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1. Anlass und Ziel der Planung

Nach Aufgabe der bis zum Jahre 2009 angesiedelten Nutzung eines Steinmetz-
betriebes stehen die Flachen der Flurstiicke 1859/121, 1594/123, 118/7 und
1920/118 im Bereich Stedinger Strafte/Weitzstrale fir eine Nachnutzung zur
Verfiigung. Ziel der Planung ist, durch Revitalisierung von versiegelten und aktu-
ell nicht genutzten Fléchen die Innenentwicklung zu férdern. Entsprechend der
zentralen Lage im Stadtgebiet soll in diesem Bereich ein hochwertiges Wohn-
quartier in einer dem stadtischen Wohnen angemessenen Dichte entstehen, das
durch soziale Einrichtungen erganzt wird.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes auf den Flachen des Plangebietes ba-
sieren auf einem stadtebaulichen Konzept, das auf den zur Stedinger StraRe
ausgerichteten Flachen einen baulichen Rahmen durch eine mindestens zwei-
und maximal dreigeschossige Bebauung analog der Festsetzungen des stidlich
angrenzenden Bebauungsplanes 0-763 vorsieht. Beidseitig der WeitzstraRe er-
folgt eine Abstufung durch eine zweigeschossige Bebauung, die an die Festset-
zungen des Bebauungsplanes 0-763 mit maximal zwei Vollgeschossen an-
knlpft.

Auf dem bisher von der Firma Urner gewerblich genutzten Gelande sollen eine
Wohnanlage und ein Altenpflegeheim errichtet werden. Das Altenpflegeheim mit
ca. 40 Platzen in dreigeschossiger Bauweise wird der Stedinger Stralke zugeord-
net und flgt sich in die Gesamtentwicklung dieser Stralke mit hdherer Verdich-
tung ein. Zur Weitzstralle hin ausgerichtet soll eine Wohnanlage mit 22 Wohn-
einheiten entstehen. Vorgesehen ist eine Mehrgenerationenwohnanlage, ahnlich
wie auf dem siidlich angrenzenden ehemaligen Bahlsen-Gelénde. Dabei ist ein
Wohnmix aus Eigentumswohnungen, Mietwohnungen und geférderten Wohnun-
gen geplant.

Im stidlich angrenzenden Bereich wurde bereits das ehemals gewerblich ge-

nutzte Gelénde der Firma Bahisen in ein Wohnquartier mit ergénzenden sozialen
Einrichtungen umgenutzt. Vorhanden sind hier ein Wohnheim fiir Behinderte, ein
Mehrgenerationenhaus, ein Schulbereich mit Sporthalle, eine Werkstatt und eine

Mensa. Die geplanten Nutzungen figen sich somit gut in das vorhandene Quar-
tier ein.

Die geplante Neubebauung mit Auenanlagen wird durch entsprechende Begrii-
nungsmaflnahmen in das Quartier integriert. Entsprechende Freiraumqualitaten
werden durch private AuBenwohnbereiche, durch eine fuRlzufige Durchlassigkeit
und durch die Sicherung vorhandener raumwirksamer Gehdlze bertcksichtigt.

Die erforderlichen Stellplatze werden durch offene Stellplatzanlagen fur die
Wohnanlage und eine Tiefgarage unter dem Altenpflegeheim gesichert. Die ver-
kehrliche Anbindung der Tiefgarage erfolgt Uber die Stedinger Strafte. Zur Siche-
rung einer ausreichend breiten Zu- und Abfahrt im Nordosten wird das Gebiude
Stedinger Stralle Nr. 38 abgerissen, das Haus Nr. 36 bleibt erhalten. Zudem ste-
hen optionale Flachen auf dem siidlich angrenzenden ehemaligen Bahlsen-Ge-
lande fur eine Uberwegung zur Verfigung. Die Flachen will der Investor kinftig
erwerben, fir die Umsetzung des Vorhabens sind diese jedoch nicht zwingend
erforderlich.
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Die Wohnanlage wird Giber die Weitzstralke erschlossen. Die erforderlichen Stell-
platze werden nérdlich des Gebaudes angeordnet. Sowohl an der Stedinger
Stralie als auch an der Weitzstrale sind Stellplatze far Mallbehalter vorgesehen.

Zielsetzung ist eine fullaufige Grun- und Freiraumverbindung der kiinftigen
Wohnanlagen auf dem Gelande Urner mit den vorhandenen Wohn- und Misch-
nutzungen auf dem ehemaligen Bahlsen-Gelande. Hierdurch ist eine Vernetzung
des gesamten Quartiers beabsichtigt. Die fuRlaufige Verbindung nach Siiden
l&sst sich jedoch derzeit planerisch nicht umsetzen, da seitens der Grundstiicks-
eigentimer keine Bereitschaft besteht, die Flachen fir die beabsichtigte Nutzung
zur Verfagung zu stellen. Daher wurde die betreffende Flache nicht in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes hineingenommen. Die Sicherung eines Frei-
raumes im Zuge der o. g. Verbindung kann planerisch ebenfalls nicht umgesetzt
werden, da die angestrebte Einigung mit dem Grundstiickseigentiimer noch nicht
zum Abschluss gebracht wurde und hier derzeit Baurechte bestehen. Um Ent-
schadigungsanspriiche zu vermeiden, wurde die betreffende Flache ebenfalls
nicht in den Geltungsbereich einbezogen. An der Grundidee, das kiinftige nérdli-
che Wohnquartier durch eine Grin- und Freiraumverbindung mit dem sidlichen
Quartier zu vernetzen, wird jedoch festgehalten. Hierzu wird auerhalb des Be-
bauungsplanverfahrens eine nachbarrechtliche Einigung angestrebt.

Aufgrund der Betriebsaufgabe des gewerblichen Steinmetzbetriebes und der
daraus resultierenden mdéglichen Umwandlung in ein Wohngquartier sind die im
stdlich angrenzenden Bebauungsplan O-763 vorgesehenen MaRknahmen zum
Larmschutz nicht mehr erforderlich. Daher wird der betreffende Bereich in den
Geliungsbereich des Bebauungsplanes O-799 mit aufgenommen, um die Fest-
setzung der Larmschutzwand wieder aufzuheben.

In dem Bebauungsplan werden auch die angrenzenden iiberwiegend wohnge-
nutzten Flachen bis zur Dedestralle und zur Alteneschstralle mit einbezogen,
um fir das Quartier eine einheitliche Rechtsgrundlage zu schaffen.

2.  Rahmenbedingungen
2.1 Bisherige Rechtsverhaltnisse

Der Flachennutzungsplan 1996 stellt die Flachen des Plangebietes auf den
Flurstiicken des ehemaligen Steinmetzbetriebes als gewerbliche Bauflache
dar. Der Abschnitt zwischen Weitzstralle, Stedinger Stralte und De-
destralle ist als gemischte Bauflache dargestellt. Der Bereich zwischen
Weitzstralle und Alteneschstralle ist als Wohnbauflache dargestellt. West-
lich, stlich und nérdlich anschliefend sind im Flachennutzungsplan 1996
gemischte Bauflachen und Wohnbauflachen dargestellt.

Flr den siidlichen Bereich wurde eine Flachennutzungsplananderung zur
Darstellung von Wohnbauflachen und gemischten Bauflachen parallel zum
Bebauungsplanverfahren O-763 durchgefihrt.

Da die Bauleitplanung zum Bebauungsplan O-799 der Wiedernutzbarma-
chung von Flachen dient und somit geman § 13 a Baugesetzbuch (BauGB)
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2.2

als beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt wird, soll der Flachennutzungs-
plan im Wege der Berichtigung angepasst werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes 0-799 tiberplant im Wesentli-
chen den Bebauungsplan 0-234 aus dem Jahre 1970. Der Bebauungsplan
0-234 setzt fur die Flachen des ehemaligen Steinmetzbetriebes ein Ge-
werbegebiet fest. Das Maf der baulichen Nutzung ist mit einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 und einer Geschossflachenzahl von 2,0 sowie einer offe-
nen Bauweise mit einer maximal dreigeschossigen Bauweise festgeseizt.

Das verbleibende Quartier zwischen Weitzstrale, Stedinger Stralte und
Dedestralte ist als Mischgebiet festgesetzt. Die Grundflachenzahl betragt
hier 0,4, die Geschossflachenzahl! 1,0 in offener Bauweise mit maximal drei
Vollgeschossen. Die Flachen zwischen der Weitzstrale und der Altenesch-
stralbe sind als allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von
0,4 und einer Geschossflidchenzahl von 0,8 sowie einer offenen Bauweise
mit einer maximal zweigeschossigen Bauweise festgesetzt. Teile der Ste-
dinger Stralte und der Dedestrale sowie der WeitzstraRe sind als Ver-
kehrsflache festgesetzt.

Im stidlichen Abschnitt wird ein Teilbereich des Bebauungsplanes 0-763
aus dem Jahre 2006 vom Bebauungsplan O-799 {iberlagert. Hier sind Fla-
chen far Vorkehrungen zum Larmschutz (Larmschutzwand) auf Flachen
eines Mischgebietes und eines allgemeinen Wohngebietes festgesetzt. Die
Mischgebiete im angrenzenden Bebauungsplan O-763 sind parallel zur
Stedinger Strafte festgesetzt und beinhalten eine Grundflachenzahl von
0,6 und eine Geschossflachenzahl von 1,5. Im direkten Anschluss an die
Stedinger StralRe sind mindestens zwei Vollgeschosse und maximal drei
Vollgeschosse zuldssig. Fur das verbleibende Mischgebiet sind maximal
drei Vollgeschosse zuléssig. Fir die Mischgebiete gilt eine abweichende
Bauweise, die auch Gebaudeldangen Giber 50 m zulésst. Die allgemeinen
Wohngebiete westlich der WeitzstralRe sind mit einer Grundflachenzahl von
0,4 und einer Geschossflachenzahl von 1,2 in maximal dreigeschossiger
abweichender Bauweise festgesetzt. Fiir das unmittelbar an den Bebau-
ungsplan O-799 angrenzende und das &stlich der Weitzstrake gelegene
allgemeine Wohngebiet sind nur zwei Vollgeschosse zulassig, entspre-
chend gilt eine Geschossflachenzahl von 0,8. Zudem ist hier eine offene
Bauweise festgesetzt.

Zur Sicherung einer fuBlaufigen Durchliassigkeit ist zwischen der Stedinger
Straflle und der Weitzstralle hzw. Alteneschstralie ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht festgesetzt. Ein weiteres Geh-, Fahr- und Leitungsrecht si-
chert die Anbindung der WeiizstraRe an die Ulmenstrafe.

Ortliche Gegebenheiten

Die Flachen des ehemaligen Steinmetzbetriebes sind durch die kleinteili-
gen Stralenrandgebaude und die inneren groRflachigen Produktions- und
Lagerhallen in iberwiegend eingeschossiger Bauweise gekennzeichnet.
Bis auf einen kleinen Gartenbereich sind die Hofflachen vollstandig versie-
gelt.
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2.3

Nordlich des Urner-Geléndes - zwischen Stedinger Stralke, Dedestraie,

- Weitzstralle und Alteneschstralie - ist iberwiegend eine ein- bis zweige-

schossige Wohnbebauung vorhanden. Lediglich zwei Geb&ude sind drei-
geschossig. An der Ecke Dedestralle/Weitzstrale ist ein Planungsbiiro
vorhanden. Auf diesem Grundstiick befindet sich riickwartig ein Parkplatz
mit einer orisbildprdgenden Kastanie. Auf den beiden siidlich angrenzen-
den Grundstiicken sind ebenfalls ortshildpragende Baume (zwei Kastanien
und zwei Linden) vorhanden.

Die Geb&ude auf den Grundstiicken sind als Baudenkmale ausgewiesen.
Ortsbildpragende Baume befinden sich zudem an der Stedinger Strafle.

Die Flachen Urner sind verkehrlich sowoh! an die Stedinger Strafte als
auch an die Weilzstralle angebunden. Dabei ist der nérdliche Abschnitt der
Weitzstrafle 6ffentlich, der stdliche Abschnitt der Stralle gehért zum
Grundstiick Urner. Das Grundstiick Weitzstralle Nr. 11 wird ebenfalls (iber
diese private Zuwegung erschlossen.

Stdlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich zwischen Stedinger
Stralle und WeitzstralRe eine Sporthalle mit Parkplatzen, die Waldorfschule
mit Spielplatz und Mensa, eine Behindertenwerkstatt, ein Behinderten-
wohnheim und eine Mehrgenerationenwohnanlage. Zwischen diesen Ein-
richtungen ist ein zentraler Platz angeordnet, der in eine fullaufige Verbin-
dung zwischen Stedinger Stralle und WeitzstraRe eingebunden ist. Des
Weiteren besteht eine fullaufige Verbindung zum Parkplatz zwischen der
Sporthalle und der Behindertenwerkstatt.

‘Zustand und Bewertung von Natur und Landschaft

Das Plangebiet wird naturraumlich einem Auslufer der Osenberge zuge-
ordnet. Nach Osten schlieRen sich die Oldenburger Moore an.

Das Diinengebiet der Osenberge ist im Stadtgebiet durch dichte Besied-
lung und gewerbliche Nutzung im Stadtgebiet von Oldenburg weitgehend
tiberformt.”

Aus den Talsandniederungen sind bei geringem mittlerem Grundwasser-
hoch- und -niedrigstand (3 bis 10 dm) Gley-Béden hervorgegangen.?

Im Landschaftsplan der Stadt Oldenburg wird das Plangebiet sowohl in der
Bedeutung ftr den Boden als auch fur den Wasserhaushalt als ,Bereich
mit eingeschrankter Bedeutung” eingestuft.

Die Bedeutung des Gebietes fiir Natur und Landschaft wird maRgeblich
durch die Lage innerhalb des geschlossenen Stadtgebietes von Oldenburg
und durch die bereits bestehende Bebauung bestimmt. Erschlossen und
begrenzt wird das Gebiet in Westen durch die Stedinger Strafie, im Norden
von der Dedestralle und im Osten von der Weitz- und Alteneschstraie.
Von diesen Straf’en aus erfolgt auch die Bebauung mit Ein- und Mehrfami-

Landschaftsplan Stadt Oldenburg 1998
Niedersdchsisches Landesamt fiir Bodenforschung: Béden in Niedersachsen, Hannover
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2.4

lienh&user mit kleinen umgebenden Gartengrundstiicken im Norden und
Osten. Es liberwiegen ein- bis dreigeschossige Gebéaude, die von versie-
gelten Parkplatzen und Zufahrten sowie von Rasenflachen und gestalteten
Gérten gesaumt werden,

Das Wohngebiet an der Alteneschstralle wird von den Gebauden der
ehemaligen Schule bestimmt. Die Geb&ude weisen derzeit eine Wohnnut-
zung auf, die Freiflachen werden u. a. von alten Laubbiumen bestimmt.

Im stidlichen Planbereich an der WeitzstralRe ist das Grundstiick Nr. 11 mit
umfangreichen Gehdlzbestanden ausgepragt. Neben Laubbaumen, wie
Birken und Ahorn, kommen auch verschiedene Obstbidume vor. Im Stden,
Uber die Stedinger Stralle erschlossen, schlieRen sich die Produktions-

und Blrogebaude sowie Aullenanlagen des Steinmetzbetriebes an. Bis auf
einen kleinen Gartenbereich sind die Hoffléchen vollstandig versiegelt.

An bedeutenden Strukturen sind im Norden einzelne Laubbiume im Stra-
Renraum sowie im Bereich des ehemaligen Schulhofes Alteneschstralle
Nr. 13/15 und innerhalb des siidlichen Grundstiickes an der Weitzstralke
Nr. 11 ortshildpradgende Biume vorhanden.

Diese fur das Ortsbild pragenden und als innerériliche Griinstrukturen be-
deutenden Laubbaumbesténde werden als erhaltenswert eingestuft.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bereits bebauten und er-
schlossenen Bereich, der planungsrechtlich im Norden als Mischgebiet, im
Osten als allgemeines Wohngebiet und im Siiden (Steinmetzbetrieb) als
Gewerbegebiet festgesetzt ist (Bebauungsplan 0-234 vom 30.10.1970).

Fur die Eingriffsbeurteilung sind im Wesentlichen MaR und Umfang von
Bauflachen (maximale Versiegelungsrate in Form der Grundflachenzahl)
sowie Gebdudehdhe und Ausstattung als wesentliche Kriterien fur den
Naturhaushalt sowie das Landschafts- bzw. Ortsbild ausschlaggebend.
Beurteilungsgrundlage ist die Festsetzung des rechtkréftigen Bebauungs-
planes O-234 aus dem Jahr 1970.

Nach der alten Baunutzungsverordnung (BauNVO von 1968/1977) ist fur
die Ausweisung eines Gewerbegebietes von einem Versiegelungsgrad von
bis zu 100 % auszugehen.

Wie die aktuelle Bestandsaufnahme im Februar 2010 aufgezeigt hat, sind
auf dem Gelande des Steinmetzbetriebes alle Hofflachen vollstandig ver-
siegelt.

Somit ist mit der Aufstellung des Bebauungsplanes O-799 und der Auswei-
sung von Wohn- und Mischgebieten grundsatzlich von einer Reduzierung
der Versiegelung auszugehen. Ein Eingriff in Natur und Landschatt ist so-
mit nicht zu erwarten.
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Unter dem Vermeidungsaspekt werden zudem stadtebaulich pragende
Einzelb&dume als zu erhalten festgesetzt.

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemaR § 44 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) untersagen konkret schadigende
Handlungen fUr besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten. Die Ver-
bote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar beriihrt. Im Rah-
men der Planung ist jedoch zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Be-
stimmungen die Realisierung der Planung dauerhaft hindern kdnnten und
somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewirken wiirden.

Da mit den Festsetzungen des Bebauungsplans bestehende Nutzungs-
strukturen abgesichert werden bzw. eine Umnutzung mit geringeren Fla-
chennutzungen erfolgt und zudem markante, alte Einzelbdume als zu er-
halien festgesetzt werden, fuhrt die Umsetzung der Planung weder zu
einer Verletzung oder T&tung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadi-
gung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen noch zu einer erheblichen
Stérung von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten noch zu einer Naturentnahme,
Beschédigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten von
Tieren und auch nicht zu einer Naturentnahme besonders geschiitzter
Pflanzen oder Beschadigung oder Zerstérung ihrer Standorte.

Gem. § 44 (5) BNatSchG sind bei durch die Bauleitplanung zuléssigen
Eingriffe die streng geschiitzten Arten und européischen Vogelarten pau-
schal nach den Verboten gem. § 44 BNatSchG ausgenommen, soweit die
Okologischen Funktionen der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt sind. Unter
artenschutzrechtlichen Aspekten sind die vorhandenen Gehélze und Ge-
baude (Nischen, Spalten, Dachboden) wertgebend. Hier kdnnen sich z. B.
Lebensrdume europaischer Vogelarten und Quartiere von Fledermausen
befinden.

Im Hinblick auf die mégliche Bedeutung des Plangebietes als Fortpflan-
zungs- und Ruhestatte fir Vogelarten ist von der Betroffenheit allgemein
verbreiteter Arten auszugehen. Es wird davon ausgegangen, dass die
okologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird. Um T6-
tungen europaischer Vogelarten zu vermeiden, darf die Beseitigung der
Gehdlze nur aulerhalb der Vogelbrutzeit, d. h. nicht in der Zeit vom 01.03.
bis 15.07., erfolgen.

Zum Vorkommen von Fledermausen liegen keine Daten vor. Daher ist vor
der Fallung von Baumen bzw. dem Abriss von Gebauden durch einen un-
abhéngigen Sachverstandigen zu prifen, ob Lebensraume von Fleder-
mausen betroffen sind. Bei betroffenen Quartieren sind abhéngig von der
Art entsprechende Quartierszeiten zu beriicksichtigen und im Rahmen ei-
ner artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung geman

§ 45 BNatSchG oder einer Befreiung gemaR § 67 BNatSchG weitere ent-
sprechende Schuiz- und Ausgleichsmalnahmen durch den Sachverstan-
digen zu benennen.
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2.5

Unter Berticksichtigung der bauzeitlichen Aspekte und der geplanten
Durchgriinung des Gebietes sind keine weiteren Anforderungen zum spe-
ziellen Artenschutz zu erwarten und es liegen keine artenschutzrechtlichen
Voergaben vor, die die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern.

Nichtdurchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung

Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplanes O-799 wird auf einer

ca. 1,57 ha groften Flache zwischen Stedinger Stralke, Dedestralte und der
Alteneschstralle eine stadtebauliche Neuordnung umgesetzt. Ausgangs-
punkt ist die Verlagerung des vorhandenen Steinmetzbetriebes, der im
rechtskraftigen Bebauungsplan als Gewerbegebiet festgesetzt ist.

- Da es sich bei den Bauflachen um einen bereits weitgehend bebauten und

versiegelten Bereich handelt und die Versiegelungsrate nicht erhéht, son-
dern im Gegenteil durch die kiinftigen Festsetzungen deutlich reduziert
wird, sind keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Boden,
Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild zu erwarten.

Pragende Einzelbdume im Stralenraum, auf dem ehemaligen Schulge-
lande an der Alteneschstralte sowie auf dem Privatgrundstiick WeitzstraRe
Nr. 11 kénnen erhalten bleiben. Dariber hinaus wird festgesetzt, dass im
Zusammenhang mit den Stellplatzanlagen Baumpflanzungen vorzunehmen
sind.

An Kultur- und Sachgitern sind neben den vorhandenen Gebauden auch
die umgebenden Verkehrsflichen zu nennen.

Da der Bebauungsplan die Wiedernutzbarmachung von Flachen gem.

§ 13 a BauGB ermdglicht und die zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 BauNVO weniger als 20 000 m? betragt, kann von einer Umweltver-
traglichkeitsprifung gem. § 13 a BauGB abgesehen werden.

3. Inhalt des Planes

3.1

Grundséatzliche Festsetzungen

Stadtebauliche Zielsetzung ist eine Mischnutzung auf den Grundstiicken
mit direkter Ausrichtung zur Stedinger Strafte und eine Wohnnutzung auf
den riickwartigen bzw. zur WeitzstraRe und zur Alteneschstralle ausge-
richteten Grundsticken. Diese Zielsetzung wurde bereits bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes O-763 fiir das ehemalige Bahlsen-Gelande
umgesetzt und soll nun bei der Aufstellung des Bebauungsplanes 0-799
fortgeflihrt werden. Die geplanten Nutzungen auf dem ehemaligen Urner-
Gelande kénnen mit einem Altenpflegeheim und einer Wohnanlage aus
den sich hier stadtebaulich ergebenden Gebietsausweisungen entwickelt
werden. Daher wird der westliche Bereich der Urner-Flache einschlieRlich
eines geplanten Parkplatzes als Mischgebiet gemal § 6 BauNVO und der
ostliche Bereich als allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO festge-
setzt.
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3.2

Die Grundsticke aufierhalb des Urner-Gelandes zwischen Stedinger
Stralse und Weitzstralle werden iiberwiegend durch eine Wohnbauung ge-
pragt. Im rechtskraftigen Bebauungsplan 0-234 ist dieser Bereich komplett
als Mischgebiet festgesetzt. Entsprechend der Realnutzung wird hier fur
einen Teilbereich ein allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Im Eckbe-
reich Stedinger StralBe/Dedestralle wird die Mischgebietsausweisung bei-
behalten, da hier aufgrund der Lage an einer Hauptverkehrsstrafie eine
Mischnutzung weiterhin mdéglich sein soll.

Die Grundstiicke zwischen Weitzstrale und Alteneschstralle werden ent-
sprechend der vorhandenen ausgelibten Nutzung, wie bereits im rechts-
kraftigen Bebauungsplan O-234 festgesetzt, als allgemeines Wohngebiet
Gbernommen.

Fir den Bereich stidlich der Urner-Flache (ehemalige Flache far Larm-
schutz) wird die Ausweisung von Mischgebieten und allgemeinen Wohn-
gebieten aus dem Bebauungsplan O-763 fibernommen.

Der Flachennutzungsplan 1996 wird auf dem Wege der Berichtigung an-
gepasst. Die urspringlich als gewerbliche Bauflache dargestellte Flache
wird in eine Wohnbaufiache und in eine gemischie Baufldche umgewan-
delt. Die urspriinglich als gemischte Bauflache dargestellte Flache wird bis
auf den Eckbereich Dedestralte/Stedinger Stralle in eine Wohnbauflache
umgewandelt.

Die Flachen der Stedinger Strale werden als 6ffentliche Verkehrsflache
gemal § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Gleiches gilt fiir den Abschnitt
der Dedestralle.

Der nordliche Abschnitt der Weitzstralle mit der Anbindung von drei be-
bauten Grundstiicken sowie der geplanten Wohnanlage auf dem Grund-
stiick ehemals Urner wird kiinftig als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung festgesetzt.

Zudem wird die Durchléssigkeit des Quartiers durch Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte gewéhrleistet. Dieses betrifft die fir ErschlieRungszwecke be-
notigte Anbindung der Weitzstralle an die Ulmenstralie im siidlichen Ab-
schnitt.

Der raumwirksame Baumbestand im Planbereich wird erhalten.
Die weiteren Festsetzungen

Im Geltungsbereich der Anderung Nr. 2 des Bebauungsplans M-334 wer-
den folgende Einschrankungen zur Art der baulichen Nutzung getroffen:

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA) sind die Aushahmen geman
§ 4 (3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO nicht zulassig. Zielsetzung dieser Festset-
zung ist die Sicherung der Flachen fUr eine vorrangige Wohnnutzung. Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen widersprechen der planerischen Zielset-
zung aufgrund ihrer Flachenintensitat und ihrer Emissionen {(Geruch/L&arm)
und werden deshalb sowohl im allgemeinen Wohngebiet als auch in den
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Mischgebieten ausgeschlossen. Innerhalb der Mischgebiete (MI) sind die
allgemein zulassigen Nutzungen gemal § 6 (2) Nr. 6, Nr. 7 und

Nr. 8 BauNVO sowie die ausnahmsweise zuldssige Nutzung gem&f § 6
(3) BauNVO nicht zulassig. Somit sind neben Gartenbaubetrieben und
Tankstellen auch Vergnigungsstatten von der Zuléssigkeit ausgeschlos-
sen. Die Ansiedlung von Vergniigungsstatten wiirde der Zielsetzung wider-
sprechen, die brachliegende Gewerbeflache zum Zwecke einer hochwerti-
gen stadtischen Nuizung aufzuwerten. Darliber hinaus stehen im Stadtge-
biet ausreichend Flachen fur die Ansiediung von Vergniigungsstatten zur
Verfligung. Einzelhandelsbetriebe sind in den Mischgebieten nur zulassig,
soweit die Verkaufsflache nicht mehr als 200 m? betragt. Diese Fesiset-
zung fragt dem Einzelhandelskonzept der Stadt Oldenburg Rechnung.

Fir die Mischgebiete wird entsprechend der Festsetzungen im stdlich an-
grenzenden Bebauungsplan O-763 eine Grundfldchenzahl von 0,6 und
eine Geschossflachenzahl von 1,5 festgesetzt, um fir die Grundstlicke an
der HaupterschlieRungsstralie die gleichen Voraussetzungen fur eine Ver-
dichtung, wie im stdlich angrenzenden Bereich {(Bebauungsplan O-763),
zu ermoglichen. Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf mindestens zwei
(I} und hochstens drei (I11) begrenzt, um eine dem Stadtbild entsprechende
raumliche Wirkung zu sichern. Dieses entspricht auch den vorhandenen
und geplanten Nutzungen im Plangebiet.

Im Anschluss an die Grundstlicke der Stedinger Strafie bzw. in Richtung
Dedestrafie erfolgt eine Abstufung mit maximal zwei Vollgeschossen, einer
Grundflachenzahl von 0,6 und einer Geschossflachenzahl von 1,2, um
einen abgestuften Ubergang zwischen der Misch- und Wohnnutzung zu si-
chern.

Fur die allgemeinen Wohngebiete wird entsprechend der geplanten Ver-
dichtung und den Festsetzungen in dem angrenzenden Bebauungsplan
0-763 die gemafl § 17 (1) BauNVO als Obergrenze vorgesehene Grundfla-
chenzahl von 0,4 festgelegt.

Die Geschossflachenzah! wird auf 0,8 begrenzt. Die maximale Anzahl der
Vollgeschosse betragt zwei (11} und tragt der Realnutzung mit Uberwiegend
ein- bis zweigeschossiger Bebauung Rechnung.

Fiir die allgemeinen Wohngebiete und die Mischgebiete zwischen Stedin-
ger Strafle und Weitzstralle gilt die abweichende Bauweise. Hier sind Ge-
b&ude unter Beriicksichtigung der Bestimmungen der offenen Bauweise
zulassig, jedoch darf die Gebaudelange 50,00 m tberschreiten. Damit soll
die Umsetzung der geplanten Vorhaben auf dem Geldnde Urner ermdglicht
werden und zugleich auch magliche Neuordnungen auf den ibrigen Fla-
chen des Plangebietes gesichert werden. Fiir das allgemeine Wohngebiet
zwischen Weitzstralle und Alteneschstrale gilt die offene Bauweise, da
hier die vorhandene kleinteilige Bebauung erhalten bleiben soll.

Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.
Im Quartier zwischen Stedinger Stralle und Weitzstrale wird ein flichen-
deckender Bauteppich ausgewiesen. Im Bereich der Grundstiicke zwi-
schen Weitzstralle und Alteneschstrafte werden stralRenbegleitend (iber-
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baubare Fldchen ausgewiesen, diese beriicksichtigen die zu erhaltenden
Baumstandorte und die Baudenkmaler. Im Bereich der Weitzstralle werden
zudem vorhandene Raumkanten gesichert. Garagen, Stellplitze und Ne-
benanlagen sind auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen entlang
der offentlichen Verkehrsflédchen der Stedinger Strale nicht zuldssig, um
den erlebbaren Stralenraum zwischen den mindestens zweigeschossigen
Gebauden nicht einzuschranken.

3.3 Berlcksichtigung von Natur und Landschaft

Mit der Anderung des rechtskréaftigen Bebauungsplanes 0-234 von 1970
und der Festsetzung von Misch- und Wohngebieten ergeben sich keine
Eingriffe in Natur und Landschaft. Vielmehr ist durch die Anderung des
Gewerbegebietes in ein Mischgebiet bzw. ein Wohngebiet eine etwa

S0 %ige Reduzierung der Versiegelung gegentiber der derzeitigen Nutzung
des Gelandes zu erwarten.

Zur Sicherung der Altbaumbestande auf dem ehemaligen Schulgelande an
der Alteneschstrale und der nordlichen Parkplatzflache werden insgesamt
drei Kastanien und zwei Linden auRerhalb der Giberbaubaren Flachen als
zu erhalten festgesetzt. Bdume innerhalb der (iberbaubaren Flachen wer-
den nicht zur Erhaltung festgesetzt. Weitere Einzelbidume werden an der
Stedinger Strafle festgesetzt, um in Teilbereichen eine Begriinung des
Strallenraumes zu sichern.

Darlber hinaus sind zur internen Gestaltung und Durchgriinung des Ge-
bietes je funf Stellplatze ein standortheimischer Laubbaum (Stammumfang
mindestens 16/18) in maximal 3,00 m Entfernung zu pflanzen und zu un-
terhalten. Geeignete Baumarten sind Mehlbeere, Berg- und Spitzahorn und
Winterlinde.

3.4 Erschlieung

Die ErschlieBung der vorhandenen Grundstiicke und der neuen Nutzungen
auf dem Urner-Gelande erfolgt Uber die vorhandenen 6ffentlichen Erschlie-
RBungsstrallen Stedinger Strafte, Dedestralle und Weitzstrale, die als &f-
fentliche Verkehrsflachen und Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung gesichert werden. Der siidliche Abschnitt der Weitzstrale gehért
zum Urner-Gelande und ist in der Ortlichkeit eine Wegeflache. Daher wird
hier ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit aus-
gewiesen, um die Anbindung auch weiterhin zu sichern. Die Neuanlage
von Erschlielungsstrafien im Plangebiet ist nicht erforderlich.

Die erforderlichen Einstellplatze sind auf den privaten Grundstiicken im
Rahmen der Baugenehmigungen nachzuweisen. Im Bereich des Altenpfle-
geheims werden die Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht.

Die erforderlichen Einstellplatze fur die Wohnanlage sind nérdlich des
Baukorpers vor den Eingangsbereichen und auf einer separaten Flache im
Nordwesten geplant. ks sind insgesamt 24 Einstellplatze vorgesehen. Im
Hinblick auf die schutzwiirdige Bebauung ist im Baugenehmigungsverfah-
ren ein Nachweis zu erbringen.
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3.5

Die Schmutzwasserableitung erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen
Mischwasserkanale in der Stedinger Strafie, der Dedestralle und der
Weitzstralle. Teilbereiche der Weitzstralle werden (iber einen privaten An-
schiusskanal entwéassert. In dem Abschnitt zwischen der Dedestralle und
den Grundstiicken Weitzstrale 15/17 muss eine Uberpriifung des Kanals
erfolgen. Ggf. ist eine Vergrélierung der vorhandenen Rohre DN 300/400
erforderlich.

Die Sicherung der schadlosen Oberflachenentwésserung fir die Neuge-
staltung der Flache Urner erfolgt durch eine Herstellung von Riickhaltean-
lagen unter Flur.

Der Investor wird die Konzepte zur Schmutz- und Oberflachenwasserent-
sorgung rechtzeitig mit dem OOWV abstimmen.

Die Mllentsorgung der Flachen im Plangebiet ist gesichert. Der Abfallwirt-
schaftsbetrieb fahrt zur Entsorgung rickwérts in die WeitzstraRe. Fiir eine
geordnete Abfallentsorgung sind Aufstellflachen fur Miilltbehalter, die den
Verkehrsflachen zugeordnet sind, vorzuhalten. Dartiber hinaus sind im
oder am Geb&ude Standorte fiir Mulibehalter vorzuhalten.

Solliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder fritlhgeschichtliche
Bodenfunde (das k&nnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansamm-
lungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzen-
trationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind die-
se gemaf’ § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und missen der zusténdigen unteren Denkmalschutzbehérde oder
dem Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege - Referat Archéologie - Stiitzpunkt
Oldenburg, Ofener Stralle 15, Tel. 0441 799-2120 unverziiglich gemeldet
werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum
Ablauf von vier Werktangen nach der Anzeige unverandert zu lassen bzw.
far ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdr-
de vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Immissionsschutz
- Gewerbelarm -

Aufgrund der Betriebsaufgabe des gewerblichen Steinmetzbetriebes und
der daraus resuttierenden Umwandlung in ein Wohnquartier sind die im
stidlich angrenzenden Bebauungsplan O-763 vorgesehenen MaRnahmen
zum Larmschutz nicht mehr erforderlich. Daher werden diese im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplanes O-799 aufgehoben.

- Verkehrslarm -
Die Stedinger Strale ist durch ein Verkehrsaufkommen von ca. 16 400

Fahrten vorbelastet. Zur Beurteilung der Auswirkungen auf das Plangebiet
wurde eine schalliechnische Beurteilung der Larmbeeintrachtigungen vor-
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genommen. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist im Plangebief ausschlie-
lich mit verkehrsbedingten Larmbelastungen durch Straenverkehr zu

rechnen. Starke Larmbeeintrachtigungen gehen von der Stedinger Stralle
aus.

Zur Bestimmung der L&rmbelastungen wurde eine Prognose der zu er-
wartenden Verkehre in die Berechnung eingestelit. Dabei geht die Prog-
nose fur den Strallenverkehr von einer jahrlichen Steigerungsrate von ca.
einem Prozent aus, so dass sich fir das Prognosejahr 2020 eine mittlere
tagliche Verkehrsstarke von knapp 20 000 Kfz/Tag ergibt.

Die Larmbelastungen wirken ausschlieflich aus westlicher Richtung auf
das Plangebiet ein. Entlang der Stedinger Strafte ergeben die hohen Ver-
kehrszahlen erhebliche Larmbelastungen. An den straBenzugewandten
Hausfassaden liegen die berechneten Beurteilungspegel tags bei ca.

70 dB(A) und nachts bei ca. 60 dB(A). Die Hohe der Immissionsbelastung
variiert mit dem Abstand des jeweiligen Gebéaudes zur StralRenverkehrsfla-
che. Durch die strallennahe Bebauung ergeben sich auf den riickwartigen
Grundstiicken abgeschirmte Bereiche, die erheblich geringere Larmbelas-
tungen aufweisen. Aufgrund der Liicken zwischen den Gebauden dringt
der L&rm aber auch noch bis zu den rlickwértigen Grundstiicken vor.

Fir zukiinftige Bauprojekte im hier untersuchten Plangebiet sind die prog-
nostizierten Lérmbelastungen zu berlicksichtigen. Insbesondere in der
Néahe der Hauptemissionsquelle mussen LarmschutzmaRnahmen vorge-
sehen werden. Fir rlickwartige Baugrundstiicke sind, je nach Abstand zur
Stedinger Strafle, ebenfalls Larmschutzmalinahmen vorzusehen.

In Einzelféllen kann ggf. auf Schallschutzmafinahmen verzichtet werden,
wenn z. B. die Eigenabschirmung des Gebaudes oder benachbarter Ge-
b&ude fur eine ausreichende Pegelminderung sorgt.

Zum Schutz gegen Verkehrslarm sind im Mischgebiet und auf Teilflachen
der allgemeinen Wohngebiete passive Schallschutzmalinahmen durchzu-
fUhren.

Fr die Bauflachen in den Larmpegelbereichen Il - V sind passive Schall-
schutzmalBnahmen an Gebauden gemafl DIN 4109 vorzusehen. Das erfor-
derliche resultierende Schalldamm-Maf der Aullenbauteile ist der Tabelie
zu entnehmen. Vorkehrungen zum Schallschutz sind bei Neubauten, we-
sentlichen baulichen Anderungen und Umbauten, die einem Neubau gleich-
kommen, auszufthren.

Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten Dammwerte der Einzelbauteile
(Wande, Décher, Fenster, Tiiren und sonstige Bauteile) ist im Baugeneh-
migungsverfahren zu fithren. Bei Abweichungen ist der ausreichende
Larmschutz im Einzelfall gem. DIN 4109 nachzuweisen.

Flr besonders schiitzwirdige Wohnraume (Schlaf- und Kinderzimmer)
muss die erforderliche Gesamtschalldammung der Auflenbauteile auch im

Liftungszustand, z. B. durch schallgedammte Luftungssysteme, sicherge-
stellt werden.
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3.6

Raumart
Larmpegelbereiche Bettenrdume in Aufenthaltsrdume in | Blrordume und
nach DIN 4109 Krankenanstalten |Wohnungen, Uber- | Ahnliches
und Sanatorien nachtungsraume in
Beherbergungsstéatten;
Unterrichtsrdume

Erforderliches resultierendes Schallddmm-Mal des
Aulkenbauteiles: Erf. Rw.res

I 35 30 30
il 40 35 30
\Y 45 ' 40 35
V 50 45 40

Tabelle: Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aufienbauieilen gemars
DIN 4109, Tabelle 8, Zuordnung der Larmpegelbereiche zu den erforder-
lichen resultierenden Schaliddmm-Mafien der betroffenen Auflenbauteile

Altlasten und Kampfmittel

Aufgrund der ehemaligen gewerblichen Nutzung durch den Steinmetz-
betrieb sowie durch eine Schlosserei, eine Tischlerei und ein Alimetallgrof3-
und -einzelhandel besteht fir die Grundstiicke Stedinger Stralle 36 und 38
sowie Weitzstralle 13 und 15 ein Altlastenverdacht. Hier wurde durch einen
Gutachter eine Nutzungsrecherche durchgefuhrt.

Die Untersuchung fihrte zu folgendem Ergebnis: Die primare Nutzung des
Gelandes durch einen Steinsdgerei- und Steinschleifhetrieb weist keine
Alilastenrelevanz auf. Die verarbeiteten Gesteine stellen Naturprodukie
dar, die vollstdndig mineralisiert vorliegen und keine Schadstoffe freiset-
zen. Die eingesetzten Schleifmittel, die sich zusammen mit dem Schleifab-
rieb in den Klaranlagen absetzten, wurden vor der Entsorgung durch Fachfir-
men untersucht. Mégliche Verunreinigungen durch die Kranbahnen oder die
Betankung von Gabelstaplern sind zwar nicht ausschlielten, jedoch durch
die komplette Versiegelung des Gelandes mit einer machtigen Betonsohle
wenig wahrscheinlich.

Da derzeit aus Sicht des Gutachters keine Eintragsstellen fir Schadstoffe
in den Boden oder das Grundwasser vorliegen, soll nach der Beraumung
des Geldndes und Entfernung der Versiegelung gemaf den Vorgaben der
Bundes-Bodenschutz-Verordnung der fur die Wiederbebauung anstehenden

Boden hinsichtlich der Folgenutzung parzellenweise weiter untersucht wer-
den.

Die Aufnahmen der alliierten Lufthilder zeigen keine Bombardierung. Ein
Verdacht auf Kampfmittel ist nicht bekannt.

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste,
Minen etc,) gefunden werden, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zu-
standige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder den Kampfmittelbesei-
tigungsdienst der zentralen Polizeidirektion.
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4. Stadtebauliche Daten

Mischgebiete 4 420 m?
Allgemeines Wohngebiet 8 740 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 440 m?
(Weitzstralle)

Offentliche Verkehrsflache (Stedinger Strale, Dede- 1370 m?
strale)

Gesamtflache 14 970 m?

5.  MaBnahmen und Kosten der Planverwirklichung

In Verbindung mit der Realisierung des Bebauungsplanes O-7989 sind keine fi-
nanziellen Auswirkungen fir die Stadt Oldenburg zu erwarten, da kein zusétzli-
cher Ausbau der &ffentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet erfolgt und die Um-
setzung der baulichen MaRnahmen durch einen privaten Investor geplant sind.

Diese Begrindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am

20.12.2010 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg, ~ §5 JAN. 2011

N

Oberblrgermeister
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