Stand: ASB 02.03.2006

Begriindung zum Bebauungsplan N-800 E (Stadtteil Alexander-
haus/Quartier West) mit ortlichen Bauvorschriften

P
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Anlass und Ziel der Planung

Der Rat der Stadt Oldenburg (Oldb.) hat am 16.05.2000 beschlossen, fir Flachen
ostlich der AlexanderstraRe und stdlich der Stralte Am Alexanderhaus den Bebau-
ungsplan N-800 E aufzustellen.

Hierbet handelt es sich um einen von insgesamt funf Bebauungsplanen zum neu
entstehenden Stadtteil Alexanderhaus. Auf einer Gesamtilache von ca. 31 ha sollen
rd. 465 Wohneinheiten entstehen.

Der Aufstellung des Bebauungsplanes sind ein stadtebaulicher Workshop sowie eine
Rahmenplanung vorangegangen, deren Ziel es war, eine hochwertige stadtebauliche
Lésung zu finden, um einen herausragenden Stadfteil mit hoher Wohnqualitat und
richfungsweisendem Stadiebau zu entwickeln.

Ziel der Planung ist, im Zuge der Entwicklung des Staditteils mit den Bebauungspla-
nen N-800 A - D auf Grundlage der Rahmenplanung ein weiteres neues Wohngebiet
mit ca. 35 Wohneinheiten auf der Hofftache des Grundsticks Alexanderstrafie 462 zu
entwickeln. Der Eigentimer und Investor der Flachen hat die landwirtschaftliche Nut-
zung auf eigenen Wunsch zugunsten der Planung aufgegeben. Im Bereich der vor-
handenen Gebaude, die bis vor kurzem landwirtschaftlich genutzt wurden, soll eine
Mischgebietsnutzung erfolgen. Unterschiedliche Wohnformen, deren Schwerpunkt
das eigene Haus ist, werden angestrebt. In der Rahmenplanung wurde eine relativ
hohe Verdichtung mit z. T. neuen Bauformen auf relativ kleinen Grundstiicken vorge-
schlagen. Die akiuelle Bauentwicklung zeigt jedoch, dass hauptséchlich freistehende
Einfamilienhauser nachgefragt werden. Der zukUnftige Stadtieil Alexanderhaus soll
von einem Nebeneinander von verdichteten Bauformen, insbesondere im Bebau-
ungsplan N-800 B, sowie - bedarfsentsprechend - lockerer Bebauung innerhalb grof3-
z(giger zusammenhangender &ffentlicher Grinzonen gepréagt sein.

Rahmenbedingungen
Bestehende Rechtsverhaltnisse

Die Anderung Nr. 4 des Flachennutzungsplanes 1996 Stadtteil Alexanderhaus, wirk-
sam seit dem 02.08.2002, stellt die Flachen des Planbereichs als Wohnbauflachen
dar.

Ostlich und stdlich des Planbereichs schliefen die Bebauungsplane N-800 A und
N-800 B des neuen Stadtteils Alexanderhaus an, die ebenfalls aus dem Rahmenplan
entwickelt wurden. Im 6stlich angrenzenden N-800 A sind aligemeine Wohngebiete
festgesetzt, in denen eine zweigeschossige, offene bzw. abweichende Bauweise zu-
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Das Plangebiet gliedert sich zurzeit in finf sich grundsatzlich unterscheidende Berei-
che:

a) Hofstelle mit Wohn- und Wirtschaftsgebauden und umfangreich befestigten Er-
schlieflungs- und sonstigen Wirtschaftsflachen,

b) =zier- und nutzgartenahniich angelegte Grinflachen,

c) Teichftachen,

d} waldahnliche Flachen unterschiedlicher Auspragung und Artenzusammensetzung
sowie

e) Ackerflachen.

Eine Vielzahl teils sehr starker Einzelgehdlze markiert zudem Zufahrten, Grenzen und
Rander des Plangebietes (siehe auch Bestandsplan "Gehdlzbestand"). Mit der Be-
bauung von Teilflachen des Planungsgebietes wird grundsatzlich eine Verknipfung
mit der stadiebaulichen Entwicklung geméaft Rahmenplan und hier insbesondere mit
dem in Gstlich und sidlich angrenzenden Teilbereichen beabsichtigten Bau- und Nut-
zungskonzept angestrebt. Dabei sollen Bestandselemente, wie beispielsweise das
alte Wohnhaus, der hierzu gehérende Garten, der Teich, aber auch der sich an der
Alexanderstralle entlangziehende waldahnliche Gehdlzsaum weitestgehend erhalten
bleiben, um den heutigen Charakter und Wert dieses Areals sowohl nach aufien als
auch nach innen hin zu wahren.

Der Investor ist Eigentimer des Hofes und der angrenzenden Flachen. In Folge der
bereits weitgehend vorgenommenen Aufgabe der [andwirtschaftlichen Nutzung sollen
die Wirtschaftsgeb&ude und die befestigten Hofflachen im Sinne und auf Veranlas-
sung des Investors zum gréfiten Teil entfernt werden, so dass sich allein schon durch
diese Entsiegelungen ein nicht unerheblicher Kompensationsansatz im Rahmen der
Eingriffsregelung geman Bundesnaturschutzgesetz und Niedersachsischem Natur-
schutzgesetz (NNatG) ergibt.

Durch die vorrangig auf heutigen Ackerflachen mit relativ geringem Gkologischen Wert
beabsichtigte Neubebauung wird des weiteren das Vermeidungs- und Minimierungs-
gebot gemafl NNatG im Rahmen der Eingriffsregelung von vornherein berlcksichtigt.

Vorhandene Vegetation und ergédnzende Neubepflanzung sollen zukunftig die raumli-
che und die Nutzungsgliederung des Gebietes unterstitzen und dazu beitragen, dass
sich dieses Planungsgebiet eigenstandig entwickeln kann und sich gleichzeitig in die

Vorgaben der stédtebaulichen Rahmenplanung "Stadtteil Alexanderhaus® integriert.

Am stdlichen Gebietsrand verlauft ein Bahndamm mit dem stillgelegten Zubringer-
gleis zum ehemaligen Flugplatzgeldnde jenseits der Alexanderstralie. An den Bahn-
dammbo&schungen breitet sich zunehmend ein Sukzessionsgebisch aus. Es setzt
sich aus Gehdlzarten des Eich-Mischwaides, aus verschiedenen Weidenarien wie
auch aus urspriinglich fremdlandischen Straucharten, die sich in Mitteleuropa etabliert
haben, zusammen. Soweit der beidseitige Geblschsaum noch Gehélzlacken auf-
weist, sind diese von halbruderalen Staudengesellschaften bewachsen. Uber eine

z. T. lGckige Hecke aus Hainbuchen an der Alexanderstrafile werden die Geblschbe-
stédnde des Bahndamms strukturell mit dem Eichenwaldchen verbunden. Damit bilden
die Gehdlzbestande des Plangebietes in ihrer Gesamtheit ein lokales Biotopverbund-
system,
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3.1

Eingriffe in Natur und lLandschaft

Von der beabsichtigten Erschlielung als Wohnbaugebiet gehen Beeintrachtigungen
im Sinne der Eingriffsregelung aus, die innerhalb des Plangebietes ausgeglichen
werden. Die Versiegelung von Ackerflachen wird durch die umfangreiche Entsiege-
lung von Hofflachen ausgeglichen.

Nichtdurchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Mit dem Bebauungsplan N-800 E sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Entwicklung eines Baugebietes fiir Wohnnutzungen und gemischte Nutzungen
geschaifen werden. Dieses bauplanungsrechtliche Vorhaben fallt nach § 3 Abs. 1
Anlage 1 Nr. 18 des Gesetzes {iber die Umweltvertraglichkeitspriifung nicht in den
Anwendungsbereich dieses Gesetzes.

Inhalt des Planes
Grundsétzliche Festsetzungen

in der Anderung Nr. 4 des Flachennutzungsplanes 1996, die den Stadtteil Alexander-
haus einbezieht, wurden mit Wirksamkeit ab 02.08.2002 im Planbereich Wohnbaufla-
chen dargestellt. Das Gebiet liegt verkehrstechnisch ginstig im Kreuzungsbereich
Alexanderstral’e/Am Alexanderhaus. Hierdurch bedingt unterliegt es jedoch auch,
insbesondere im Strallenrandbereich, einer hheren Larmimmission. Dieser Einfluss
wurde in der genaueren Uberplanung des Gebietes berticksichtigt.

Der Bebauungsplan N-800 E ist der funfte Teilbereich eines neuen Stadtteils mit ins-
gesamt rd. 465 Wohneinheiten fur unterschiedliche Anspriche, der unter Berlicksich-
tigung der vorhandenen naturrdumiichen und verkehrstechnischen Gegebenheiten
auf den Flachen der ehemaligen Einflugschneise, stlich des ehemaligen Militarflug-
hafens in Verbindung mit den Bebauungsplénen N-800 A, B, C und D geschaffen
wird. Ein Versorgungszentrum an der Alexanderstraile, ein mittig gelegener Kinder-
garten mit zusétzlichen Raumen fur soziale und kulturelle Zwecke und die geplante
Busanbindung bieten die nétige Infrastruktur. Damit soll die Gelegenheit wahrgenom-
men werden, ein stadtebaulich zusammenhangendes Areal fir die Zukunft zu schaf-
fen, das nach Bedarf in Teilabschnitten verwirklicht werden kann.

Planungsziel des Bebauungsplans N-800 E ist, hier Flachen fir ein Wohngebiet und
ein Mischgebiet auszuweisen. Aufgrund der Lage an einer Hauptverkehrsstralle, in
Nachbarschaft zu einem Sondergebiet und zu den zukUnftig umgenutzten ehemaligen
Fliegerhorst-Flachen sind fir den Planbereich, abweichend vom Flachennutzungs-
plan, neben Wohnbauflachen sowie Grinflachen in den Randbereichen auch Misch-
gebietsflachen auf den ehemaligen Hofflachen geplant. Planungsabsicht ist, eine Nut-
zungsmischung, d. h. ein vertragliches Nebeneinander von nicht wesentlich stéren-
dem Gewerbe und Wohnraum sowoh! innerhalb des Mischgebietes selbst als auch
zwischen dem festgesetzten Mischgebiet und dem angrenzenden festgesetzten allge-
meinem Wohngebiet zu schaffen.
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Die zu berlcksichtigenden stadtebaulichen Belange sind der hohe Wohnflachenbe-
darf, der sich aus dem Flachennutzungsplan "96 (ca. 270 ha) und der starken Nach-
frage nach Baugrundsticken innerhalb der Stadigrenze Oldenburgs ergibt, die vor-
handenen Infrastruktureinrichtungen und die Arrondierung der vorhandenen Wohn-
bauflachen. Weiterhin sind die im Zusammenhang mit der Realisierung der Wohn-
bauflachen entstehenden zusammenhangenden Grinbereiche, die eine Aufwertung
der bislang landwirtschaftlich genutzten und versiegelten Flachen bedeuten, zu be-
ricksichtigen. Auch im Hinblick auf die Aufgabe der benachbarten militérischen Nut-
zungen, die in jedem Fall zu einer Verbesserung der Wohnsituation beitragen wird, ist
eine Stadterweiterung stadtebaulich sinnvoll. Der neu entstehende Stadtteil mit vor-
aussichtlich ca. 1 200 neuen Einwohnern muss versorgt werden: hierfir sind ein Ver-
brauchermarkt und mindestens ein Backer nétig. Durch die Zulassigkeit von gastrono-
mischen Betrieben, Arztpraxen, Apotheken, Biiro- und Geschaftsraumen wird eine
zusatzliche Belebung des Gebietes und eine optimale Versorgung des neuen Stadt-
teils ermdéglicht. Planungsabsicht ist, eine Nutzungsmischung, d. h. ein vertragliches
Nebeneinander von nicht wesentlich stérendem Gewerbe und Wohnraum sowohl in-
nerhalb des Mischgebietes selbst als auch zwischen dem festgesetzten Mischgebiet
und dem angrenzenden festgesetzten allgemeinem Wohngebiet zu schaffen.

Die Flachen entlang der Strate Am Alexanderhaus und &stlich der Alexanderstralle

werden als Mischgebiet und in den éstlich angrenzenden Bereichen als Wohngebiet

festgesetzt.

Das Wohnhaus Alexanderstrale 464 steht innerhalb einer privaten Grinflache. Da es
in einem Bereich liegt, der starken Immissionsbelastungen durch die Alexanderstrafie
und die Stralle Am Alexanderhaus ausgesetzt ist, wird dort kein Misch- oder Wohnge-
biet festgesetzt. Das Gebdude genieft allerdings Bestandsschutz.

Berlcksichtigung der Ziele von Natur und Landschaft

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine Eingriffe im Sinne des
§ 8 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Natur und Landschaft vorbereitet. In der
Flachenbilanz werden sich die versiegelten Flachen nur unwesentlich vergroliern.

Durch die Ausweisung von Mischgebiets- und Wohnbauflachen sowie von Erschiie-
Bungsstrafien sind Bodenversiegelungen zu erwarten, die durch die Entsiegelung von
bereits befestigten Hofflachen wieder ausgeglichen werden.

Im Landschaftsplan der Stadt Oldenburg bildet das Plangebiet einen Teilbereich des
Funktionsraumes Nr. 87 "Alexandersfeld*. Kernziele sind die Sicherung bzw. Entwick-
lung naturnaher Strukturen und eine ordnungsgemafie Landwirtschaft in den Grin-
land- und Ackerbereichen (Zielbestimmung Nr. 17 des l.andschaftsplanes). Die nun-
mehr angestrebte Bebauung wird den Charakter des Plangebietes grundlegend ver-
andern. Das Kernziel einer ordnungsgemaRen Landwirtschaft verliert durch den
Strukturwandel seine Bezugsgrundlage. Das erstgenannte Kemziel, ndmlich die Si-
cherung und Entwicklung naturnaher Strukturen, kann hingegen auch in einem Misch-
und Wohnbaugebiet verwirklicht werden, wenn auch mit anderen Elementen als in
der offenen Kulturlandschaft.
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Anhand des Landschaftsplanes ist fir das Plangebiet kiinftig folgende Zielbestim-
mung zugrunde zu legen: "Sicherung bzw. Entwicklung einer besonderen Pragung
sowie des Anteiles naturgepragter Elemente und stadtklimatisch bedeutsamer Struk-
turen in Rdumen mit offener, z. T. nachverdichteter Bebauung® (Zielbestimmung Nr. 3
des Landschaftsplanes). Im Bebauungsplan N-800 E kommt dieses Konzept folgen-
dermafien zum Tragen:

1. Das Wohngebiet wird durch groRziigige Grinanlagen eingerahmt. Dabei handelt
es sich

» im Norden um das vorhandene bzw. zu erganzende StralRenbegleitgriin ent-
lang der Stralle "Am Alexanderhaus®,

e im Suden durch eine ca. 1 300 m? grofRe private Grinzone mit einem Teich,

e im Osten um eine durchschnittlich ca. 15,00 m breite 6ffentliche Grinflache
mit einem FuR-/Radweg, der sich Richtung Norden in das benachbarte Be-
bauungsplangebiet N-800 A hinein fortsetzt, sowie eine 40,00 m lange festge-
setzte Baumreihe,

e im Westen zur Alexanderstrafie hin um eine ca. 15,00 bis 100,00 m breite pri-
vate Grunflache.

Die Gruinanlagen stehen untereinander in direkter Verbindung und bilden ein ver-
netztes System. Fir die Gehdélzanpflanzungen werden Leitbaumarten zugeordnet,
an denen sich das Artenspektrum orientiert.

2. Inder Planstralie werden Baume gepflanzt, deren kleinere Kronen dem schmalen
Stral3enprofil Rechnung tragen.

Geman § 1 a BauGB ist im Rahmen der Bauleitplanung auch die naturschutz-rechili-
che Eingriffsregelung abzuhandeln. Damit werden nach dem Vorsorgeprinzip schon
im Stadium der Planaufstellung die erforderlichen Vorkehrungen getroffen, um die
Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild nicht mehr als unbe-
dingt notwendig zu beeintrachtigen und unvermeidliche Beeintrachtigungen angemes-
sen zu kompensieren. Die vorhandenen Gehélze und der Teich werden deshalb als
private bzw. éffentliche Griinflachen bzw. Regenrickhalteanlagen festgesetzt, um
weitere Offentliche Grinflachen zu erganzen und miteinander zu vernetzen.

Zur Vermeidung bzw. Minimierung von erheblichen Beeintrachtigungen werden fol-
gende Vorkehrungen getroffen:

1. Schutzgut Boden

e Die Planstralie wird als verkehrsberuhigte Strafie mit geringer Breite ausge-
legt. Dadurch werden Bodenversiegelungen in Grenzen gehalten. Des Weite-
ren werden entlang der Planstrafte Baume gepflanzt. Das vernetzte System
von offentlichen Grinflachen und Baumbestanden an der StraRe unterstiitzt
die Luftdurchstrémung des Plangebietes in Verbindung mit den angrenzenden
Siedlungsgebieten.

e Befestigte Hofflachen werden entsiegelt.



e Die vorhandene Gullegrube wird ordnungsgemag beseitigt.
2. Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

e Der vorhandene Waldbestand wird in seiner gesamten Flache erhalten und als
private Grinflache festgesetzt.

e Der Bahndamm ist als stidliche Abgrenzung des Plangebietes im Bebauungs-
plangebiet N-800 B gelegen, der eine Funktion als lokale Biotopverbundlinie
hat, bleibt bestehen. Die seitlichen Sukzessionsgeblsche sollen erhalten biei-
ben, soweit verkehrstechnische Anforderungen dem nicht entgegenstehen.

3. Schutzgut Landschaftsbild

e Der Teich im Stidosten des Gebietes wird samt seiner Randzonen als private
Grinflache mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltung festgesetzt. Er wird
aus Niederschlagstberschiissen der umliegenden Mischgebiets- und Wohn-
bauflachen gespeist und dient damit gleichzeitig der Regenrickhaltung.

Zugunsten des Srtlichen Wasserhaushalts wird das Niederschlagswasser Qber ein
Kanalnetz gesammelt, zum Regenrlickhaltebecken geleitet und von dort aus gedros-
selt in die Ofenerdieker Bake eingeleitet.

Die vorgenannten Maflnahmen tragen zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich von er-
heblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes bei. Um zu erfassen, ob die ge-
planten Maltnahmen innerhalb des Plangebietes ausreichen, die Beeintrachtigungen
auszugleichen, werden Ausgangs- und Planungszustand der Eldche einander gegen-
Ubergestellt.
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Biotop-/

Strukturtyp Groflle (m?) Wertfaktor ~ Werteinheiten
Verkehrsflachen 5140 0 0
Geb&ude 2680 0 0
Befestigte Flachen 3 900 0 0
Brachflachen 750 0 0
Silageflachen 1200 0 0
Sandacker 9 900 1,0 9 900
Eichenwald 2 300 1,5 3 450
Gehdlz-Mischbestande 3 000 2-3 7 500
Gehdlz-Zierbestand 1100 1,5-25 2 200
Gehdlzstreifen am Teich 600 2,5 1 500
Obstbaumwiese 1 950 1,5 2925
Rasenflache 2 050 1,0 2 050
Stillgewésser 600 2,0 1200
Summen 35170 30725
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Ermittlung des Flachenwertes im Planungszustand:

Biotop-/ . 5 s

Strukturtyp Grofe (m?) Wertfaktor  Werteinheiten

Strafden, befestigte Wege 9 270 0 0

Mischgebiets- und 9400 0 0

Wohnbebauung (max.

versiegelbare Flache)

Private Grinflachen und 6 300 1,5 8 450

Garten (ohne Gewasser,

Gehdlzbestande)

Eichenwald 2300 1,5 3 450

Gehodlz-Mischbestande 3000 2-3 7 500

Gehoblz-Zierbestand 1100 1,5-25 2200

Gehdlzstreifen am Teich 600 2,5 1500

Stillgewasser 600 2,0 1200

Offentl. Griinfiachen 2 500 2,0 5 000

neue Einzelbaume

{10 Stlck) 100 1,5 150
35170 Summe: 30 450

Aus der Differenz von Ausgangswert und Planwert ergibt sich summarisch ein Kom-
pensationsbedarf von 275 Werteinheiten. Dieser Wert entspricht 0,9 % des Aus-
gangswertes und kann im Rahmen der Abwagung vernachiassigt werden.

Die festgesetzten Mafnahmen zum Ausgleich im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes werden vom Vorhabentrager durchgefiihrt.

Weitere Festsetzungen

Das Plangebiet ist in zwei Bereiche gegliedert. Im westlichen Teil wird auf den Fla-
chen des ehemaligen Hofes ein Mischgebiet festgesetzt. Die Erschlielfung des Ge-
bietes erfolgt wie in der Vergangenheit (iber die vorhandene Zufahrt an der Alexan-
derstralie, die bei einer starkeren Nutzung entsprechend erweitert werden kann.
Durch die Verlegung der Ortsdurchfahrt der L 824 - Alexanderstrafie - bis zur Ein-
mindung Westersteder Strafte wird die Erschlielung des Mischgebietes rechtlich er-
maéglicht. Der 6stliche Planbereich soll zukiinftig dem Wohnen dienen.
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Der als allgemeines Wohngebiet festgesetzte Bereich wird tiber eine Stichstrafie mit
Wendekreis von der Strale Am Alexanderhaus aus erschlossen. Sie soll verkehrsbe-
ruhigt ausgebaut werden.

Innerhalb der éffentlichen Verkehrsflachen sind ausreichend 6ffentliche Stellplatze
geplant. FUr die Wohneinheiten innerhalb des allgemeinen Wohngebietes stehen
sechs Steliplatze zur Verfugung.

Das besondere Ziel dieses Bebauungsplanes ist, unter der Voraussetzung, wirt-
schaftlich mit neu ausgewiesenen Siedlungsflachen umzugehen, in den Bereichen
der Mischgebiets- und Wohnbauflachen eine verdichtete, in der Héhe eine der Um-
gebung angepasste Bebauung zu erméglichen. Sowohi im Mischgebiet als auch im
allgemeinen Wohngebiet wird eine bis zu zweigeschossige, offene Bauweise mit ei-
ner Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,8 festgesetzt.
Die offene Bauweise lasst Einzelhduser, Doppel- und Reihenhauser bzw. Mausgrup-
pen in einer Lange bis zu 50,00 m zu.

Far Reihenmittelhduser soll gem. § 1 der textlichen Festsetzungen eine Grundila-
chenzahl von 0,45 und eine Geschossflachenzah! von 0,9 zulassig sein. Diese Fest-
setzung ist erforderlich, damit auf den kleineren, mittig gelegenen Grundstiicken das
gleiche Haus wie am Rand gebaut werden kann. Da bei Mittelhausern keine seitliche
Grenzabstandsflache vorhanden ist, ist hier zwangslaufig ein grolerer Anteil des
Grundstiickes als Uberbaubar festzusetzen. In diesem speziellen Fall wird die Ober-
grenze des in § 17 (2) BauNVO fiir Wohngebiete zuldssigen Males der Grundfla-
chenzahl von 0,4 Gberschritten. GeméaR § 17 (2) BauNVO ist dies maglich, wenn

1. besondere stadtebauliche Griinde dies erfordern und

2. die Uberschreitung durch Maftnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt
wird, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden
und die Bedarfnisse des Verkehrs befriedigt werden und

3. sonstige offentliche Belange nicht entgegenstehen. Innerhalb dieses Gebietes ist
das stadtebauliche Ziel, flachen- und damit ressourcensparendes Bauen in Form
von z. B. Ketten- und Reihenhausern zu erméglichen. Die Umwelt wird dadurch
geschont, verkehrliche Belange sind in der Planung berlicksichtigt worden. Der
Ausgleich wird durch groRzlgige zusammenhangende 6ffentliche Grinflachen in
direkter Nachbarschaft geschaffen.

Zum Schutz der jeweiligen Nachbarn wird festgesetzt, dass eine Firsthéhe von

11,50 m nicht Gberschritten werden darf. Da die Gelandehdhe des Plangebietes diffe-
riert, darf die maximal zulassige Héhe baulicher Anlagen auf den rickwartigen Grund-
stlicken bis zu 30 cm Uberschritten werden, um einen Niveauausgleich herstellen zu
kénnen.

Die Gberbaubaren Bereiche sind so bemessen, dass stadtgestalterische und energe-
tische Belange berticksichtigt werden kénnen. So wére es z. B. aus stadtgestalteri-
scher Sicht wliinschenswert, dass Gebaude entlang der StraRe Am Alexanderhaus
méglichst parallel zur Stralle errichtet werden, um den Stralenraum zusatzlich zu den
geplanten Baumen in der Strafle zu fassen. Da energietechnische Belange jedoch
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gegen eine entsprechende Gebaudeausrichtung sprechen, sind diesbezliglich keine
weiteren Festsetzungen getroffen worden.

Im Hinblick auf die Schaffung gunstiger Verhaltnisse fiir den effektiven Betrieb von
Solarenergieanlagen zur Warme- und Stromerzeugung sollten Gebaude mit Schrag-
dachern eine Ost-West-Firstausrichtung mit einer Abweichung bis zu max. 30 Grad
erhalten. Eine entsprechende Ausrichtung ist ebenso fir die Nutzung passiver Solar-
energie zur Unterstltzung der Gebaudebeheizung bedeutsam. Demgegentber sall-
ten Gebaudefassaden mit nordlicher Ausrichtung anteilig gering und eine kompakte
Bauform erhalten. Ferner sollte die Gebé&udeausrichtung - soweit méglich - die Archi-
tektur der Gebaude im Hinblick auf die Schaffung glnstiger, z. B. verschattungsfreier
Tageslichtverhaltnisse unterstiitzen.

Um den Strallen- bzw. privaten Erschlieungsraum optisch nicht einzuengen und ge-
stalterisch zu beeintrachtigen, muss bei der Errichtung von Nebenanlagen und Car-
ports (offene Kleingaragen) ein Mindestabstand von 1,00 m parallel zur Stralle bzw.
gemeinschaftlichen PrivaterschlieRung gewahrt bleiben und die Anlage zur Erschlie-
Bungsflache hin begrunt bzw. abgepflanzt werden.

ErschlielRung/Iinfrastruktur
Strallen/Wege/Bahntrasse:

Das Plangebiet wird durch die 6,50 m breite Planstraie erschlossen. Sie fihrt, aus-
gehend von der Stralke Am Alexanderhaus, als Stichstralle mit Wendekreis in das
Gebiet. Sie soll verkehrsberuhigt als Mischflache fiir Pkw, Radfahrer und FuRganger
ausgebaut werden. Der Strallenquerschnitt ist so gewdhit, dass im Stralenraum ge-
stalterische und verkehrsberuhigende Malknahmen durchgeflhrt und einzelne Park-
platze untergebracht werden kénnen. Durch den Verlauf der offentlichen Erschlie-
Rungsstralie wird ein bestehendes Gebaude tberplant. Die Herstellung der Erschlie-
Bungsaniagen ist mit dem Investor im stadtebaulichen Vertrag einvernehmlich gere-
gelt.

Die Ubrigen Quartiere werden Uber Privatstralien erschlossen. Um eine stadtebauli-
che Ordnung zu erhatten, sind im Bebauungsplan innerhalb der Mischgebiets- und
Wohngebietsflachen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt worden. die der Si-
cherung der Erschlieung der Grundstiicke dienen sollen. Damit auch eine spétere
Erschlieung sichergestellt ist, solite der Vorhabentréger vor VerduRerung von er-
schlieBungsrelevanten Grundstlicken eine entsprechende Baulasterklarung auf das
Grundstiick eintragen lassen.

Um ein Ful®- und Radwegenetz sicherzustellen, sind innerhalb der &ffentlichen Gran-
flache entsprechende Wege geplant, die das Plangebiet mit den angrenzenden Plan-
gebieten und vorhandenen Stadtteilen verknupfen.

Entlang der Stralle Am Alexanderhaus ist an der stidlichen Seite ein gemeinsamer
Geh- und Radweg geplant, fir den zusatzliche Flachen in einer Breite von 2,25 m ge-
sichert werden.
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Der Planbereich ist an den OPNV angeschlossen. Er wird durch die neu einzurichten-
de Haltestelle im angrenzenden Bebauungsplan N-800 A an der Ejffelstraie erschios-
sen, die durch die Linie 322 bedient wird. Durch diese Linie besteht eine direkte An-
bindung in das Stadtzentrum und zum Hauptbahnhof.

Die Realisierung einer Regionalstadtbahn mit einem Haltepunkt auf der unmittelbar
sudlich angrenzenden Flache im benachbarten Bebauungsplan N-800 B bleibt optio-
nal erhalten. Innerhalb der festgesetzten Flache fiir schienengebundenen Personen-
nahverkehr ist ein FuR-/Radweg angelegt worden.

Technische infrastruktur:
Die Versorgung des Plangebietes mit technischer Infrastruktur wird gesichert sein.

Die Ldschwasserversorgung ist nach DVG W Arbeitsblattern W 405 und W 331
sicherzusteilen. Der Léschwasserbedarf betragt 96 m*ha. Im Plangebiet sind Unter-
flurhydranten nach DIN 3221, Teil 1 in einem Abstand von ca. 120 m vorzusehen.

Kindertagesstatte/soziale Einrichtungen:

In der Mitte des neuen Stadtteils Alexanderhaus, innerhalb des Bebauungsplanberei-
ches N-800 D, ist die Einrichtung einer Kindertagesstatte mit zusatzlichen Raumen fir
unterschiedliche soziale Zwecke vorgesehen. Diese sozjale Einrichtung kann damit
das Zentrum beleben und den Ort der stadtteilbezogenen Kultur- und Sozialarbeit bil-
den. Bei insgesamt rd. 465 Wohneinheiten, die durch die funf Bebauungspléne

N-800 A - E ermdglicht und in zeitlichem Abstand entwickelt werden, entsteht ein zu-
satzlicher Bedarf fur zwei Kindergartengruppen. Die ausgewiesene Flache fir die ge-
plante Kita ist so bemessen, dass ein maximal 4-gruppiger Kindergarten gebaut wer-
den kann. Zum jetzigen Zeitpunkt kann davon ausgegangen werden, dass eine
3-gruppige Anlage den Bedarf deckt.

Spielplatze:

Durch das Modellkommunengesetz (ModKG) finden die Rechtsvorschriften des Nie-
derséchsischen Gesetzes Uber Spielplatze in der Modellkommune Oldenburg keine
Anwendung. Das Gesetz ist befristet vom 01.01.2008 bis 31.12.2008.

Nach dem Niedersachsischen Spielplatzgesetz wére ein Kinderspielplatz vorzusehen,
dessen nutzbare Flache mindestens 2 % der zulassigen Geschossflache in Gebieten,
in denen Wohnen allgemein zulassig ist, betragt. Fir das Plangebiet wére danach
eine nutzbare Spielfidche von 74 m? erforderlich.

Das granordnerische Konzept fiir den neuen Stadtteil Alexanderhaus sieht eine Kon-
zentration der Spielflachen innerhalb der groliztgigen offentlichen Griinzonen vor. So
wird im sidwestlich angrenzenden Bebauungsplangebiet N-800 B ein Spielplatz in
der Gréfie von ca. 800 m? angelegt. Er kann Gber die Ful- und Radwege innerhalb
der offentlichen Grinflachen gefahrenarm von allen Seiten erreicht werden. Die ma-
ximal zuléssige Entfernung von 400 m wird nahezu eingehalten. Zusatzlich werden
die miteinander vernetzten 6ffentlichen Grinflachen, die Uber kurze Wege von allen
Grundsticken gut erreichbar sind, sowie der siidlich der zukiinftigen Kindertages-
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statte (N-800 D) geplante 1 800 m? grofle Bolzplatz wie auch das Waldchen stlich
der Alexanderstrafle als Spielfléchen von den Kindern genutzt werden. Die zu beauf-
sichtigenden Kleinkinder werden (berwiegend in den Privatgarten spielen. Fur die
angrenzenden Bebauungsplane N-800 A - D war eine Spielplatzflache von 2 400 m?
nachzuweisen. Obwoh| die Vorschriften des Nds. Spielplatzgesetzes durch das
ModKG zum Zeitpunkt der Rechtskraft des Bebauungsplanes keine Anwendung fin-
den, wird denoch eine ausreichende Spielplatzversorgung im Sinne einer kinder-
freundlichen Stadt in erreichbarer Nahe bereitgestellt.

Schulen:

In den benachbarten Wohngebieten sind zwei Grundschulen vorhanden, die zurzeit
noch Kapazitaten zur Verfiigung stellen kénnen. Die Einzugsgrenze lauft quer tiber
das neue Baugebiet Alexanderhaus. Anhand der zu erwartenden Einwohnerzahlen
wurde ein Schilerentwicklungspotential von 11 Schiler/-innen pro Jahrgang fir die
Grundschule Dietrichsfeld und 15 Schiller/-innen fur die Grundschule Alexandersfeld
errechnet.

Der Planbereich liegt im Einzugsbereich der Grundschule Alexandersfeld. Die raumli-
chen Kapazitaten in dieser Grundschule lassen die prognostizierte Aufnahme in den
kommenden Jahren zu. Die Zweizligigkeit dieser Schule wird nicht gefahrdet.

Als weiterfihrende Schulen werden die IGS Flotenteich, das Schulzentrum Ofener-
diek, die Hauptschule Ofenerdiek sowie neben den Gymnasien in der Innenstadt das
Neue Gymnasium Oldenburg besucht werden.

Freizeit:

Sportplatze sind an den umliegenden Schulen in ausreichender Anzah! vorhanden.
Besonders die im Norden gelegene Grundschule Alexandersfeld verfugt (ber ein
grolies Aullensportgelande. Weitere Flachen (Hockey-Aufienanlagen, sechs Tennis-
platze, Fulballfeld und Tennishalle) stehen beim dort ansdassigen PSV Oldenburg zur
Verfugung. Vom Plangebiet aus sind die Naherholungsgebiete GroRer Burgerbusch
mit Spielplatz und Kleiner Birgerbusch fultldufig zu erreichen.

Entwésserung

Das Schmutzwasser der Privatgrundstiicke wird dem 6ffentlichen Schmutzwasserka-
nal zugeleitet.

Das Geléande liegt innerhalb der Wasserschutzzone 11l A des ausgewiesenen Was-
serschutzgebietes "Oldenburg II*. Bodenuntersuchungen, vorgenommen vom "Geo-
technischen institut fur Baugrund, Altlasten, Recycling Krauss & Partner GmbH*, OI-
denburg, haben ergeben, dass im Untergrund der benachbarten Baugebiete N-800 A
und B eine durchgehende Geschiebelehmschicht vorhanden ist. Unter der Geschie-
belehmschicht steht in einer Tiefe von 8,00 m ein gespannter Grundwasserleiter an.
Oberhalb der Schicht wurde bei allen Sondierungen Stauwasser in Tiefen zwischen
0,00 und 1,50 m angetroffen. Es ist davon auszugehen, dass in niederschlagsreichen
Jahreszeiten in dieser Héhe unter Gelandeoberkante Stauwasser vorliegen kann.
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Zur Gewahrleistung einer zukinftigen Bebauung muss durch geeignete Malnahmen,
z. B. durch Bodenmodellationen, eine temporare oder dauerhafte Trockenlegung der
Bauflachen vorgenommen werden. Nach DIN 4095 miissen tiefliegende Bauwerke
(Keller) gegen von aulen driickendes Wasser mit Hilfe von wasserundurchiassigen
Bauteilen geschitzt werden.

Eine qualitative Beeintrachtigung des gespannten Grundwasserleiters durch Nieder-
schlagswasser, das die gesamten anstehenden Bodenschichten durchsickert, ist auf-
grund der guten Filtereigenschaften des Geschiebelehms als gering zu bewerten.
Eine Versickerung von Niederschlagswasser ausschlieRlich tber Versickerungs-
schéachte, wasserdurchléssiges Pfiaster oder Rohrrigolen ist wegen der Lage im Was-
serschutzgebiet nicht zulassig.

Um Aussagen Uber erfordertiche Regenwasserbehandlungsmafnahmen treffen zu
koénnen, wurde durch die “ingenieurgemeinschaft agwa", Hannover, eine Bewertung
der entstehenden Belastung und der Gewasserbelastbarkeit der Bake vorgenommen.
Ergebnis ist, dass eine Regenwassereinleitung in den gespannten Grundwasserleiter
ohne vorherige Behandlung nicht vorgenommen werden darf,

Es ist zu beachten, dass wegen der Lage im Wasserschutzgebiet keine Grundwas-
serbrunnen in den gespannten Grundwasserleiter abgeteuft werden dirfen.

Das Niederschlagswasser, welches im Plangebiet auf den privat und ffentlich befes-
tigten Flachen anfallt, wird Gber Regenwasserkanale in den vorhandenen Teich, der
der Regenrlckhaltung dient, geleitet und dort zwischengespeichert. Von dort wird es
gedrosselt in die Ofenerdieker Bake geleitet. Es wird eine Drosselabflussspende von
1,5 /(s ha) nicht Gberschritten. Zurzeit befindet sich eine dichte Vegetation entlang
des Teichufers. Eine ausreichende direkte Zufahrtsmaglichkeit fiir Unterhaltungsfahr-
zeuge ist sicherzustellen. Weiterhin ist zu gewdhrleisten, dass die am Regenriickhal-
tebecken bestehende oder geplante Vegetation die Unterhaltung nicht verhindert. Der
Zulauf und der Drosselablauf erfolgt tiber Rohre, deren Lage in der Ortlichkeit an den
vorhandenen Gehdlzbestand angepasst werden kann. In den Zulaufschacht wird ein
Schlammfang integriert, um den Eintrag von absetzbaren Stoffen {Sand, Treibgut
etc.) zu verhindern. Das geplante Riickhaltebecken wird mit einem Dauerstau (max.
Wassertiefe 1,00 m) versehen. Der naturnahe Zustand des Teiches bleibt erhalten. Im
Westen wird Uber ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht die Zugéanglichkeit gewahrt; der
dstlich an den Teich angrenzende Weg ist so anzulegen, dass er ebenfalls zur Unter-
haltung des Ruckhaltebeckens genutzt werden kann.

Der Teich befindet sich innerhalb einer festgesetzten privaten Grinflache. Fur die
Einleitung des Oberflachenwassers und dessen Speicherung sind entsprechende
Nutzungsrechte fur den OOWV zu vereinbaren.

Innerhalb der privaten Bauflachen sind einzelne Grundstiicke mit Leitungsrechten zu

belasten, um die Durchleitung von Regenwasser in Regenwasserkanalen zu den Be-
cken und ggf. Schmutzwasser in Schmutzwasserkanalen zu den entsprechenden An-
schldssen hin zu gewahrleisten.

Einen positiven Effekt auf den Niederschlagsabfluss besitzen Griindacher, Grund-
satzlich sollte den spéteren Bauherren die Errichtung von Grasdéchern sowohl beim
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Haupt- als auch insbesondere bei Nebengebauden, Garagen etc., nahegelegt wer-
den.

Mafdnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen in Bezug auf Altlasten
und Kampfmittel

Im Rahmen der "Erfassung und Erkundung zur Gefahrdungsabschatzung von Riis-
tungsaltlasten in Niedersachsen, Standort Oldenburg (360)" wurde im Auftrag des
Niedersachsischen Landesamtes fiir Okologie eine Nutzungsrecherche fir den Flug-
platz Alexandersfeld von dem Ingenieurbliro BREGAU-Institute, Bremen, im Juli 1995
erarbeitet. FUr den Planbereich ergeben sich daraus Auswirkungen, die in einem hyd-
rologischen Gutachten und einer Uberschlagigen Baugrundbewertung sowie einer
ersten Folgeuntersuchung Gefahrdungsabschatzung des Untergrundes vom Geo-
technischen Institut fir Baugrund, Altlasten, Recycling Krauss & Partner GmbH, OI-
denburg, néher untersucht wurden. Dabei war im Gesamtbereich des neuen Stadt-
teils Alexanderhaus u. a. die Lage und Art der Verflllung von mutmatlichen Bom-
bentrichtern sowie aufgrund des Verdachts, dass auf den Plangebietsflachen Militar-
fahrzeuge abgestellt waren und Flugbenzin abgelassen wurde, stichprobenartig mit-
tels Bodenuntersuchungen der Gehalt an Mineralélkohlenwasserstoffen zu kl&gren.

Aulterdem wurde im Bereich von ehemaligen Fischteichen eine Aufitllung mit Bau-
schutt-, Ziegelresten- und Schlackeanteilen angetroffen, die zuséatzlich auf Schwer-
metalle und polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe untersucht wurden.

Zusammenfassend wurde festgestellt, dass im vorliegenden Plangebiet N-800 E
keine schéadlichen Badenverunreinigungen in den untersuchten Teilbereichen vorlie-
gen. Lediglich auf einer Teilflache im Bebauungsplan N-800 C wurde ein lokaler Sa-
nierungsbedarf festgestellt und zum anderen Boden vorgefunden, der im Falle eines
Bodenaushubs nicht wieder auf dem Plangebiet eingebaut werden kann, sondern auf
einem anderen, daflr zugelassenen Gelande wiederverwertet bzw. entsorgt werden
muss.

Die Gutachten sind zum einen bei der Stadt Oldenburg und zum anderen bei der
GSG Oldenburg Bau- und Wohngeselischaft mbH einsehbar.

Die Bezirksregierung Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst, hat bei einer Aus-
wertung der dort vorhandenen alliierten Luftbilder eine Bombardierung des Planberei-
ches festgestellt, so dass aus Sicherheitsgriinden bej evtl. Bauvorhaben je nach Bau-
mafinahme baubegleitende MaRnahmen empfohlen werden. In der Regel ist zur
Bestéatigung der Kampfmittelfreiheit eine Sondierung der Flachen erforderiich.

Larm

Das Plangebiet N-800 E wird aus nardlicher Richtung durch die Strale Am Alexan-
derhaus und aus westlicher Richtung durch die Alexanderstraie larmbelastet. Aus
stdlicher Richtung kénnten zukiinftig Emissionen von der festgesetzten Bahntrasse
und dem angrenzenden Sondergebiet auftreten. Vom benachbarten ehemaligen Flie-
gerhorst kénnen bis zur bevorstehenden Aufgabe der militarischen Nutzung, voraus-
sichtlich im Jahr 2007, durch Bundeswehriibungen ebenfalls l.&rmbelastigungen auf-
treten.
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Um beurteilen zu kénnen, inwieweit die geplante Nutzung mit den Larmvorbelastun-
gen vereinbar ist, wurde im Rahmen der Planung ein schalltechnisches Gutachten er-
stellt.

Beurteilungsgrundiage ist neben dem Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSch@G) die
DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau”. Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 sind Orientie-
rungswerte getrennt flr den Tag- (06:00 - 22:00 Uhr) und den Nachtzeitraum

(22:00 - 06:00 Uhr) aufgelistet. Fir Mischgebiete werden 60 dB(A) tags und

50 dB(A)/45 dB(A) nachts, fir allgemeine Wohngebiete werden 55 dB(A) tags und

45 dB(A)/40 dB(A) nachts empfohien. Der jeweils héhere nachtliche Orientierungs-
wert ist fur Verkehrsgerausche anzusetzen.

Zurzeit nimmt man fediglich die Strallenverkehrsgerausche, ausgehend von der Ale-
xanderstralle und der Stralle Am Alexanderhaus, wahr. Die Stralenverkehrsimmissi-
onen wurden gem. DIN 18005 anhand der prognostizierten Verkehrszahlen, des Lkw-
Anteils und der zulassigen Geschwindigkeiten berechnet. Auf der Alexanderstrafie
wurde mit einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke von DTV = 17 000 Kfz
und einem mittleren Lkw-Anteil von 5 % tags und 7,9 % nachts gerechnet. Fir die
Strale Am Alexanderhaus wurde im Bereich der Alexanderstralle von

DTV =5 000 Kfz/Tag, weiter im Osten von DTV = 4 400 Kiz/Tag und einem mittleren
Lkw-Anteil von 6 % tags und 2 % nachts bei einer zulassigen Hochstgeschwindigkeit
von 50 km/h ausgegangen.

Entlang der Alexanderstrale sind die Immissionsbelastungen mit 72 dB(A) tags und
62 dB(A) nachts sehr hoch. Auch im Kreuzungsbereich mit der Stralte Am Alexander-
haus ergeben sich Immissionspegel, die tber 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts lie-
gen. Mit zunehmendem Abstand zur Alexanderstraiie nehmen die Immissionsbelas-
tungen jedoch kontinuierlich ab, so dass in einem GroRteil des mit Uberbauung vor-
gesehenen Plangebiets mit Immissionsbelastungen von weniger als 60 dB(A) tags
und 50 dB(A) nachts zu rechnen ist. Dies sind Werte, die den zuldssigen Immissions-
belastungen in Mischgebieten entsprechen, in denen u. a. auch Wohnen ohne Ein-
schrankungen zuléssig ist.

Der Planbereich N-800 E wird im Siiden durch eine im benachbarten Bebauungsplan
N-800 B festgesetzte Bahntrasse begrenzt. Die Umsetzung der Planung in Form der
Realisierung einer SPNV-Anbindung erscheint aus verkehrsplanerischer Sicht zu-
Kanftig nicht mehr méglich. Zum jetzigen Planungszeitpunkt wird aus Grinden der
Planungsoffenheit dennoch ein zukUnftiges Befahren der festgesetzten Bahntrasse
mit schienengebundenen Verkehrsmitteln im Larmschutzgutachten beriicksichtigt.

FUr den schienengebundenen Verkehr ist die spezielle Berechnungsvorschrift der
"Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schienenwegen” zu entneh-
men. Die La&rmemissionen werden durch die Zugart, die Zuglange, die gefahrenen
Geschwindigkeiten und die Ausfuhrung des Gleiskdrpers bestimmt. Bei der Progno-
serechnung wurde von tags vier Fahrten pro Stunde, nachts einer Fahrt pro Stunde
ausgegangen.

Da die Trasse nur dem schienengebundenen Nahverkehr dienen soll, ist von einem
gerauscharmen Schienensystem auszugehen. Die sich daraus ergebende prognosti-
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zierte niedrige Uberschreitung lasst die Ausweisung eines Mischgebietes unmittelbar
entlang der Bahn zu. Lediglich ein Teilbereich liegt in Zusammenhang mit dem Ver-
kehrslarm ausgehend von der StraRe in einem starker l&rmvorbelasteten Bereich.

Ausgehend von den vorherrschenden Emissionen sind entlang der Stralken MaR-
nahmen erforderlich, die zu einem vertraglichen Wohnen fihren. Aktive Mafinahmen,
wie ein Schallschutzwall oder eine Schallschutzwand, scheiden aus, da hier dem Er-
halt des dichten Bewuchses mit alten und gesunden Baumen Vorrang einzuraumen
ist. Daher wird entlang der Alexanderstrafie ein 15,00 bis Uber 100,00 m breijter Griin-
streifen als zu erhalten festgesetzt und eine zusatzliche Bebauung innerhalb dieses
Bereiches somit ausgeschiossen.

Entlang der StralRe Am Alexanderhaus ist eine Bebauung erst hinter dem vorhande-
nen Waldchen, 110,00 m von der Kreuzung Alexanderstralle/Am Alexanderhaus ent-
fernt, vorgesehen. Hier entsteht ein Kreuzungsbereich in Verlangerung der Halbforter
Stralle. Aus stadtebaulichen Grinden sollte man hier, um den Kreuzungsbereich und
die Einfahrt in das neue Wohngebiet zu markieren, mit der Bebauung méglichst nah
an die Strale herankommen. Damit erzielt man zusatzlich in Verbindung mit der ge-
genuberliegenden, relativ homogenen Bebauung und der im angrenzenden Bebau-
ungsplan N-800 A vorgesehenen Bebauung eine der Strale angemessen gefasste
Strafdenflucht.

Sowohl die Stralenrandbebauung als auch die vorhandenen Hofgebdude bzw. die
sie zukinftig ersetzenden Gebaude bieten fur die rackliegende Bebauung eine gute
Abschirmung, wodurch die Larmbelastung erheblich reduziert werden kann.

An der sudlichen Plangebietsgrenze beginnen die Gberbaubaren Flachen in einem
Abstand von 26,00 m zur Alexanderstrafie, in der Flucht des vorhandenen alten Hof-
gebaudes. Um auf den ehemaligen Hofflachen eine gute Nutzungsdurchmischung zu
erreichen und nicht auf Flachen mit festzusetzenden Baumbesténden zuriick zu grei-
fen, scheiden gréere Abstande zur Bahn und zur Strae aus.

Im stidlich angrenzenden Bebauungsplan N-800 B ist ein Sondergebiet festgesetzt,
auf dem bereits ein Supermarkt entstanden ist. Die Belieferung des Marktes erfolgt
uber die Alexanderstrale in unmittelbarer Nachbarschaft zur Stralle, so dass keine
zusatzlichen Larmbelastungen durch die Anlieferung entstehen. Die Parkplatze sind
durch das Marktgeb&dude vom Plangebiet getrennt. Einzige Emissionsquelle Richtung
Norden ist eine Liftungsantage auf dem Dach des Marktes, deren Schalldruck in
5,00 m Abstand 49 dB(A) betragt. Die Baugrenzen flrr die geplanten angrenzenden
Mischgebiete sind mindestens 30,00 m, die Freiflachen 25 00 m entfernt, so dass sich
die Larmbelastung nicht nachteilig auf das zulassige Wohnen innerhalb des Mischge-
bietes auswirki.

Das Plangebiet grenzt an Bereiche, in denen sowoh! bestehende als auch neue
Wohngebiete festgesetzt sind. Insgesamt kann man feststellen, dass die Nachfrage
nach Baugrundstiicken in infrastrukturell gunstig erschlossenen Gebieten in Olden-
burg nach wie vor ungebrochen ist. Die Nahe zu Sport- und Einkaufsstatten, zur
Grundschule, die optimale Verkehrsanbindung und die Naherholungsméglichkeiten in
unmittelbarer Nachbarschaft sprechen dafiir, trotz der vorhandenen Larmvorbelas-
tung hier, wie im Rahmenplan vorgesehen, sine Wohnbebauung auszuweisen. Ledig-
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lich im Bereich der ehemaligen Hofflachen sollen Mischgebietsflachen entstehen, die
hauptsachlich Gber die vorhandene Zufahrt erschlossen werden. Wiinschenswert
ware es, im Bereich der alten Hofgebdude eine Seniorenwohnanlage und ein Bauern-
hauscafé zu errichten.

Da ein Teil der Flachen einer ausschlieRlichen Wohnnutzung zugefihrt wird, muss
aus dem Bebauungsplan hervorgehen, dass es sich um ein larmbelastetes Gebiet
handelt. Larmschutzmalnahmen, insbesondere fr Terrassenbereiche und Schiaf-
raume, bleiben in diesem Fall dem jeweiligen EigentUmer Uberlassen.

Die im Bebauungsplan dargesteliten Larmpegelbereiche gemanR DIN 4109 charakteri-
sieren die rechnerisch ungiinstigste Larmsituation. Aus dem Larmpegelbereich |asst
sich anhand der DIN 4109 bestimmen, welches erforderliche Schalldammmar der
Aufienbauteile vorzusehen ist, damit ein ausreichender Larmschutz der Innenraume
gewahrleistet ist. Der dem Larmpegelbereich zugeordnete maflgebliche Aulenlarm-
pegel beinhaltet einen Aufschlag von 3 dB(A) gegenUber den abwégungsrelevanten
Beurteilungspegeln der DIN 18005. Um Eventualfallen vorzubeugen, wurde bei der
Darstellung des Larmpegelbereichs auf eine Bericksichtigung des Abschirmeffektes
der Bebauung verzichtet.

Da jedoch ein ausreichender Schutz, insbesondere der Wohn- und Aufenthaitsrdume
in den Obergeschossen allein durch aktive SchallschutzmaRnahmen nicht méglich ist,
werden in § 5 Abs. 1 passive Larmschutzmalnahmen festgesetzt. Fir larmempfindli-
che Personen empfiehlt es sich, bei der Grundrissgestaltung Schlafraume auf der
larmabgewandten Seite zu planen und zum Stden hin ausgerichtete Freibereiche
durch bauliche MalRnahmen abzuschirmen. Der Einbau von schallgedammten L{f-
tungsvorkehrungen in den zur Schallquelle zugewandten Fenstern wird zusatzlich
empfohlen.

Vom zukinftigen Betreiber der Bahn missen in einem erforderlichen Planfeststel-
lungsverfahren gem. 16. BImSchV (Bundesimmissionsschutzverordnung - Verkehrs-
larmschutzverordnung) ggf. aktive Larmschutzmalnahmen nachgewiesen werden.

§ 5 Abs. 2 der textfichen Festsetzungen setzt fest, dass zum Schutz und zur Minde-
rung vor schadlichen Umwelteinwirkungen der Betreiber des schienengebundenen
regionalen Personennahverkehrsmittels bauliche und/oder sonstige Vorkehrungen in-
nerhalb der flir Bahnanlagen ausgewiesenen Flachen zu treffen hat, damit die Beur-
teilungspegel von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts in einem Abstand von 7,00 m
zur Bahntrassenmitte und in einer Héhe von 2,00 m tber Schienenoberkante nicht
Uberschritten werden. § 5 Abs. 2 bewirkt, dass neben dem § 5 Abs. 1, der die innen-
raume der Gebaude schiitzt, auch die Freifidchen der Wohngebaude vor schadlichen
Umwelteinwirkungen geschiitzt werden. Dies kann durch leise Fahrzeuge, durch eine
larmgedéampfte Schienentrasse, durch eine Larmschutzwand oder durch organisatori-
sche Mafinahmen, wie Fahrgeschwindigkeit, Zuglénge und Freguentierung der Bahn-
strecke erzielt werden.

Mit den oben beschriebenen MaRnahmen sind innerhalb der larmvorbelasteten Be-
reiche gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleistet.

Das schalitechnische Gutachten ist bei der Stadt und der GSG Oldenburg Bau- und
Wohngesellschaft mbH einsehbar.
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Der Bebauungsplan N-800 E liegt in der Nahe zum ehemaligen Fliegerhorst. Durch
Verlegetbungen der Bundeswehreinheiten, die Uber die Hauptverkehrsstralle Ale-
xanderstralle gefuhrt werden, kann es ca. zweimal im Jahr zu erheblichen Larmbe-
lastungen kommen. Der Bebauungsplan enthalt den Hinweis, dass Abwehr- und Ent-
schadigungsanspriiche wegen der Emissionen gegen die Bundeswehr nicht geltend
gemacht werden kénnen. Dies hat jedoch nur Auswirkungen bis die Bundeswehrfla-
chen, voraussichtlich 2007, in eine andere Nutzung Gberfihrt werden.

Ortliche Bauvorschriften tiber die Gestaltung

Das Plangebiet befindet sich im Nordwesten Oldenburgs, éstlich der Alexanderstraie
und stdlich der Strale Am Alexanderhaus. Die nérdlich angrenzenden Gebiete sind
gepragt von einer heterogenen Einzel- und Doppelhausbebauung. im Osten schiiefit
sich die neue Bebauung des GSG-Areals Stadtteil Alexanderhaus mit einer ebenfalls
kleinteiligen Bebauung an. Um dem neuen Stadtteil Alexanderhaus einen Zusammen-
hang innerhalb eines Gestaltungsrahmens zu geben, werden in Anlehnung an die an-
grenzenden neuen Bebauungspldne gestalterische Festsetzungen in Form von 6rtli-
chen Bauvorschriften gstroffen.

Da es sich hier um ein kiar abgegrenztes Gebiet handelt, das durch vorhandene
Gran- und Bebauungsstrukturen eingegrenzt wird, beschranken sich die Ortlichen
Bauvorschriften auf die wesentlichen Gebaudematerialien und die zuldssigen Einfrie-
dungen.

Das zulassige Material fir die AuRenwande der Gebaude ist, wie in dieser Gegend
ublich, auf Putz, Molz sowie roten und rotbuntem Ziegel bzw. Klinker beschrankt. Zu
Gliederungszwecken ist auch eine Kombination der verschiedenen Baumaterialien
zulassig. Entsprechend sind fiir die Dacheindeckungen rote, rotbunte oder graue un-
glasierte Baumaterialien zu verwenden. Zusatzlich sollen Sonnenkotlektoren, Zink-
und Grasdécher zulassig sein.

Damit die Farbbezeichnungen definiert werden kénnen, ist in der értiichen Bauvor-
schrift eine Farbauswahl! nach dem Farbregister RAL 840 HL zu den genannten
Farbténen getroffen worden.

Um einem Erscheinungsbild mit unterschiedlichsten Einfriedungen vorzubeugen und
eine einheitliche grine Abgrenzung zur vorhandenen Bahnstrecke und zur &ffentli-
chen Grinflache zu erhalten, wird festgesetzt, dass wie bei stralen- und wegeseiti-
gen Einfriedungen nur Hecken aus standortgerechten Laubgehélzen zulassig sind.
Zur Flache fur Bahnaniagen hin sind die Privatgrundstiicke ebenfalls mit Hecken aus
standortgerechten Laubgehélzen einzufrieden.

Stadtebauliche Daten
PlangebietsgréRen ca. 35175 m?
Offentliche Verkehrsflachen ca. 7220m?

Offentliche Grunflachen ca. 2515 m2
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Private Grinflachen ca. 9715m?
Mischgebietsflachen ca. 6495 m?
Wohngebietsflachen ca. 9230 m2

MaRnahmen und Kosten der Pianverwirklichung

Grundstuckskaufvertrégen die Verpflichtung aufgenommen werden, dass zusam-
menhéangende Bauvorhaben hinsichtlich der Gebaude- und Freiﬂéchengestaitung
frihzeitig mit der Stadt Oldenburg abzustimmen sind.

Stadt und Unternehmer sind sich einig, dass durch die Umsetzung gewisser energeti-
scher Anforderungen zy einem nachhaltigen Primarenergieeinsatz und etner Reduk-
tion von Klimaschadstoffen beigetragen werden soll. Entsprechende Verpflichtungen
werden ebenfalls im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Die Kosten, die bej der Umsetzung des Bebauungsplanes N-800 E entstehen, wer-
den im stadtebaulichen Vertrag dem Investor auferlegt.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg am 27.03.2006 zur Beschluss-
fassung vorgelegen.

Oldenburg, den 27.03.2005

Luh

Oberbirgermeister




