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Bebauungsplan N-788 Stand: ASB 07.05.2009

1.

Anlass und Ziel der Planung

Bereits bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes 1996 verfolgte die Stadt
Oldenburg das Ziel, auf der Brache 0stlich des Betriebsgelandes der Firma
Matthews (BMO/Bernard Matthews Oldenburg GmbH & Co. KG) ein innerstadti-
sches Wohnquartier zu entwickeln.

Das Gelande wurde in der Vergangenheit nicht zu Wohnzwecken genutzt, son-
dern diente einem Gartenbaubetrieb. Bauliche Anlagen stehen jedoch hier nicht
mehr, zurzeit stellt sich die Flache als Brache dar. Die stadtebauliche Situation ist
insofern unbefriedigend.

-Ziel der Planung ist, entsprechend den Zielaussagen des Flachennutzungsplanes

die Innenentwicklung zu fordern und die Revitalisierung von versiegelten und ak-
tuell nicht genutzten Flachen durchzusetzen. Der Flachennutzungsplan stellt des-
halb fUr die Flachen lUberwiegend eine Wohnbauflache dar. Am westlichen Rand
ist eine gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Sie betrifft den Randbereich des
Gewerbebetriebes Matthews.

Es ist beabsichtigt, im Ubrigen Planbereich ein Wohnquartier zu errichten, das je-
doch eine dem stadtischen Wohnen angemessene Dichte erzielt.

Ein weiteres Ziel ist es, durch Festsetzung eines Larmschutzwalles zum Betrieb
Matthews einen angemessenen Immissionsschutz zu schaffen und das vertragli-
che Nebeneinander an sich konkurrierender Nutzungen abzusichern. Durch die-
se MalRnahme kann auch dem Gewerbebetrieb eine etwas grollere Nutzbarkeit
seines Grundstickes eingeraumt werden. Weiterhin sollen in dem Plangebiet die
pragenden Grunstrukturen in Form zweier Wallhecken erhalten bleiben, sie gren-
zen das Plangebiet nach Stden und Osten ab.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes auf den Flachen des Plangebietes ba-
sieren auf einem stadtebaulichen Konzept, das ein besonderes Augenmerk auf
eine Bebauung in Verbindung mit Freiraumqualitaten richtet.

Rahmenbedingungen
2.1 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Der Flachennutzungsplan von 1996 stellt die Flachen im Planbereich uber-
wiegend als Wohnbauflachen dar. Das Betriebsgelande der Firma BMO,
einem fleischverarbeitenden Betrieb, ist als gewerbliche Bauflache darge-
stellt.

Der Bebauungsplan N-434, der am 04.07.1980 Rechtskraft erlangte, setzt

fir die Flachen der geplanten Wohnbebauung nicht Gberbaubare Flachen

eines allgemeinen Wohngebietes fest. Ausnahmsweise sind Gartenbaube-
triebe auf dieser nicht Uberbaubaren Flache zulassig.

Als Mal} der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan N-434 eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von
0,3 fest. Zulassig ist maximal ein Vollgeschoss in offener Bauweise.
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2.2

2.3

Im Bereich der Firma BMO gilt der Bebauungsplan N-353 mit Rechtskraft
aus dem Jahr 1973. Dieser setzt fur den Geltungsbereich dieses Bebau-
ungsplanes ein Gewerbegebiet und einen 10,00 m breiten Grinstreifen
fest. FUr das Baugebiet gilt eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0 mit einer maximal dreigeschossigen
Bebauung. Zulassig sind u. a. Gewerbebetriebe aller Art mit Ausnahme al-
lerdings von Einkaufszentren und groliflachigen Verbrauchermarkten, La-

‘gerhausern, Lagerplatzen und &ffentlichen Betrieben.

Ortliche Gegebenheiten

Das Piangebiet wird dominiert von Brachflachen. Einzelne Ziegelsteine
weisen auf die ehemalige Bebauung durch den Gartenbaubetrieb hin. Der-
zeit wird der Bereich nicht anthropogen genutzt. Eine Stralenflache fahrt
vom Haseler Weg in das Plangebiet. Randlich ist die Flache der geplanten
Wohnbebauung im Siden durch eine Wallhecke nahezu durchgangig ab-
gegrenzt, nach Osten stellt eine weniger pragende und Uberwiegend mit
Thuja bepflanzte Wallhecke die Grenze dar.

Im Bereich des Uberplanten Gewerbebereiches des Betriebes Matthews
befinden sich randlich Heckenstrukturen auf einem Wall. Davor befindet
sich eine versiegelte Flache, auf der Uberwiegend mit Lkw rangiert wird.

Das Plangebiet ist von Norden, Osten und Suden von Wohnbebauung um-
geben, im Westen schliel3t der Gewerbebetrieb an. In nordwestlicher Rich-
tung am Haseler Weg befinden sich weitere gewerblich genutzte Betriebe.

Zustand und Bewertung von Natur und Landschaft

Die Flachen innerhalb des Bebauungsplangebietes sind bereits Uberwie-
gend versiegelt bzw. waren jahrelang versiegelt und sind noch nicht voll-
standig der naturraumlichen Nutzung wieder zugefuhrt worden. Aufgrund
der bereits vorliegenden Baurechte gem. § 30 Baugesetzbuch (BauGB) ist
bereits derzeit eine umfangreiche Bebauung bzw. Versiegelung der Grund-
sticksflachen moglich.

Im August 2008 erfolgte eine Bestandsaufnahme der vorhandenen natur-
raumlichen Situation. Mittlerweile wurde das Plangebiet zur Bauvorberei-
tung gefrast.

Biotoptypen

Eine ortliche Bestandsaufnahme wurde im August 2008 durchgefiihrt. Die
Biotoptypen wurden gemafll DRACHENFELS benannt.” Der Bestandsplan
befindet sich im Anhang.

Im sudlichen Geltungsbereich liegt eine Wallhecke mit Baum- und Strauch-
schicht (HFM). Kennzeichnende Arten sind Stieleiche, Spitzahorn, Moorbir-

Y Drachenfels, O. v.: Kartierschltssel fir Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersachsisches Landesamt fiir Okologie
- Naturschutz -, Stand Juli 2004
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2.4

ke, Eberesche, Hasel, Schwarzer Holunder und Weidenarten. Die Eichen
weisen Stammdurchmesser bis zu 80 cm auf.

Nordlich der Wallhecke liegt ein Kleingewdasser (ehemalige Regenriickhal-
teflache der Gartnerei), dessen Bdschung Binsenaufwuchs aufweist.

Am Ostlichen Plangebietsrand besteht eine alte Lebensbaumhecke. Diese
wird als mit nicht heimischen Gehdlzen bestandene Wallhecke (HWX) kar-
tiert.

Das Plangebiet stellt sich Uberwiegend als Ruderalflur frischer Standorte
(URF) dar. Es ist eine Rainfarn-BeifulR-Flur ausgebildet, die mit Goldruten-
Herden (UNG) durchsetzt ist. Ganzflachig hat eine Verbuschung einge-
setzt, im westlichen Teil ist sie recht dicht und besteht aus Moorbirken und
Weidenarten.

Die Grundstucke nordlich des Plangebietes werden teilweise von einem
Ziergebilsch aus heimischen Arten (BZE) eingefasst und zum Plangebiet
hin begrenzt. Ostlich des Plangebietes ist aulRerhalb des Plangebietes ein
Birkenbestand (HE) vorhanden.

Der westliche Geltungsbereich stellt sich als mit standortgerechten und hei-
mischen Arten bepflanzter Wall (BZE) sowie als dichte Gehdlzreihe (HE)
dar. Westlich daran liegen auf dem Betriebsgelande der Firma Matthews
befestigte Flachen (TFZ) und Rasenflachen (GR).

Das westlich angrenzende Gebiet ist als Gewerbegebiet (OGG) benannt,
die anderén angrenzenden Bereiche als locker bebautes Einfamilienhaus-
gebiet (OEL).

Eingriffe in Natur und Landschaft

Flr den Planbereich dieses Bebauungsplanes liegen bereits die rechtsver-
bindlichen Bebauungsplane N-434 sowie N-353 vor, da das Vorhaben be-
reits gemaf § 30 BauGB zulassig war. Die §§ 18 bis 20 des Bundesnatur-
schutzgesetzes sind somit nur auf ggf. zusatzlich ermdglichte Eingriffe an-
zuwenden. Ausgleichsmallnahmen werden somit nur im geringen Umfang
erforderlich.

Der rechtskraftige Bebauungsplan N-434 setzt fur das Plangebiet ein allge-
meines Wohngebiet mit der GRZ 0,2 fest. In der nicht Uberbaubaren Fla-
che, die durch den vorliegenden Bebauungsplan Uberplant wird, sind Gar-
tenbaubetriebe zuldssig (und waren auch vorhanden). Die zurzeit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes N-434 gultige Baunutzungsverordnung
(BauNVO) beschrankt die Versiegelbarkeit der Grundsticke nicht. Am std-
lichen und ostlichen Rand der nicht Uberbaubaren Flache sind Wallhecken
festgesetzt. Am Haseler Weg sind zwei Einzelbdume als zu erhalten fest-
gesetzt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan N-353 setzt fir den westlichen Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ein Gewerbegebiet mit
der GRZ 0,8 fest. An dessen ostlichem Rand wurden eine 10,00 m breite
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nicht Uberbaubare Grundstlcksflache mit Pflanzgebot und ein 5,00 m brei-
ter Streifen nicht Uberbaubarer Flache (ohne Pflanzgebot) festgesetzt.
Auch hier ist die Versiegelung auf Grund der zurzeit der Aufstellung gelten-
den Baunutzungsverordnung nicht beschrankt.

Fur die Eingriffsregelung sind diese Festsetzungen maRgeblich.

Im Geltungsbereich der rechtskraftigen Bebauungsplane N-434 und N-353
ist in den Bauflachen eine 100 %ige Versiegelung (s. Regelungen der
BauNVO von 1968/1977 zu der Anrechnung der Grundflachen von Neben-
anlagen in dem Sinne des § 14 BauNVO) zul&ssig. Der vorliegende Bebau-
ungsplan N-788 lasst fur die geplanten Wohngebiete eine maximale Ver-
siegelung von 45 % (GRZ 0,3) bzw. 60 % (GRZ 0,4) zu. Bei den Erschlie-
Rungsstrallen ist von einer Versiegelung von ca. 90 % auszugehen. Im Ge-
werbegebiet ist eine 80 %ige Versiegelung zulassig.

Die vorhandenen Wallhecken am sudlichen und 6stlichen Rand des Gel-
tungsbereiches werden nachrichtlich Ubernommen und durch die Festset-
zung einer 5,00 m breiten privaten Grinflache mit Bindung und den Erhalt
flir Bepflanzung gestarkt. Die Wallhecken werden durch den Vorhabentra-
ger saniert. Die Festsetzung von Einzelbaumen wird Ubernommen und um
einen Baum erweitert. Der im Gewerbegebiet gelegene Uberplante Grin-
streifen wird nach Osten verlagert und verbreitert.

Durch die Sanierung der vorhandenen, nach dem Nds. Naturschutzgesetz
geschutzten Wallhecken, die zusatzlich durch die Festsetzung von 5,00 m
breiten Grunflachen im Bebauungsplan gesichert werden sowie durch die
Bepflanzung des Larmschutzwalls, wird ein Ausgleich des Eingriffs im
Plangebiet erreicht.

Im sudlichen Plangebiet ist ein Teich vorhanden, der aufgrund seiner Gro-
Re ein Gewasser im Sinne des Wasserrechts ist. Der Ausgleich fur das
vorhandene Gewasser im sudlichen Plangebiet kann durch eine Umlegung
auf die geplanten Grunflachen erreicht werden. Fur die Umlegung ist eine
wasserrechtliche Plangenehmigung vor Rechtsverbindlichkeit des Bebau-
ungsplanes N-788 erforderlich. Die konkrete Kompensation des Gewas-
sers wird im wasserrechtlichen Verfahren geregelt.

Umweltbericht (Zusammenfassung)

Der Bebauungsplan N-788 sichert im Bereich zwischen Harmsweg und
Haseler Weg die Errichtung von Wohneigenheimen durch Festsetzung als
allgemeines Wohngebiet planungsrechtlich ab. Einschliellich der erforder-
lichen Verkehrsflache und der randlich vorgesehenen Griinflachen (Wall-
hecken, Larmschutzwall und Abstandsflache) erstreckt sich das Plangebiet
insgesamt auf ca. 2,1 ha.

Bei der Planung werden die Ziele des Umweltschutzes nach den relevan-
ten Fachgesetzen (Baugesetzbuch, Bundes- und Landesnaturschutzge-

setz, Bundesbodenschutzgesetz, Wasserhaushaltsgesetz, Niedersachsi-
sches Wassergesetz, Bundesimmissionsschutzgesetz) und nach Auswer-
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tung der vorhandenen Fachplane (Landschaftsrahmenplan, Landschafts-
plan) unter Einschluss der MaRgaben der Eingriffsregelung berticksichtigt.

Die aktuelle Planung Uberplant bestehende Baugebiete (Gewerbegebiet,
Wohngebiet), in denen ein hoher Versiegelungsgrad zulassig ist. Weiterhin
sind randliche Grunflachen und Wallhecken festgesetzt.

Wertgebend fur die naturschutzfachlichen Belange sind die Wallhecken
und die alten Einzelbaume.

Hinsichtlich des Schutzgutes Mensch ist die Vorbelastung durch die aus
der benachbarten gewerblichen Nutzung resultierenden Larmemissionen
einzustellen.

Kultur- und Sachguter sind von der Planung nicht betroffen.

Die Planung fuhrt nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen,
da die bestehenden Baurechte einen hoheren Versiegelungsgrad erlauben
als die aktuelle Planung.

Unter dem Vermeidungsaspekt flr den Naturhaushalt werden die wertge-
benden randlichen Wallhecken gesichert und die alten Einzelgehdlze als
zu erhalten festgesetzt. Die Grunfiache zwischen Gewerbe- und Wohnge-
biet wird ebenfalls erhalten, die Lage wird geringfligig geéndert. Ein Aus-
gleich aufierhalb des Plangebietes ist nicht erforderlich.

Immissionsschutz

- Gewerbliche Larmimmissionen -

Im Rahmen des Immissionsschutzes war zu prufen, ob auf das geplante
Wohngebiet WA unzulassige Gewerbelarmimmissionen einwirken. Diesbe-
zlglich waren der angrenzende Betrieb BMO sowie die weiteren Gewerbe-
gebietsflachen zu untersuchen. Zu bertcksichtigen waren vorrangig die
vorliegenden Genehmigungslagen der Betriebe und deren Entwicklungs-
spielraume aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes N-353.

Bei der Firma BMO werden die Produktionsanlagen tagsuber und nachts
betrieben. Die zugehdrigen immissionsrelevanten Schallquellen (Bellf-
tungs- und Kalteanlagen, Abluftreinigungsanlage etc.) sind auf dem Dach
des Betriebsgebaudes angeordnet.

Der Versandbereich befindet sich auf der zum geplanten Wohngebiet ge-
legenen Ostseite des Betriebsgelandes. Rohware wird mit Kihl-Lkw auf
der Westseite des Betriebsgebaudes angeliefert und dort entladen.

Weiterhin fanden Betriebsmessungen auf dem Gelande in der Nacht vom
03.04.2008 auf den 04.04.2008 in der Zeit von 23:00 - 03:00 Uhr statt.

Die erste Uberpriifung hatte ergeben, dass bei freier Schallausbreitung die
fur allgemeine Wohngebiete zulassigen Grenzwerte von 55/45 dB(A)
tags/nachts Uberschritten werden. Aus diesem Grunde wird ein 160,00 m
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langer und maximal 7,50 m hoher Larmschutzwall entlang der westlichen
Grundstlicksgrenze festgesetzt. Die Hohe des Larmschutzwalles bezieht
sich auf die Oberkante der nachstgelegenen offentlichen Verkehrsflache.

Zusatzlich sind aktive Schallschutzmalinahmen auf dem Dach der Firma
BMO zu ergreifen. Dies betraf die Kaminmindung (nachzurtistender Ab-
luftschalldampfer), die Einhausung der Thermaldlpumpen (nachzuristende
schallged@mpfte Zuluftéfinung) und die Kalteanlage Nord mit nachzuris-
tendem Beluftungsschalldampfer. Diese Mallnahmen werden noch vor
Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes N-788 von der Firma BMO um-
gesetzt worden sein.

Als relevante Immissionspunkte wurden vier Punkte auf den Baugrenzen
am westlichen Rand der geplanten Bebauung ermittelt (IP 101 - IP 104).
Am Tag werden den Berechnungen zufolge die Werte sicher eingehalten
(am ,engsten“ist es am IP 101 mit 52 dB(A), zur Nachtzeit wird als hochs-
ter Wert am IP 101 40,3 dB(A) erreicht. Dies ist nur geringfligig Uber dem
zulassigen Wert, die Uberschreitung ist subjektiv nicht wahrnehmbar.

Die Berechnungsergebnisse der vorliegenden Gutachten vom 08.05.2008
und vom 08.12.2008 sind unter Beachtung der Schallschutzmalnahmen,
die ebenfalls in den Gutachten erlautert werden, anzunehmen. Diese sind
im Grundsatz:

- Errichtung eines Larmschutzwalls an der 6stlichen Betriebsgrenze der
Firma BMO.

- Maschinentechnische Schallschutzmalinahmen.

- Begrenzung des nachtlichen Lkw-Anlieferverkehrs.

- Schallemissionsbegrenzung bei zuklnftigen Betriebsanderungen.

Eine erganzende Berechnung hat ergeben, dass das Spitzenpegelkriterium
der TA-Larm, wonach einzelne Gerauschspitzen den Immissionsrichtwert
von 55 dB(A) am Tage um nicht mehr als 30 dB(A) Uberschreiten dirfen,
sicher eingehalten wird. Relevante Gerauschspitzen durch die Firma BMO
treten im Beurteilungszeitraum Nacht mit Ausnahme immissionsschutz-
rechtlich sogenannter ,seltener Ereignisse® nicht auf.

Die Beurteilungspegel der Betriebsgerausche wurden unter der Vorausset-
zung einer Immissionshoéhe von 5,50 m Uber Terrain (= Hohe OG-Fenster)
berechnet. Um flr die schutzbedurftigen Wohnraume (Schlafraumen und
Kinderzimmer), die Uber dem 1. Obergeschoss vorgesehen sind, ausrei-
chenden Larmschutz sicherstellen zu kénnen, wird festgesetzt, dass die fiir
die BelUftung notwendigen Fenster nach Osten angeordnet werden mus-
sen. Bei Abweichungen ist der ausreichende Larmschutz zu belegen.

Die Alternative zu den aktiven und passiven Schallschutzmalinahmen ware
die Einhaltung einer grofieren Abstandsflache zwischen dem Betrieb BMO
und den festgesetzten Wohngebietsflachen. Diese Moglichkeit wird jedoch
nicht favorisiert, weil es sich um eine innenstadtnahe Flache handelt, die
wegen der vorhandenen Infrastrukturen in Anspruch genommen werden
soll und bei deren optimalen Ausnutzung eine erstmalige Inanspruchnah-
me von anderen Auf’enbereichsflachen vermieden werden kann.
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Mit der Planung ist auch eine gewisse larmschutztechnische Einschran-
kung des Gewerbebetriebes BMO verbunden, hier sind Larmschutzmal}-
nahmen durchzufuhren. Seitens des Betriebes liegt jedoch die Einver-
standniserklarung mit den Planungen vor.

- Geruchsimmissionen -

Klagen uber Geruchsbelastigungen durch den angrenzenden fleischverar-
beitenden Betrieb sind in der jingeren Vergangenheit nicht oder kaum vor-
gebracht worden. Nach Angaben von BMO werden zurzeit auch nur einmal
im Jahr nennenswerte Gerliche durch den Betrieb emittiert. Nach Rick-
sprache mit dem Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg kann deshalb an dieser
Stelle auf eine weitere Begutachtung verzichtet werden.

3. Inhalt des Planes

3.1

Grundsatzliche Festsetzungen

Die Umnutzung der ehemals von einem Gartenbaubetrieb genutzten und
heute brachliegenden Flachen zu einer verdichteten, innenstadtnahen Be-
bauung und die Optimierung der Ausnutzbarkeit auf der gewerblich genutz-
ten Flache erfordert die Uberplanung der rechtsverbindlichen Bebauungs-
plane N-434 und N-353. Aus diesem Grund wird der Bebauungsplan N-788
aufgestellt, der im Uberschneidungsbereich die rechtskraftigen Bebauungs-
plane ersetzt.

Als Art der baulichen Nutzung wird fur die Wohnbebauung ein allgemeines
Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht den nordlich,
stdlich und 6stlich angrenzenden Nutzungen und ist bereits Gber die Dar-
stellung im Flachennutzungsplan planerisch vorbereitet. Damit wird weiter-
hin auch sichergestellt, dass sich gewerbliche Nutzungen nicht weiter in
Richtung der Wohnnutzungen ausbreiten kénnen.

Randlich sind in Anpassung an die angrenzende Wohnbebauung einge-
schossige Einzel- und Doppelhauser vorgesehen, wie sie auch im direkten
Umfeld vorhanden sind. Im zentralen Bereich des Plangebietes sollen
zweigeschossige Stadtvillen mit jeweils mehreren Wohneinheiten entste-
hen. Damit wird dem Ziel des flachensparenden Bauens Rechnung getra-
gen, ohne dass hiertber im baulichen Bestand der Nachbarschaft Betrof-
fenheiten durch eine verdichtetere Bauformen ausgelost werden.

FUr die Erschliefung der Gebaude werden offentliche Verkehrsflachen
festgesetzt.

Zwischen der geplanten Wohnbebauung und dem Gewerbebetrieb sind
Grunflachen festgesetzt. Sie sollen als Abstandsflachen im Sinne des
Trennungsprinzips fungieren, auf einem Teil ist jedoch auch ein Larm-
schutzwall anzulegen.
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3.2

Fur den Gewerbebetrieb wird bestandsorientiert ein Gewerbegebiet geman
§ 8 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung ist aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan N-353 Ubernommen und wird ca. 10,00 m nach Osten aus-
gedehnt.

Die Verkehrsflachen im Plangebiet sollen verkehrsberuhigt ausgefthrt wer-
den, zusatzlich werden Stellplatze dafur sorgen, dass hier nur mit ange-
messener Geschwindigkeit gefahren werden kann.

Die weiteren Festsetzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes N-788 sind im allgemeinen
Wohngebiet (WA) Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig. Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen widersprechen der planerischen Zielset-
zung aufgrund ihrer Flachenintensitat und ihrer Emissionen (Geruch/Larm)
und werden deshalb gemaf § 1 [6] BauNVO im allgemeinen Wohngebiet
ausgeschlossen. Zudem ist der Standort fur eine Tankstelle abseits der Er-
schlielfungswege ungunstig.

Zur Sicherung der Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen mit der beste-
henden Wohnnutzung in der Nachbarschaft wird als Maf} der baulichen
Nutzung fir die randlichen Wohngebiete (WA 1) eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,3 festgesetzt. Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser mit
einer Gebaudehdhe von maximal 9,00 m in offener Bauweise. Fir die als
WA 2 festgesetzten Wohngebiete gilt eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von
0,8. Zulassig sind zwei Vollgeschosse in offener Bauweise mit einer maxi-
malen Gebaudehohe von 10,50 m. '

Fur die Bauflachen WA, die die Flachen sichern, die durch die Aufgabe
des derzeit vorhandenen Wendehammers wieder zur Verfugung stehen,
wird das Mafd der baulichen Nutzung, wie bereits im Bebauungsplan N-434
festgesetzt, Ubernommen.

Durch die festgesetzten Grundflachen wird die gem. § 17 [1] BauNVO fest-
gelegte Obergrenze nicht uberschritten. Die Ausnutzungsmaoglichkeit der
Flachen ermoglicht nicht nur gestalterische Spielraume fur die Bebauung;
zugleich entstehen Freiraume, die in Form von Grinfiachen als Spiel- und
Aufenthaltsbereiche von der Bevolkerung des Quartiers genutzt werden
konnen. Somit entstehen keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt.
Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se werden ebenfalls nicht beeintrachtigt. Die Belange des ,ruhenden Ver-
kehrs® im offentlichen und privaten Bereich werden bei der Planung aus-
reichend bertcksichtigt.

Innerhalb des Gewerbegebietes werden die wesentlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes N-353 Gbernommen. Es gilt eine GRZ von 0,8 und
eine GFZ von 2,0 bei maximal dreigeschossiger Bebauung.

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind durch Baugrenzen festgesetz.t.
Sie ermoglichen im Bereich der geplanten Wohnbebauung die im Konzept
vorgesehene stadtebauliche Entwicklung, im Bereich des Gewerbegebie-
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3.3

tes kann dem dort ansassigen Betrieb eine grolRzlgigere Baumaoglichkeit
eingeraumt werden.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksflachen in den allgemeinen
Wohngebieten sind Garagen, Stellplatze, Abstellrdume, Einfriedungen so-
wie sonstige Nebenanlagen nicht zulassig. Somit sollen die strallenseitigen
Gartenbereiche als offene Gartenbereiche ausgebildet und geschutzt wer-
den. FUr erforderliche Grundstlckseinfriedungen sollten lebende Hecken

umgesetzt werden, um das stadtebauliche Ziel der offenen Gartenbereiche
zu starken.

Zufahrten und Stellplatze sind nur aus wasserdurchlassigen Materialien
herzustellien, um eine positive Wirkung auf die Versickerung des Oberfla-
chenwassers zu erzielen.

Der geplante bis zu 7,50 m hohe Larmschutzwall verfugt in Teilen lber
eine Boschungsneigung von ca. 1 : 1. Der Nachweis Uber die Standsicher-
heit muss im Rahmen der erforderlichen Baugenehmigung erbracht wer-
den.

Erschlieffung

Das allgemeine Wohngebiet wird durch eine 6ffentliche Strafte zum Hase-
ler Weg erschlossen. Uber den Haseler Weg ist die Anbindung an die Wil-
helmshavener Heerstralle und somit an das Uberregionale Stral3ennetz
gegeben. Die geplante innere Erschliefung erfolgt durch eine Ringstralle.
Diese Strafde soll in einer verkehrsberuhigten Weise ausgebaut werden.

Die Planstrafe ist als Mischflache mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m
vorgesehen, der Begegnungsfall von einem Radfahrer und einem Liefer-
fahrzeug bei langsamer Fahrweise ist damit gesichert. Zusatzlich sind im
Bereich von Stellplatzen Aufweitungen auf 6,50 m vorgesehen, um den
gefahriosen Begegnungsverkehr im verkehrsberuhigten Bereich zu ermog-
lichen. An verschiedenen Stellen sind zudem im Strallenraum Stellplatze
vorgesehen, so dass hieruber auch in Verbindung mit Baumanpflanzungen
eine Auflockerung des Stral’enraumes und eine Verringerung der Fahrtge-
schwindigkeit gesichert wird. Als Strallenbdume sind standortgerechte,
heimische Arten zu verwenden.

Damit Uber die Stellplatze innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache keine
Grundstlcksflachen erschlossen werden, ist mittels der textlichen Festset-
zung § 7 gesichert, dass Zufahrten hieriber ausgeschlossen nicht zulassig
sind. Zudem sind Grundsttickszufahrten, die auf der gegenuberliegenden
Seite von geplanten Park-/Grinflachen angelegt werden sollen, mit ausrei-
chend grolRen Eckabschragungen zu versehen, damit in diesem Bereich
der eingeengten Mischflachen die Grundstickszufahrten ungehindert an-
gefahren werden kdnnen.

Die Erschliefung des Gewerbegebietes erfolgt unverandert Uber die Wil-
helmshavener Heerstralle.
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3.4

Die Schmutzwasserableitung wird durch herzustellende Schmutzwasser-
kanale sichergestellt.

Die Ruckhaltung des zusatzlich anfallenden Oberflachenwassers soll liber
ein Ruckhaltebecken innerhalb der Grinflache im nordwestlichen Teil des
Plangebietes erfolgen. Bendtigt wird ein Stauvolumen von ca. 580 m?®. Das
Gewasser soll naturnah gestaltet werden. Gleichzeitig soll die Anlage eines
Strallenrandgrabens innerhalb der Grinflache geprift werden.

Bei Starkregenereignissen u. U. uberlaufendes Wasser kann dann der Ka-
nalisation zugefuhrt werden, die bereits in dem Verbindungsstlick des
Plangebietes an den Haseler Weg in ausreichender Dimensionierung vor-
handen ist.

Festsetzungen fur Natur und Landschaft

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage ist als Ra-
senflache auszubilden. Es soll eine auch psychologisch wirksame Abschir-
mung und Abstandsflache zu dem westlich angrenzenden Gewerbebetrieb
geschaffen werden. Hier ist die Anlage eines Regenrickhaltebeckens und
eines naturnah gestalteten Gewassers zulassig.

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung Larmschutzwall ist mit
standortgerechten und heimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Geeignete
Arten sind:

grofkronige Baume Straucher und kleinere Baume

deutscher Name

wissenschaftl. Name

deutscher Name

wissenschaftl. Name

Erle Alnus glutinosa Eberesche Sorbus aucuparia
Hainbuche Carpinus betulus Eingriff. Weilldorn Crataegus monogyna
Moorbirke Betula pubescens Faulbaum Rhamnus frangula
Sandbirke Betula pendula Haselnuss Corylus avellana
Stieleiche Quercus robur Hundsrose Rosa canina
Traubenkirsche | Prunus padus Feldahorn Acer campestre
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Schlehe Prunus spinosa

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Schneeball

Viburnum opulus

Fur die Bepflanzung des Larmschutzwalls sind zweimal verpflanzte Ge-

holzqualitaten zu verwenden. Die Straucher sind lochversetzt mit Pflanzab-
standen von 1,20 bis 1,50 m anzulegen. Die Baume sollen untereinander
Pflanzabstande von 10,00 m einhalten.

Im Bereich des Larmschutzwalles (LW) werden die Baume im unteren Bo-
schungsdrittel gepflanzt. Auf Bepflanzung der Wallkrone kann verzichtet
werden.

Die Pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten, Ausfalle sind zu ersetzen.
Die Anforderungen an Pflanzen und Pflanzarbeiten missen der DIN 18916

sowie den Bestimmungen des Bundes Deutscher Baumschulen entspre-
chen.
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Zur Sicherung der Wallhecken werden diese innerhalb der Planzeichnung
gekennzeichnet. Weiterhin wird zwischen den Wallhecken und den Wohn-
gebieten je eine private Grinflache festgesetzt.

Weiterhin werden die pragenden Einzelbaume als zu erhalten festgesetzt.

4. Stadtebauliche Daten

Allgemeines Wohngebiet (WA) 254 m?

Allgemeines Wohngebiet 1 (WA 1) 6.953 m?

Allgemeines Wohngebiet 2 (WA 2) 3.575m?

Gewerbegebiet 1.096 m?

Verkehrsflache 2.236 m?

Private Grinflache gesamt 7.450 m?

davon: Private Griinflache ,Parkanlage” 3.645 m*
Private Grunflache ,Larmschutzwall® 2.645 m?
Private Griinflache ,Erhalt von Baumen und 1.202 m2
Strauchern®
Private Grunflache ,Wallheckenschutz" 988 m?

Gesamtflache 21.564 m?

5. MaRnahmen und Kosten der Planverwirklichung

In Verbindung mit der Realisierung des Bebauungsplanes sind keine finanziellen
Auswirkungen fir die Stadt Oldenburg zu erwarten, da zwischen dem Investor
und der Stadt ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen werden soll, in dem die
gesamten Kosten dem Investor auferlegt werden.

6. Umweltbericht

Einleitung
inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan N-788 sieht die Festsetzung von Wohn- und Gewer-
begebieten vor, die durch eine Grinflache (teilweise Larmschutzwall, teil-
weise Park) getrennt werden. An den Sud- und Ostrandern werden Wall-
hecken samt Schutzstreifen festgesetzt.

Der Bebauungsplan N-788 Uberplant die rechtskraftigen Bebauungsplane
N-353 und N-434.
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Zur Verdeutlichung der Anderungen werden die rechtskraftigen Festset-
zungen den geplanten Festsetzungen gegenubergestelit:

Bebauungsplan N-353

Bebauungsplan N-788

Gewerbegebiet (GRZ 0,8)

Griunflache gem. § 9 (1)
Nr. 15 BauGB Larmschutzwall mit
Bepflanzung

Gewerbegebiet (GRZ 0,8)

Bebauungsplan N-434

Allgemeines Wohngebiet

(GRZ 0,2; Uberschreitung bis

100 % Versiegelung zulassig, nicht
Uberbaubare Flache)

Griunflache (Erhalt von Wallhe-
cken)

Allgemeine Wohngebiete (GRZ 0,4
und 0,3;-Uberschreitung um 50 % zu-
lassig)

Strallenverkehrsflache

Grunflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB
Larmschutzwall mit Bepflanzung

Grunflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB
Parkanlage

Grunflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB
(Erhalt von Wallhecken)

Grunflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Erhalt von Einzelbaumen

Ziele des Umweltschutzes

In der nachstehenden Gegentberstellung sind gemafd Anlage zu § 2 (4)
und § 2 a BauGB die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen fest-
gelegten Ziele des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung
sind, dargestellt und es wird dargelegt, wie die Ziele bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes bericksichtigt werden. -

Ziele des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) und des Niedersédchsischen
Naturschutzgesetzes (NNatG)

Berticksichtigung in der Planung

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres
eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen
des Menschen auch in Verantwortung flir die
kinftigen Generationen im besiedelten und
unbesiedelten Bereich so zu schitzen, zu
pflegen, zu entwickeln und, soweit erforder-
lich, wiederherzustellen, dass

- die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des
Naturhaushalts,

- die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige
Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

- die Tier- und Pflanzenwelt einschliellich
ihrer Lebensstatten und Lebensrdume so-
wie

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

Die Ziele werden bericksichtigt. Im Ver-
gleich mit den zulassigen Nutzungen gemaf
den rechtskréaftigen Bebauungsplanen tritt
durch die vorliegende Planung keine Ver-
schlechterung ein.
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Ziele des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) und des Niedersédchsischen
Naturschutzgesetzes (NNatG)

Beriicksichtigung in der Planung

Der Naturhaushalt ist so zu sichern, dass die
den Standort pragenden biologischen Funk-
tionen, Stoff- und Energieflisse sowie land-
schaftlichen Strukturen erhalten, entwickelt
oder wiederhergestellt werden. Beeintrachti-
gungen des Naturhaushalts sind zu unterlas-
sen oder auszugleichen. Empfindliche Be-
standteile des Naturhaushalts dirfen nicht
nachhaltig geschadigt werden.

Im Vergleich mit den bislang zul&@ssigen Nut-
zungen wird durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan keine Verschlechterung hervorge-
rufen.

Empfindliche Bestandteile, wie die Wallhe-
cken, Einzelbdume und die Griinflachen,
werden erhalten bzw. wieder angelegt.

In besiedelten Bereichen sind noch vorhan-
dene Naturbestdnde und 6kologisch bedeut-
same Kleinstrukturen zu erhalten und zu ent-
wickeln.

Die Wallhecken und Einzelbdume werden
erhalten.

Das Gewasser wird umgelegt und flachen-
mafig erhalten.

Die biologische Vielfalt ist zu erhalten und zu
entwickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebens-
raumen und Lebensgemeinschaften, an Arten
sowie die genetische Vielfalt innerhalb der
Arten.

Im Vergleich mit den bislang zulassigen Nut-
zungen wird durch den vorliegenden Bebau-
ungsplan keine Verschlechterung hervorge-
rufen.

Die nicht erneuerbaren Naturglter sind spar-
sam und schonend zu nutzen. Sich erneu-
ernde Naturguter dirfen nur so genutzt wer-
den, dass sie nachhaltig zur Verfigung ste-
hen.

Die Planung bezieht sich auf einen inner-
stadtischen und weitgehend lberformten Be-
reich. Dadurch bleibt der Flachenanspruch
auf die nicht erneuerbare freie unbebaute
Landschaft reduziert.

Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart
und Schonheit auch wegen ihrer Bedeutung
als Erlebnis- und Erholungsraum des Men-
schen zu sichern. Ihre charakteristischen
Strukturen und Elemente sind zu erhalten oder
zu entwickeln. Beeintrachtigungen des Erleb-
nis- und Erholungswerts der Landschaft sind
zu vermeiden.

Als charakteristische Landschaftselemente
sind die Wallhecken und die Einzelbaume
am Haseler Weg anzusehen, die erhalten
werden.

Ziele des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG)

Beriicksichtigung in der Planung .

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Be-
eintréchtigungen seiner natdrlichen Funktio-
nen (Lebensgrundlage und Lebensraum flr
Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorga-
nismen; Bestandteil des Naturhaushalts, ins-
besondere mit seinen Wasser- und Nahrstoff-
kreislaufen; Abbau-, Ausgleichs- und Aufbau-
medium flr stoffliche Einwirkungen auf Grund
der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungsei-
genschaften, insbesondere auch zum Schutz
des Grundwassers) sowie seiner Funktion als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit
wie moglich vermieden werden.

Die rechtskraftigen Bebauungspldne lassen
einen hoheren Versiegelungsgrad zu als der
Bebauungsplan N-788. Insofern wird die Be-
eintrachtigung der Bodenfunktionen redu-
ziert.
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Ziele  des  Wasserhaushaltsgesetzes | Beriicksichtigung in der Planung
(WHG) Niederséchsische Wassergeset-
zes (NWG)

Verunreinigungen des Wassers oder sonstige | Mit Verwirklichung der Planung sind keine
nachteilige Veranderungen seiner Eigenschaf- | Verunreinigungen zu erwarten.

ten sind zu verhindern.

Die Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts
ist zu erhalten.

Eine Vergrofterung und eine Beschleunigung | Das Oberflachenentwasserungskonzept hat
des Wasserabflusses sind zu vermeiden. ergeben, dass eine Regenrickhaltung
zweckmaRig ist. Ein naturnah gestaltetes
Regenrickhaltebecken wird im Plangebiet
vorgesehen.

Ziele des Bundesimmissionsschutzgeset-| Beriicksichtigung in der Planung
zes (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Was-|Von dem geplanten Wohngebiet gehen
ser, Atmosphare sowie Kultur- und sonstige | keine schadlichen Umwelteinwirkungen aus.
Sachgiiter sollen vor schadlichen Umweltein- | LArmschutzaspekte des geplanten Wohnge-
wirkungen (Immissionen) geschiitzt werden. bietes gegenliber dem vorhandenen Gewer-
begebiet werden durch die Festsetzung
eines Larmschutzwalls bertcksichtigt.

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

An den sldlichen und ostlichen Randern des | Die Wallhecken werden erhalten.
Plangebietes sind Wallhecken, die gemaf
§ 33 NNatG geschitzt sind.

Landschaftsrahmenplan und Landschafts- | Bericksichtigung in der Planung
plan

Besondere naturschutzfachliche Ziele aus regionaler und lokaler Sicht liegen fir das Plange-
biet nicht vor.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes
Das Plangebiet ist von Wohn- und gewerblichen Nutzungen umgeben.

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Das Lebensraumpotential fir die Tierwelt wird aus den vorgefundenen
Biotoptypen abgeleitet. Die alten Baume in den Wallhecken und am Ha-
seler Weg kdnnen eine Funktion als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fur
Fledermause und Vogelarten haben. Das ehemalige Rickhaltebecken des
Gartnereibetriebes hat sich mittlerweile naturnah entwickelt und konnte als
Laichgewasser fur Amphibien dienen. In der Brachflache ist eine reichhal-
tige Insektenfauna zu erwarten.

Eine ortliche Bestandsaufnahme der Biotoptypen wurde im August 2008
durchgefiihrt. Die Biotoptypen wurden gemal DRACHENFELS benannt.?

2 prachenfels, O. v.: Kartierschliissel fir Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersachsisches Landesamt fiir Okologie

- Naturschutz -, Stand Juli 2004
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Der Bestandsplan befindet sich im Anhang. Mittlerweile wurde die Flache
zur Bauvorbereitung gefrast.

Im stdlichen Geltungsbereich liegt eine Wallhecke mit Baum- und Strauch-
schicht (HFM). Kennzeichnende Arten sind Stieleiche, Spitzahorn, Moorbir-
ke, Eberesche, Hasel, Schwarzer Holunder und Weidenarten. Die Eichen
weisen Stammdurchmesser bis zu 80 cm auf. Die Wallhecke wird von
einem Gewasser (ehemalige Regenriickhaltung der Gartnerei - SXZ) be-
gleitet, dessen Boschung Binsenaufwuchs aufweist. An der ostlichen Gren-
ze des Geltungsbereiches ist eine Wallhecke mit alten Ziergeholzen
(Lebensbaum) vorhanden (HWX).

Das Plangebiet stellt sich Gberwiegend als Ruderalflur frischer Standorte
(URF) dar. Es ist eine Rainfarn-Beiful3-Flur ausgebildet, die mit Goldruten-
Herden (UNG) durchsetzt ist. Ganzflachig hat eine Verbuschung einge-
setzt, im westlichen Teil ist sie recht dicht und besteht aus Moorbirken und
Weidenarten.

Die Grundstticke nordlich des Plangebietes werden teilweise von einem
Ziergebiisch aus heimischen Arten (BZE) eingefasst und zum Plangebiet
hin begrenzt. Im Stdosten grenzt eine Birkenanpflanzung (HE) an. Am Ha-
seler Weg sind alte Eichen und Rosskastanien vorhanden.

Der westliche Geltungsbereich stellt sich als mit standortgerechten und
heimischen Arten bepflanzter Wall (BZE) sowie als dichte Gehdlzreihe
(HE) dar. Westlich daran liegen auf dem Betriebsgelande der Firma BMO
befestigte Fiachen (TFZ) und Rasenflachen (GR).

Das westlich angrenzende Gebiet ist als Gewerbegebiet (OGG) benannt,
die anderen angrenzenden Bereiche als locker bebautes Einfamilienhaus-
gebiet (OEL).

Boden, Wasser, Klima/Luft

Der Boden ist durch die vormalige Bebauung (Gewachshauser) und gar-
tenbauliche Nutzung grofitenteils versiegelt und uberformt. Der Wasser-
haushalt ist dementsprechend stark eingeschrankt.

Am sUldlichen Plangebietsrand ist ein Gewasser (ehemalige Regenriick-
haltung der Gartnerei) vorhanden.

Die brachliegenden Flachen mit ihrer Sukzessionsvegetation entfalten eine
lokalklimatische Ausgleichsfunktion durch die Herabsetzung der Tempera-
turschwankungen und die nachtliche Kaltluftbildung.

Informationen zur Luftqualitat liegen nicht vor.
Landschaft
Das Plangebiet stellt sich aktuell als Brachflache innerhalb von Wohnbe-

bauung dar. Es ist von 6ffentlichen Wegen aus kaum einsehbar und ent-
faltet daher keine grof3raumige Wirkung im Stadtbereich.
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Zur Firma BMO hin bewirkt ein bepflanzter Wall die Begrenzung des Rau-
mes, nach Suden und Osten hin die Wallhecken. Nach Norden begrenzen
die Garten der Grundstucke am Haseler Weg den Raum.

Die naturliche Eigenart, Vielfalt und Schonheit des Gesamtbereiches ist
durch die umliegende Bebauung verandert, nur die Wallhecken zeigen
noch den naturraumtypischen Bezug.

Mensch

Flr die Betrachtung des Schutzgutes Mensch im Umweltbericht sind zum
einen gesundheitliche Aspekte, in der Bauleitplanung vorwiegend Larm
und andere Immissionen, zum anderen regenerative Aspekte wie die Er-
holungsfunktion von Bedeutung

Menschliche Gesundheit - Larm, Geruch

Im Rahmen des Immissionsschutzes war zu prifen, ob auf das geplante
Wohngebiet WA unzulassige Gewerbelarmimmissionen einwirken. Diesbe-
zlglich war der angrenzende Betrieb BMO sowie die weiteren Gewerbege-
bietsflachen zu untersuchen. Zu bertcksichtigen waren sowohl die vorlie-
gende Genehmigungslage fur die Betriebe als auch das Planungsrecht des
Bebauungsplanes N-353, der Planungsrichtpegel von 60/45 dB(A) (Larm-
immissionsgrenzwerte) geman DIN 18005 von 1971 festsetzt.

Die Uberpriifung hat ergeben, dass bei freier Schallausbreitung die fir all-
gemeine Wohngebiete zulassigen Grenzwerte von 55/45 dB(A) tags/nachts
Uberschritten werden.

Nennenswerte Geruchsemissionen liegen nicht vor.

Erholungsfunktionen

Das Plangebiet ist im Hinblick auf Freizeitfunktionen ohne Bedeutung.

Kultur und Sachguter

Im Plangebiet liegen keine Kultur- oder Bodendenkmaler vor. Als Sachgu-

ter sind die zulassigen Nutzungen gemal der rechtskraftigen Bebauungs-
plane einzustellen.

Wechselwirkungen

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

3) Schrodter; W; Habermann-Nielte, K; Lehmberg, Frank: Umweltbericht in der Bauleitplanung, Arbeitshilfe zu den Auswirkungen
des EAG Bau 2004 auf die Aufstellung von Bauleitpldnen, Niedersachsischer Stadtetag (Hrsg.), Bonn, 2004
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Entwicklung des Umwelizustands bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei der Prognose zur Nichtdurchflihrung der Planung ist von der Realisie-
rung der rechtskraftigen Festsetzungen auszugehen: Gewerbegebiet und
Larmschutzwall wie im Bestand und gartenbauliche Betriebe. Da diese
Nutzung aufgegeben wurde und ein gartenbaulicher Betrieb innerhalb von
Wohngebieten stadtebaulich wenig sinnvoll ist, ist von einer weiteren Ver-
brachung auszugehen.

Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der Planung

Die Umsetzung der Planung beinhaltet die Erweiterung des Gewerbege-
bietes in oOstlicher Richtung, so dass der bestehende Larmschutzwall dber-
plant wird.

Dieser wird nach Osten verlagert, verbreitert und um die Parkanlage erwei-
tert. Weiterhin werden die Ausnutzungsgrade und die ErschlieRung des
Wohngebietes den zeitgemalien Erfordernissen angepasst.

Der rechtskraftige Bebauungsplan N-434 setzt fir das Plangebiet ein all-
gemeines Wohngebiet mit der GRZ 0,2 fest. In der nicht Gberbaubaren
Flache, die durch den vorliegenden Bebauungsplian uberplant wird, sind
Gartenbaubetriebe zulassig (und waren auch vorhanden). Die zurzeit der
Rechtskraftigwerdung des Bebauungsplanes gultige Baunutzungsverord-
nung beschrankt die Versiegelbarkeit der Grundstlicke nicht. Am sudlichen
und ostlichen Rand der nicht Gberbaubaren Flache sind Wallhecken fest-
gesetzt.

Der rechtskraftige Bebauungsplan N-353 setzt fir den westlichen Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ein Gewerbegebiet mit
der GRZ 0,8 fest (5,00 m breiter Streifen nicht Uberbaubare Flache). Auch
hier ist die Versiegelung auf Grund der zurzeit der Rechtskraftigwerdung
geltenden Baunutzungsverordnung nicht beschrankt. Zum benachbarten
Bebauungsplan N-434 ist ein 10,00 m breiter Grinstreifen festgesetzt.

Auswirkungen auf die Schutzglter des Naturhaushaltes: Tiere und Pflan-
zen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft

Im Geltungsbereich der rechtskraftigen Bebauungsplane N-434 und N-353
ist in den Bauflachen eine 100 %ige Versiegelung (s. Regelungen der
BauNVO von 1968/1977 zur Anrechnung der Grundflachen von Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO) zulassig. Der vorliegende Bebauungs-
plan N-788 lasst fir die geplanten Wohngebiete eine maximale Versiege-
lung von 45 % (GRZ 0,3) bzw. 60 % (GRZ 0,4) zu. Bei den Erschlieffungs-
stralen ist von einer Versiegelung von ca. 70 % auszugehen. Im Gewerbe-
gebiet ist eine 80 %ige Versiegelung zulassig.

Die Festsetzung der Wallhecken am sudlichen und ostlichen Rand des
Geltungsbereiches wird iibernommen. Uber die rechtskraftigen Festset-
zungen hinaus setzt der vorliegende Bebauungsplan an den Wallhecken je
eine 5,00 m breite private Grunflache mit der Zweckbestimmung Wallhe-
ckenschutz fest. Der Uberplante Larmschutzwall wird nach Osten verlagert
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und verbreitert. Die Geholze am Haseler Weg werden als zu erhalten fest-
gesetzt.

Das im sudwestlichen Geltungsbereich befindliche, 480 m? grolle Gewas-
ser soll teilweise umgelegt, teilweise verlagert werden. Das neu angelegte
Gewasser ist naturnah mit unterschiedlich flachem Ufer zu gestalten. Die
Regenrtckhalteanlage wird auf Grund der Topographie im nordwestlichen
Geltungsbereich realisiert und ebenfalls naturnah gestaltet. Uber die Lage
und Ausgestaltung der Gewasser wird im wasserrechtlichen Verfahren ent-
schieden.

Fazit: Die Grunflachen bleiben planerisch erhalten bzw. werden vergroRert.
Die Versiegelungsrate wird verringert. Die Wallhecken werden erhalten und
geschutzt. Das Gewasser wird erhalten.

Die Planung fuhrt nicht zu erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen
fur den Naturhaushalt.

Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Ldérm

Es wird ein Larmschutzwall in Hohe von 7,50 m Uber Gelandeoberkante
des Wohngebietes zwischen Gewerbe- und Wohngebiet errichtet. Zusatz-
lich sind aktive SchallschutzmalRnahmen auf dem Dach der Firma BMO zu
ergreifen. Dies betrifft die Kaminmuindung (nachzurtstender Abluftschall-
dampfer), die Einhausung der Thermaldlpumpen (nachzurliistende schall-
gedampfte Zuluftoffnung) und die Kalteanlage Nord mit nachzurtistendem
Belliftungsschalldampfer. Diese Malinahmen werden von der Firma BMO
umgesetzt.

Als relevante Immissionspunkte wurden vier Punkte auf den Baugrenzen
am westlichen Rand der geplanten Bebauung ermittelt (IP 101 - IP 104).
Am Tag werden den Berechnungen zufolge die Werte sicher eingehalten
(am ,engsten®ist es am IP 101 mit 52 dB(A), zur Nachtzeit wird als hochs-
ter Wert am IP 101 40,3 dB(A) erreicht. Dies ist nur geringfigig Uber dem
zulassigen Wert, die Uberschreitung ist subjektiv nicht wahrnehmbar.

Geruch
Von Geruchsauswirkungen wird nicht ausgegangen.

Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Besondere KulturgUter werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Die
vorhandenen Baurechte werden den aktuellen Erfordernissen angepasst.
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MafRnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung nachteiliger Auswir-
kungen

Vermeidungsmafinahmen

Wesentliche Vermeidungsaspekte aus Sicht von Natur und Landschaft
sind zum einen die Standortwahl und zum anderen der Erhalt wertgeben-
der Landschaftsstrukturen (Wallhecken, Einzelbaume, Gewasser). Die
Wallhecken werden zudem durch den Vorhabentrager saniert. Dartiber
hinaus wird eine Grinflache mit der Funktion als Schutzstreifen zu den
Wohngebieten festgesetzt.

Die als zu erhalten festgesetzten Baume durfen nicht geschadigt oder be-
seitigt werden. In der Uberlaubten Flache sind zum Schutz des Wurzelbe-
reiches Aufschuttungen, Pflasterungen und andere Bodenversiegelungen,
Grabenverrohrungen oder -verfiliungen, Veranderungen des Grundwas-
serspiegels, Bodenverdichtungen und sonstige Handlungen, die das Wur-
zelwerk oder die Wurzelversorgung beeintrachtigen kdnnen, unzulassig.
Ausgenommen sind notwendige Mafinahmen im Rahmen der Verkehrssi-
cherungspflicht, fachgerechte Pflegemafinahmen und MalRnahmen im
Rahmen der Unterhaltung und der Erneuerung vorhandener Leitungen,
Wege und andere Anlagen.

Das geplante Regenrickhaltebecken wird das Gewasser im Plangebiet
teilweise aufnehmen. Die Umlegung des bestehenden Gewassers erfolgt
im Sommer, da hier keine wichtige Funktion fir die Amphibien besteht.
Hierdurch wird eine durchgangige Funktion als Amphibienlaichgewasser
gewahrleistet.

Durch die Errichtung eines Larmschutzwalls werden Larmimmissionen fir
das Wohngebiet vermieden.

VerringerungsmafRnahmen

Die Bepflanzung des Larmschutzwalles mit standortgerechten und heimi-
schen Geholzen tragt zur landschaftlichen Einbindung des Bauwerkes bei.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Hinsichtlich der Grofie und Gestaltung der Grinflachen sowie der Erschlie-
Rung des geplanten Wohngebietes wurden mehrere Alternativen geprift.
Die gewahlte Variante bertcksichtigt die Erfordernisse des Larmschutzes
und der Wirtschaftlichkeit am besten.

Zusatzliche Angaben

Verfahren und Schwierigkeiten

Besondere Schwierigkeiten traten bei der Zusammenstellung der Unterla-
gen nicht auf.
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MaRnahmen zur Uberwachung

Gem. § 4 ¢ BauGB missen die Kommunen die erheblichen Umweltauswir-
kungen Uberwachen (Monitoring), die auf Grund der Durchfihrung der
Bauleitplane eintreten.

Hierdurch sollen insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen fruhzeitig erkannt werden, um geeignete Malinahmen zur Abhilfe zu
ermoglichen.

Im 2. und 5. Jahr nach Abnahme des Vorhabens fuhrt die Stadt Ortsbege-
hungen zur Uberprifung der Gegebenheiten mit Photodokumentation
durch. Die Ergebnisse des Monitoring werden protokolliert und zur Einsicht
bereitgehalten.

Diese Begrindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
31.08.2009 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg, den g 1, ©¥kf, 2603

OberbUrgermeister
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