niedersachsen, 2004
s. Anlage
Biotopcode gemak Kartierschlissel, s. Abhildung 1
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allgemein eine Bedeutung als Vernetzungspfad fiir wassergebundene Tiere und
Pflanzen beizumessen.

Die Gréaben am dstlichen Plangebietsrand entlang der rlickwértigen Grundstiicksbe-
reiche des Artillerieweges weisen keine besondere Gewasservegetation auf (Sons-
tiger Graben — FGZ).

Boden, Wasser, Klima/Luft

Die ursprlinglichen Bodenverhéltnisse sind vollstandig tiberformt und die versiegel-
ten Boden annahernd funktionslos. Nach den Ergebnissen einer historischen Re-
cherche und einer orientierenden Bodenuntersuchung liegen keine Hinweise fiir
eine Kontamination des Bodens vor. Hinsichtlich offentlich rechtlicher Belange ist
kein umweltrelevantes Risikopotential abzuleiten. Ein weiterer Untersuchungsbedarf
fur den Boden besteht nicht.

Der Wasserhaushalt ist durch die gro¥flachige Versiegelung gleichfalls stark einge-
schrankt. : '

Als Oberflachengewésser sind neben der nordwestlich am Plangebiet anschiieien-
den Ofenerdieker Bake zu den slidéstlich anschlieBenden Wohngrundstiicken des
Artillerieweges Grenzgraben ausgepragt.

Im Ortlichen Klima durfte im Zusammenhang mit den stidwestlich und nordwestlich
vorhandenen grof¥flichigen Bodenversiegelungen von einer bei starkerer Sonnen-
einstrahlung vergleichsweise erhéhten Aufwdrmung ausgegangen werden.

Landschafi

Pragend fiir das Plangebiet sind die groffidchige Bodenversiegelung und die ge-
werbliche Nutzung zwischen dem ehemaligen Telekom-Geldnde und dem Artille-
rieweg. Die Eigenart, Vielfalt und Schénheit des Bereiches ist entsprechend vorbe-
lastet und beeintréchtigt.

Mensch

FUr die Betrachtung des Schutzgutes Mensch im Umweltbericht sind zum einen ge-
sundheitliche Aspekte, in der Bauleitplanung vorwiegend Larm und andere Immissi-
onen, zum anderen regenerative Aspekte wie Erholung-, Freizeitfunktionen und

Wohnqualitét von Bedeutung®.
Larm
Der Bereich ist insbesondere durch die vom Bahnverkehr und den umgebenden

gewerblichen Nutzungen ausgehenden L&rmemissionen vorbelastet (s. Pkt. 3.6. der
Begrindung).

3 Schrodier; W; Habermann-NieRRe, K; Lehmberg, Frani: Umweltbericht in der Bauleitplanung, Arbeilshiife zu den Auswirkungen

des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitplanen, Niedarsachsischer Stadtetag (Hrsg.), Bonn, 2004
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Freizeitfunktionen
Das Plangebiet ist im Hinblick auf Freizeitfunktionen ohne Bedeutung.
Kultur und Sachgtter

Im Plangebiet liegen keine Kultur- oder Bodendenkmaler bzw. Sachgliter materieller
Bedeutung vor.

Wechselwirkungen

Die Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgiitern Boden, Wasser, Klima/Luft
als Grundlagen fiir die Lebensraumqualitdten fiir Tiere und Pflanzen und fiir die
Gesundheits- und Erholungsvorsorge des Menschen sind nach der derzeitigen
Gestalt und Nutzung der Flachen weitgehend eingeschrankt.

Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei der Prognose zur Nichtdurchfiihrung der Planung wird davon ausgegangen,
dass das Plangebiet in seiner derzeitigen Gestalt groRflachig versiegelt bleibt und
der mit Baumen und Strduchern bewachsene Bereich entlang der Ofenerdieker
Bake weiterhin bestehen bleibt. Von einem Erhalt der Kiefern ist gleichfalls auszu-
gehen.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
Die Umsetzung der Planung beinhaltet die Errichtung von dreigeschossigen Wohn-
hausern mit den erforderlichen Erschliefungsstraiien und einer Durchwegung zur

Ammeriander Heerstralle.

Im folgenden werden die damit verbundenen Umweltauswirkungen mit dem derzei-
tigen Umweltzustand abgeglichen.

Bestand ' | m?
Vorhandene Mischgebietsflache - 1305
HSE Ofenerdieker Bake [ 237
Scherrasen, z. T. mit Kiefern bestanden 780
Versiegelte Flache 5 329
Gesamtflache 7 651
Planung m?
Yorhandene Mischgebietsflache | 1.305,00
Allgemeines Wohngebiet 5102

versiegelt 65% 3 316,30
unversiegekt 35% 1785,70
Verkehrsflache 671,00
Offentliche Griinflache 237,00
Private Grunflache 336,00
Gesamtfldche 7 651,00
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Ubersicht: versiegelte Flache unversiegelt
Bestand (ohne Mi) 5.329 1.017
Planung (ohne Ml) 3.987 2.359
Differenz -1.342 1.342

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes reduziert sich die zulassige Versie-
gelung gegeniiber der bestehenden Versiegelung von 5.329 m? auf 3.987 m? um
ca. 1.342 m3

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Im Zuge der Neuordnung des Plangebietes wird eine Kiefer beseitigt. Diese wichst
derzeit am westlichen Rand des Gehdlzbestandes, der an der Grenze des Plange-
bietes zum Grundstlick des Combi-Marktes lokalisiert ist. Die Beseitigung der Kiefer
wird fir die Schaffung der Wegeverbindung zur Ammerlander Heerstralte erforder-
lich.

Damit sind mit Verwirklichung der Planung auf der genannten Fldche erhebliche
Beeintrachtigungen fiir hier vorkommende Tiere und Pflanzen verbunden.

Gegeniber diesen Beeintréchtigungen wird im Plangebiet durch Reduzierung der
Versiegelung um ca. 1.342 m? neuer Lebensraum fir Pflanzen, Tiere und fiir die
biclogische Vielfalt geschaffen. Zudem wird randlich des Plangebietes auf insge-
samt ca. 64 m Lange eine heckenartige Eingriinung mit standortgerechten heimi-
schen Gehdlzarten sichergestellt (s. Pkt. 2.4). Ansonsten ist davon auszugehen,
dass sich das Lebensraumpotential voraussichtlich vorwiegend auf gestalterisch
gepragte Rasenflachen und Zierbeete bezieht und durch Pflanzung von Einzelbiu-
men (s. u.) erganzt wird.

Auswirkungen auf Boden, Wasser, Klima/Luft, Wechselwirkungen

Die entsiegelte Flache begriindet eine Aufwertung der Bodenfunktionen, beg'dn'stig
den Bodenwasserhaushalt und entlastet die Vorflut. Im értlichen Klima wird die
Aufwarmung abgemilderi.

Somit ist einschlieflich der Wechselwirkung gegeniiber der derzeitigen Situation mit
tendenziell positiven Auswirkungen des Vorhabens auf die genannten Schutzgtiter
zu rechnen.

Auswirkungen auf den Menschen

Larm

Das geplante Wohnen begriindet keine besonderen Larmauswirkungen (Emissio-
nen). Im Hinblick auf die Vorbelastungen durch den Bahnverkehr werden die

Schutzanspriche der umgebenden Wohnbebauung durch die Stellung der neuen
Gebéaude und deren abschirmende Wirkung unterstiitzt.
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Far die kiinftig im Plangebiet wohnenden Menschen sind keine erheblichen nachtei-
ligen Auswirkungen durch Larm zu prognostizieren, da Festsetzungen zum passi-
ven Larmschutz getroffen werden. Voraussetzung ist, dass die Bebauung und
Larmschutzwand im nérdlich angrenzenden Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans Nr. 22 zeitlich vorgezogen realisiert werden, da diese einen
relevanten Beitrag zur Larmminderung im Plangebiet leisten. Dies wird (Uber eine
entsprechende Festsetzung sichergestelit.

Die Richtwerte zum Larmschutz fiir die im Plangebiet wohnenden Menschen wer-
den in den Gebduden eingehalten, in Teilbereichen aulerhalb der Gebaude nicht.

Freizeit

Bisher war das Plangebiet fir die Freizeitnutzung ohne Bedeutung. Je nach den
ortlichen Anspriichen der neuen Bewohner und nach der gestalterischen Ausfiin-
rung kann das Plangebiet mit seinen Freiflichen Aufenthalts- und Freizeitqualitaten
fUr die hier kiinftig wohnenden Menschen erreichen.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter

Besondere Kultur- und Sachgtiter werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. -

Malinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswir-
kungen

Vermeidungsmafnahmen

-Zur Erhaltung der wertgebenden Landschaftsstrukturen bleibt die Uferstruktur an

der Ofenerdieker Bake von der Planung unberiihrt und die Festsetzung erfolgt als
Grunfidche mit der Zweckbestimmung Ufersaum.

Zur Abschirmung des Wohngebietes gegeniiber dem Einzelhande!l an der Ammer-
lander Heerstralle werden die Einzelbaume am sldwestlichen Rand des WA-Ge-
bietes als zu erhalten festgesetzt.

Die zur Auflockerung des Ortsbildes vorgesehene Grineinbindung des Plangebie-
tes gegentber den &stlich angrenzenden Wohngrundstiicken (s. u.) wird durch ein
Pflanzgebot auf privater Griinflache entlang der Plangebietsgrenze sichergestellt.
Auf Pflanzung hochwlichsiger Bdume sollte verzichtet werden. Im Anhang ist eine
Liste der zu verwendenden B&ume und Straucher beigefligt.

Die hier vorhandenen Kiefern konnen in die Pflanzung integriert werden. Sie kén-
nen jedoch auch aus Griinden der Standsicherheit oder zur Vermeidung einer
iberméaRigen Beschattung der angrenzenden Wohngrundstlicke durch heimische
Gehdlze der im Anhang genannten Arten ersetzt werden.

Gegenlber der derzeitigen Situation wird die Oberflachenentwésserung mit der ge-
planten Bebauung und der damit verbundenen Entsiegelung entlastet. Eine Riick-
haltung des Niederschlagswassers ist in den vorhandenen Graben und soweit er-
forderlich Uiber zusétzliche Riickstaukanale vorgesehen.
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In den WA-Fidachen werden die schutzbediirftigen Schlaf- und Aufenthalisraume zur
larmabgewandten (sidwestlichen) Gebaudeseite orientiert.

Weiterhin wird nach den l&rmtechnischen Anforderungen bereichsweise passiver
Schallschutz festgesetzt.

Ausgleichsmalinahmen im Plangebiet

Als Ausgleich fUr die Beseitigung einer Kiefer werden Baume und Straucher inner-
halb der Flache geméafR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB neu gepflanzt.

Weiterhin wird der Versiegelungsgrad im Plangebiet um 1 342 m? verringert. Hier-
durch wird das Lebensraumpotenzial der Flachen verbessert.

Zur Auflockerung des Ortsbildes gilt, dass gemaR textlicher Festsetzung pro fiinf
Stellplatze mindestens ein standortgerechter heimischer Laubbaum zu pflanzen und
zu erhalten ist. Die B&ume sollen im raumlichen Zusammenhang zu den Stellpiat-
zen angelegt werden. Mit der Mallnahme wird zudem ein Teilausgleich fir die Be-
seitigung von Baumen auf Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 22 geleistet. Als Pflanzgut werden Baume mit 16-18 cm Stammdurchmesser
(gemessen in ein Meter Stammhohe) verwendet. Im Anhang ist eine Liste der zu
verwendenden Baumarten beigefligt.

Weitere Malinahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich sind nicht vorgesehen
und auch nach den Mafigaben der Eingriffsregelung nicht erforderlich.®

Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Als Standortalternative galt bisher die Darsteliung des Flachennutzungspianes als
gewerbliche Bauflache, wobei dieses Angebot vor dem Hintergrund der (iberwie-
genden Nutzungsbrache offensichtlich nicht der Nachfrage entspricht. Anderweitige
Planungsmdglichkeiten wurden im Hinblick auf die Erschlieung, die Durchwegung
zur Ammerlander Heerstraflte und im Hinblick auf den Erhalt der Gehdlze geprift,
wobei die vorliegende Planung das optimierte Ergebnis darstellt.

Zusétzliche Angaben
Verfahren und Schwierigkeiten

Besondere Schwierigkeiten traten bei der Zusammenstellung der Unterlagen nicht
auf.

Mafinahmen zur Uberwachung
Gemall § 4c BauGB missen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen

Uberwachen (Monitoring), die auf Grund der Durchfithrung der Bauleitpldane eintre-
ten. Hierdurch sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen

8

s. Teil 1 der Begrindung, Pki. 2,3 Natur und Landschait / Eingriffsregelung
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frihzeitig erkannt werden, um geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu ermdglichen.
Zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen der vorliegenden Planung
sind folgende Mafltnahmen geplant:

Wahrend der geplanten Bau- und Erdarbeiten zu Tage tretende ur- oder friihge-
schichtliche Bodenfunde werden entsprechend den gesetzlichen Vorgaben der un-
teren Denkmalschutzbehoérde gemeldet.

Wahrend der geplanten Bau- und Erdarbeiten zu Tage tretende Hinweise auf Ali-
ablagerungen bzw. Altstandorte werden der unteren Abfallbehdrde gemeldet.

Im 2. und 5. Jahr nach Realisierung der Bebauung fihrt die Stadt Ortsbegehungen
zur Uberprtfung der Gegebenheiten mit Photodokumentation durch. Die Ergeb-
nisse des Monitoring werden protokolliert und zur Einsicht bereitgehalten.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan W-766 sichert im Bereich westlich des Artillerieweges 8stlich
der Ofenerdieker Béke die Errichtung von Geschosswohnungen durch Festsetzung
als Aligemeines Wohngebiet planungsrechtlich ab. EinschlieRlich der erforderlichen
Verkehrsflache, der randlich vorgesehenen Griinflachen und der bestandsorien-
tierten Mischgebietsfestsetzung im Bereich des Combi-Marktes an der Ammerlan-
der Heerstrafle erstreckt sich das Plangebiet insgesamt auf ca. 0,765 ha.

Bei der Planung werden die Ziele des Umweltschutzes nach den relevanten Fach-
gesetzten (Bundes- und Landesnaturschutzgesetz, Bundesbodenschutzgesetz,
Wasserhaushaltsgesetz, Niederséchsisches Wassergesetz, Bundesimmissions-
schutzgesetz) und nach Auswertung der vorhandenen Fachpléne (Landschaftsrah-
menplan, Landschaftsplan) unter Einschluss der MaRgaben der Eingriffsregelung
berlcksichtigt.

Wertgebend flir die naturschutzfachlichen Belange sind die randlich des Plange-
bietes vorhandenen Altbdume. Es wirken die Vorbelastungen der bestehenden
grofflachigen Versiegelung von ca. 0,53 ha.

Fir den Menschen ist der Bereich durch die aus dem Bahnverkehr resultierenden
Larmemissionen und die umgebenden gewerblichen Nutzungen vorbelastet.

Besondere Kultur- und Sachgtter sind von der Planung nicht betroffen.

Bei Verwirklichung der Planung kann eine Kiefer im Westen des Plangebietes nicht
erhalten werden.

Der Anteil der unversiegelten Flache wird um ca. 1.342 m? zugunsten von griin-
gestalteten Flachen, voraussichtlich Rasenflachen und Pflanzbeeten, erhoht.

Unter dem Vermeidungsaspekt werden die wertgebenden randlichen Gehdlzstruk-
turen weitestgehend als zu erhalten festgesetzt bzw. in die geplanten Griinflachen
und Anpflanzgebote integriert.



-24 -

Die derzeitige Situation in Bezug auf die Oberflachenentwasserung wird durch die
geplante Bebauung und die damit verbundene Entsiegelung und somit einer Ver-
langsamung des Abflusses entschérft. Eine Rlckhaltung des Niederschlagswassers
ist in den vorhandenen Graben und soweit erforderlich Uber zusétzliche Rickstau-
kanéle vorgesehen.

Die schutzbedurftigen R&Gume (Schlaf- und Aufenthaltsrdume) in den Wohngebau-
den werden ggf. zur larmabgewandten (slidwestlichen) Gebaudeseite orientiert.
Weiterhin wird nach den larmtechnischen Anforderungen bereichsweise passiver
Schallschutz festgesetzt.

Als Ausgleich flr die Beseitigung eines Baumes wird eine Bepflanzung des Griin-
streifens an der Sddostgrenze vorgenommen. Im Zusammenhang mit der redu-
zierten Flachenversiegelung ist der Ausgleich sichergestellt.

Im Zusammenhang mit den geplanten PKW-Stellplatzanlagen werden zudem neue
standortgerechte heimische Baume gepflanzt. Diese stellen eine Ausgleichsmafi-
nahme flir den angrenzenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22 dar. Sie .
bedingen gleichfalls eine Verbesserung des Ortsbildes im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes W-766.

Diese Begrundung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzung am 18.12.2006 zur
Beschiussfassung vorgelegen.

Q ;

Oberblrgermeister
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Geholzauswahl 1 - Randliche Eingriinung:

Striucher
Schlehe
Faulbaum
Hundsrose
Pfaffenhiitchen
Wasserschneeball
Weilldorn
Holunder
Haselnuss

Mittelwiichsige oder lichte
Biume

Feldahorn

Schwarzerle

Eberesche

Birke

Hainbuche

Robinie

Prunus spinosa
Frangula alnus

Rosa canina
Euonymus europaeus
Viburnum opulus
Cralaegus monogyna
Sambucus nigra
Corylus avellana

Acer campesire

Alnus glutinosa

“Sorbus aucuparia

Betula penduia

Carpinus betulus

Robinia pseudoac. ,Monophylia“

Geholzauswahl 2- Badume fir Stellplatzanlagen

Spitzahorn
Hainbuche
Esche
Eberesche
Stieleiche
Kirsche
Mehlbeere
Winterlinde
Faulbaum

Acer platanoides
Carpinus betulus
Fraxinus excelsior
Sorbus aucuparia
Quercus robur
Prunus avium "Plena”
Sorbus intermedia
Tillia cordata i. Sarten
Frangula alnus



