Stand: ASB 18.05.06

Begriindung zum Bebauungsplan N-800 D
(Stadtteil Alexanderhaus/Quartier Siid-Ost)

1.
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Anlass und Ziel der Planung

Der Rat der Stadt Oldenburg (Oldb.) hat am 20.07.1999 beschlossen, fir Fla-
chen westlich des Hagelmannsweges und nordostlich der Londoner Stralle
den Bebauungsplan N-800 D aufzustellen.

Hierbei handelt es sich um einen von insgesamt finf Bebauungsplanen zum
neu entstehenden Stadtteil Alexanderhaus. Auf einer Gesamtflache von ca. 31
ha sollen rund 465 Wohneinheiten entstehen.

Der Aufstellung des Bebauungsplanes sind ein stadtebaulicher Workshop so-
wie eine Rahmenplanung vorangegangen, deren Ziel es war, eine hochwertige
stadtebauliche Losung zu finden, um einen herausragenden Stadtteil mit hoher
Wohnqualitat und richtungsweisendem Stadtebau zu entwickeln.

Ziel der Planung ist, auf Grundlage der Rahmenplanung ein neues Wohngebiet
mit ca. 126 Wohneinheiten zu entwickeln. Es sollen unterschiedliche Wohnfor-
men, deren Schwerpunkt das eigene Haus ist, ermdglicht werden. Mehrfamili-
en, Reihen- und Doppelhauser sowie freistehende Einfamilienhauser sind hier
geplant. Verdichtete Bauformen auf relativ kleinen Grundstiicken zugunsten
grofdzugiger zusammenhangender offentlicher Grinzonen sollen den zukulnfti-
gen Stadltteil Alexanderhaus prégen.

Rahmenbedingungen

Bisherige Rechtsverhaltnisse

Der Flachennutzungsplan 1996 stellt die Flachen des Planbereichs als Wohn-
bauflachen und am nordwestlichen Rand als Grunflachen dar. Durch die ge-
plante Verlegung und Umgestaitung der Ofenerdieker B&ke werden zuklinftig
Griinflachen, die nérdlich der Bahnflache dargestellt sind, stdlich der Bahn-
linie, die Bake begleitend, im B-Plan N-800 D festgesetzt. Der Flachennut-
zungsplan wurde bereits bezlglich des geplanten veranderten Verlaufs der
Ofenerdieker Bake, der Gashochdruckleitung und der Griinflachen geandert.

Suldlich des Plangebietes schlief3t der Bebauungsplan N-508 B an, in dem sld-
lich des Plangebietes N-800 D eine 6ffentliche Gruinflache mit der Zweckbe-
stimmung Dauerkleingarten sowie sidlich angrenzend allgemeine Wohngebie-
te festgesetzt sind. Hier sind eingeschossige Einzel- und Doppelhauser mit
einer Grundflachenzahl von 0,25 und einer Geschossflachenzahl von 0,3 zu-
lassig. Die Strafle Hagelmannsweg ist mit ihnrem westlichen Rand und dem
vorhandenen Baumbestand als Stralienverkehrsflache mit zu erhaltenden
Baumen festgesetzt.
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Nordwestlich, westlich und nérdlich werden die Bebauungsplane N-800 A, B
und C des neuen Stadtteils Alexanderhaus anschliefl3en, die ebenfalls aus dem
Rahmenplan entwickelt werden.

Ortliche Gegebenheiten

Das ca. 8,29 ha grolte Plangebiet besteht aus dem Flurstlick 556/178 und ei-
nem Teilbereich des Flurstlicks 1704/171 der Flur 18 der Gemarkung Eversten.

Die Sid- und Westseite des Plangebietes werden durch eine Wallhecke ge-
fasst, die das neue Siedlungsgebiet zur ,Englischen Siedlung” und zum sidlich
angrenzenden Kleingartengebiet abgrenzt. Im Norden begrenzt die stillgelegte
Bahntrasse zum ehemaligen Fliegerhorst mit begleitenden Geholzbestanden
und Graben das Gebiet. Im Osten liegt die von Baumen und z.T. von einer
Wallhecke gesdumte Stralte Hagelmannsweg.

Zustand und Bewertung von Natur und Landschaft

Naturraumlich betrachtet, ist das Plangebiet den ,Wiefelsteder Geestplatten*
zuzuordnen, einem Teilbereich der naturraumlichen Region ,Ostfriesisch-
Oldenburgische Geest". Im vorliegenden Fall handelt es sich um die Auspra-
gung als grundwassernahe, ebene Geest mit feuchten bis nassen, z.T. lehmi-
gen Sandbdéden. Gleye sind der vorherrschende Bodentyp. Das landwirtschaft-
liche Ertragspotential liegt von Natur aus auf geringem bis mittlerem Niveau.

Das Plangebiet weist im Untergrund eine durchgehende Geschiebelehmschicht
auf. Diese ist von glazifluviatilen Sanden der Saale-Kaltzeit in einer Machtigkeit
von bis zu 3 m Uberlagert. Die Geschiebelenmschicht bewirkt eine hydrogeolo-
gische Differenzierung: Die aufliegenden Sande bilden ein oberflachennahes
Stauwasserstockwerk, das bis an das Gelandeniveau heranreichen kann. Bei
Sondierungsbohrungen wurde in Tiefen zwischen 0 und 1,5 m unter Gelande
jeweils Stauwasser angetroffen. Unterhalb des Geschiebelehms befindet sich
in etwa 8 m Tiefe der Hauptaquifer. Das Grundwasser ist dort gespannt.

Die Grundwasserneubildungsrate liegt im langjahrigen Mittel bei 100 — 200
mm/a. Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone lil A des Was-
serschutzgebietes flr die Wassergewinnungsanlagen der Verkehr und Wasser
GmbH Oldenburg in Oldenburg- Alexandersfeld.

Das oberirdische Hauptgewasser ist die Ofenerdieker Bake, ein linker Neben-
bach der Haaren im Einzugsgebiet der Hunte. Die Ofenerdieker Bake streift
das Plangebiet an seiner Nordwestkante.

Die derzeitige Nutzungsstruktur des Plangebiets ist nahezu vollstandig vom
Maisanbau gekennzeichnet.

Entlang der sidlichen und der 6stlichen Plangebietsgrenzen verlaufen Wall-
hecken und Baumreihen, die sich gegenseitig zu geschlossenen Gehdlzzeilen
erganzen. lhr Erscheinungsbild wird in erster Linie von alten Stieleichen und
von Bergahornen bestimmt. Am nordwestlichen Gebietsrand verlauft ein Bahn-
damm mit dem stillgelegten Zubringergleis zum ehemaligen militarischen Flug-
platzgelande westlich der Alexanderstralte. An den Bahndammbd&schungen
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breiten sich zunehmend Sukzessionsgeblsche aus. Sie setzen sich aus Ge-
holzarten des Eichen-Mischwaldes, aus verschiedenen Weidenarten wie auch
aus urspringlich fremdlandischen Straucharten, die sich in Mitteleuropa eta-
bliert haben, zusammen. In der Nordwestecke des Plangebietes befindet sich
zwischen dem Bahndamm und der Ofenerdieker Bake ein jingeres Kieinge-
hoélz mit iberwiegend einheimischen Baum- und Straucharten. Die Gehdolzfor-
mationen des Plangebietes bilden in ihrer Gesamtheit ein lokales Biotopver-
bundsystem.

Im Grinordnungsplan, der Bestandteil der Begrindung ist, wird der Zustand
von Natur und Landschaft im Plangebiet naher beschrieben und fachlich be-
wertet.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe im Sinne des § 8 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG) in Natur und Landschaft vor. Durch die Ausweisung von
Wohnbauflachen sowie von ErschlieBungsstralen sind umfangreiche Boden-
versiegelungen zu erwarten. Lebensraume von wildlebenden Pflanzen und Tie-
ren werden zerstort. Die Schutzgiter Klima/ Luft und Landschaftsbild werden in
ihrer Funktion eingeschrankt.

Gemal} § 1a BauGB ist im Rahmen der Bauleitplanung auch die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung abzuhandeln. Damit werden nach dem Vorsorge-
prinzip schon im Stadium der Planaufstellung die erforderlichen Vorkehrungen
getroffen, um die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und das Landschafts-
bild nicht mehr als unbedingt notwendig zu beeintrachtigen und unvermeidliche
Beeintrachtigungen angemessen zu kompensieren. Das Plangebiet ist deshalb
von groliztigigen Griinflachen umgeben, die miteinander vernetzt sind und u.a.
der oberflachennahen Entwasserung des Gebietes dienen. Wichtige Geholze
bleiben erhalten und werden durch Baumpflanzungen in den PlanstralRen er-
ganzt.

Von der beabsichtigten ErschlieRung als Wohnbaugebiet gehen folgende er-

hebliche Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung aus, die innerhalb
des Plangebietes weder vermieden noch ausgeglichen werden kdnnen:

e Schutzgut Boden

- Versiegelungen durch Gebaude und Verkehrsflachen

e Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

- Wallheckendurchstich von ca. 3 m Breite mit Verlust einer Eiche

Hierflr sind geeignete Kompensationsmaflinahmen auferhalb des Plangebie-
tes erforderlich. Deren Umfang bemisst sich nach einer GegenUberstellung des

Naturschutzwertes im Ausgangszustand und im Planungszustand (s. Grinord-
nungsplan und Pkt. 3.2).
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Inhalt des Planes

Grundsatzliche Festsetzungen

Entsprechend der Rahmenplanung sind fir den Planbereich Wohnbauflachen
sowie Gffentliche Griinflachen am nordlichen und westlichen Rand geplant.
Hinzu kommt eine Flache flr den Gemeinbedarf am westlichen Plangebiets-
rand.

Unter Berticksichtigung der vorhandenen naturrdumlichen Gegebenheiten soll
auf den Flachen der ehemaligen Einflugschneise, 6stlich des ehemaligen Mili-
tarflughafens in Verbindung mit den Bebauungsplanen N-800 A, B, C und E ein
neuer Stadtteil mit rd. 465 Wohneinheiten fiir unterschiedliche Anspriiche ge-
schaffen werden. Ein Versorgungszentrum an der Alexanderstralle, ein mittig
gelegener Kindergarten mit zusatzlichen Raumen flr soziale und kulturelle
Zwecke und die geplante Busanbindung bieten die ndétige Infrastruktur.

Planungsziel ist, hier Flachen fiir Wohngebiete mit einer teilweise verdichteten
Bebauung auszuweisen. Damit soll die Gelegenheit wahrgenommen werden,
ein stadtebaulich zusammenhangendes Areal fir die Zukunft zu schaffen, das,
nach Bedarf, in Teilabschnitten verwirklicht werden kann. Die zu berlcksichti-
genden stadtebaulichen Belange sind der hohe Wohnflachenbedarf, der sich
aus dem Flachennutzungsplan 96 (ca. 270 ha) und der starken Nachfrage
nach Baugrundstlicken innerhalb der Stadtgrenze Oldenburgs ergibt, die vor-
handenen Infrastruktureinrichtungen und die Arrondierung der vorhandenen
Wohnbauflachen. Weiterhin sind die im Zusammenhang mit der Realisierung
der Wohnbauflachen entstehenden zusammenhangenden Grinbereiche, die
ein Aufwertung der bislang landwirtschaftlich genutzten Flachen bedeuten, zu
beriicksichtigen. Auch im Hinblick auf die Aufgabe der benachbarten militari-
schen Nutzungen, die in jedem Fall zu einer Verbesserung der Wohnsituation
beitragen wird, ist eine Stadterweiterung stadtebaulich sinnvoll. Darlber hinaus
bietet die vorgesehene Wiederbelebung der angrenzenden Bahntrasse gulinsti-
ge Voraussetzungen zur starkeren Nutzung des schienengebundenen Nahver-
kehrs und wiirde somit zu einer Verminderung des Individualverkehrs flihren.

Da Eingriffe in Natur und Landschaft ausgeglichen werden und sonstige Be-
lange wie Larm (s. Pkt. 3.7) nicht entgegenstehen, werden die Flachen zwi-
schen der ,Englischen Siedlung" und dem Hagelmannsweg sowie stdlich und
ostlich der Planstralle F als Wohngebiet festgesetzt.

Berlcksichtigung der Ziele von Natur und Landschaft

Im Landschaftsplan der Stadt Oldenburg bildet das Plangebiet einen Teilbe-
reich des Funktionsraumes Nr.87 ,Alexandersfeld“. Kernziele sind die Siche-
rung bzw. Entwicklung naturnaher Strukturen und eine ordnungsgemalile
Landwirtschaft in den Grinland- und Ackerbereichen (Zielbestimmung Nr.17
des Landschaftsplanes). Die nunmehr angestrebte Bebauung wird den Charak-
ter des Plangebietes grundlegend verandern. Das Kernziel einer ordnungsge-
malien Landwirtschaft verliert durch den Strukturwandel seine Bezugsgrundla-
ge. Das erstgenannte Kernziel, namlich die Sicherung und Entwicklung natur-
naher Strukturen, kann hingegen auch in einem Wohnbaugebiet verwirklicht
werden, wenn auch mit anderen Elementen als in der offenen Kulturlandschaft.



Der Grlinordnungsplan zu den Bebauungsplanen N-800 A bis D basiert auf der
Zielbestimmung ,Sicherung bzw. Entwicklung einer besonderen Pragung sowie
des Anteils naturgepragter Elemente und stadtklimatisch bedeutsamer Struktu-
ren in Rdumen mit offener, z.T. nachverdichteter Bebauung“ (Zielbestimmung
Nr. 3 des Landschaftplanes) und setzt sie konzeptionell um. Im Bebauungsplan
N-800 D kommt dieses Konzept folgendermafien zum Tragen:

Das Wohnbaugebiet wird von allen vier Seiten von o6ffentlichen Griinflachen
eingerahmt. Dabei handelt es sich

1. im Norden um eine Griinzone zwischen der Planstralle F und dem alten
Bahndamm, die sich Richtung Sidwesten in das benachbarte B-
Plangebiet N-800 B hinein fortsetzt (,Ost-West-Achse"); ihre Leitlinie wird
die naturnah umgestaltete Ofenerdieker Bake bilden;

2. im Suden um eine Grinzone mit einem Fuf3-/Radweg, die sich Richtung
Westen in das benachbarte B-Plangebiet N-800 B hinein fortsetzt (,Sud-
Achse"); die Griinzone beinhaltet fir die Naherholung einen Bolzplatz und
einen Patenschaftshain mit Banken;

3. im Westen um eine Grinzone mit einem Fuf3-/Radweg, die sich Richtung
Nordwesten in die benachbarten B-Plangebiete N-800 A und B hinein
fortsetzt (,Nord-Siid-Achse");

4.  im Osten um die vorhandenen Gehdélzbestande entlang des Hagel-
mannsweges, die mit einer Strauch-Baumhecke, einer Wallhecke und
einer Baumreihe aus Bergahorn eine durchgehende Grinzeile bilden und
im Norden um eine Flache mit einem Regenrickhaltebecken mit Dauer-
stau erweitert wird.

Die Grunzonen stehen untereinander in direkter Verbindung und bilden ein
vernetztes System. Flir die Gehdélzanpflanzungen werden den einzelnen Berei-
chen bestimmte Leitbaumarten zugeordnet, an denen sich das Artenspektrum
orientiert. Als Leitbaumarten werden Stieleiche, Winterlinde, Schwarzerle, Sil-
ber- und Korbweide verwendet.

Der alte Bahndamm bleibt erhalten. Er erhalt im neuen Stadtteil Alexanderhaus
zunachst die Funktion einer zentralen Ful3-/Radwegachse, die beidseitig von
den aufwachsenden Sukzessionsgebischen gesaumt wird.

Die Planstraflen F und K werden mit heimischen Laubbaumen bepflanzt. Da-
durch ergibt sich eine durchgehende, teils einseitige und teils beidseitige Ver-
bindungslinie aus Straldenbaumen von der Alexanderstralie bis zum Hagel-
mannsweg.

Die Nebenstrallen werden als verkehrsberuhigte Strafsen mit geringer Breite
ausgelegt. Dadurch werden Bodenversiegelungen in Grenzen gehalten. Des
weiteren werden auch entlang der Nebenstrallen Baume gepflanzt. Das ver-
netzte System von 6ffentlichen Grinflachen und Baumbestanden an den Stra-
Ren unterstltzt die Luftdurchstrémung des gesamten Siedlungsgebietes.



Zugunsten des ortlichen Wasserhaushalts wird das Niederschlagswasser (iber
ein Kanalnetz bzw. ein Mulden-Rigolen-System gesammelt und in neu anzule-
gende Riickhaltebecken abgeleitet bzw. gedrosselt an die Ofenerdieker Bake
abgegeben. Die Ruckhaltebecken sind in grofAzugige, naturnah gestaltete
Griinanlagen integriert.

Die vorgenannten Malinahmen tragen zur Vermeidung bzw. zum Ausgleich
von erheblichen Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes bei. Von der beab-
sichtigten ErschlieBung als Wohnbaugebiet gehen Beeintrachtigungen im Sin-
ne der Eingriffsregelung aus, die aulerhalb des Plangebietes kompensiert
werden mulssen. Hierfiir werden Ausgangs- und Planungszustand der Flache
einander gegenulbergestellt.

Ermittlung des Flachenwertes im Ausgangszustand:

Biotop-/ GroRe  Wertfaktor Zusatzwert fiir Ein- Wert-
Strukturtyp (m?) zelbaume Einheiten
Sandacker 75.338 1,0 - 75.338
Wallhecken 5.140 3,0-3,5 - 17.140
Kleingehdlze,Ge- 3.595 2,5 - 8.988
blsch und Hecken
Baumbestande 2.915 2,5-2,8 - 7.397
ehem. Bahnanlage 1.376 0 - 0
Bache 485 2,5-3,0 125 1.498
halbruderale Stau- 300 25 - 750
denfluren
Gebaude 45 0 - 0
Summe: 111.111




Ermittlung des Flachenwertes im Planungszustand:

Biotop-/ GroBe  Wertfaktor Zusatzwert fiir Ein- Wert-
Strukturtyp (m?) zelbaume Einheiten
Wohnbebauung 27.180 0 - 0
(max. versiegel-
bare Flache)
Private Grin- 18.120 1,5 - 27.180
Flachen, Garten
Stralden, be- 12.930 0 - 0
festigte Wege
Wallhecken 5.140 3,0-3,5 17.140
offentl. Griin- 13.200 2,0 - 26.400
Flachen (ohne
Wallhecken, Ge-
wasser und Spiel-
platz)
Kleingehdlze, Ge- 3.985 2,5 - 9.963
busche und Hecken
vorhandene Baum- 2.395 2,5-2,9 - 6.142
bestande
Bache 1.930 3,0 - 5.790
Spielplatz 1.800 1,0 - 1.800
neue Einzelbdume 1.000 1,5 - 1.500
(100 Stick)
Regenrickhaltebek- 1.950 2,0 - 3.900
ken

Summe: 99.815

Aus der Differenz von Ausgangswert und Planwert ergibt sich summarisch ein
Kompensationsbedarf von 11.296 Werteinheiten.

Der Kompensationsbedarf wird au3erhalb des B-Plangebietes gedeckt. Dazu
werden im Naturschutzgebiet ,Bornhorster Huntewiesen® die beiden benach-
barten Flurstlicke 128/17 und 129/5 der Flur 24, Gemarkung Ohmstede, he-
rangezogen. Das Flurstiick 129/5 mit einer GesamtgréRe von 32.828 gm wird
auf einer Teilflache in der Grole von 19.156 gm durch bestimmte Nutzungs-
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auflagen extensiviert, das angrenzende Flurstiick 128/17 auf einer Teilflache
von 3.256 gm. Die erforderlichen Nutzungsauflagen sind im Grinordnungsplan
im einzelnen aufgefihrt. Der Kompensationsgewinn betragt insgesamt 11.206
Werteinheiten.

Flr eine Kompensation des Wallheckenverlustes in den Plangebieten N-800 C
und D wird der Vorhabentrager u.a. einen 90 m langen vorhandenen Wall
nordlich des Biirgerbuschweges 3-reihig bepflanzen. Der insgesamt erforderli-
che Kompensationsbedarf wird nahezu vollstadndig gedeckt werden.

Die Kosten fur Ausgleichs- und Ersatzmafinahmen werden zu 80% den Bau-
flachen und zu 20% den 6&ffentlichen Verkehrsflachen zugeordnet.

Die festgesetzten Maflnahmen zum Ausgleich im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes sowie die Mallnahmen auf den Ausgleichsflachen werden vom
Vorhabentrager durchgefthrt.

Weitere Festsetzungen

Das Plangebiet wird analog zu den angrenzenden Bereichen weitgehend als
reines Wohngebiet festgesetzt. Lediglich entlang der Planstra’e F und &stlich
der ausgewiesenen Flache fur Gemeinbedarf werden allgemeine Wohngebie-
te festgesetzt. Um auch hier weitgehend ungestortes Wohnen zu ermdéglichen,
sind die in § 4(3) BauNVO genannten ausnahmsweise zulassigen Gartenbau-
betriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Betriebe
des Beherbergungsgewerbes sowie nicht stérende Gewerbebetriebe sollen
hier jedoch ausnahmsweise zugelassen werden kénnen.

Das Gebiet wird in zwei allgemeine (WA1 und WA2) und zwei reine Wohnge-
biete (WR1 und WR2) gegliedert. In allen Wohngebieten ist eine Grundfia-
chenzahl von 0,4 festgesetzt. Entlang der Planstrale F und den Grinzug be-
gleitend ist eine starkere Verdichtung winschenswert. Ein Ausgleich far die
starkere bauliche Ausnutzung ist in der grof3ztigigen Wirkung des Griins zu
sehen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA1, sudlich der HaupterschlieBungsstralie F,
wird eine zwingend zweigeschossige Bauweise mit einer Grundflachenzahl
von 0,4 und einer Geschossflachenzahi von 0,8 zulassig sein. Um eine ein-
heitliche Fassung des Strallenraumes zu erhalten, sind hier nur Doppelhduser
mit einer Mindesttrauthdhe von 5,00 m zul&ssig. Die Festsetzung einer Bauli-
nie fuhrt dazu, dass alle Gebaude im gleichen Abstand zur Strafie errichtet
werden.

Ostlich der Flache fiir Gemeinbedarf und im norddstlichen Baufeld sind die
allgemeinen Wohngebiete WAZ2 festgesetzt. Bei einer ebenfalls zwingend
zweigeschossigen Bebauung mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer
Geschossflachenzahl von 0,8 wird hier die offene Bauweise zugelassen. Um
auch hier den StralRenraum einheitlich zu fassen, werden in den entsprechen-
den Baufeldern Haupttraufrichtungen parallel zur angrenzenden Straf3e und
eine Mindesttraufhéhe von 5,00 m festgesetzt. Zusatzlich ist flr die zukinftige
Bebauung am westlichen Griinzug eine Baulinie parallel zur Planstrafie K
festgesetzt.
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Im reinen Wohngebiet WR1, in den sudlich und 8stlich angrenzenden Baufel-
dern, ist eine eingeschossige, offene Bauweise zulassig. Hier soll die Errich-

tung von Einzel-, Doppel- und Reihenhauser bis zu einer Lange von 50 m er-
maoglicht werden.

Im reinen Wohngebiet WR2, am westlichen Plangebietsrand, wird ebenso wie
in den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 eine zwingend zweige-
schossige Bauweise festgesetzt. Bei einer Geschossflachenzahl von 0,8 soll
hier die Errichtung von Ketten- oder Reihenhausern geférdert werden, die
auch langer als 50 m sein durfen. Auf die Festsetzung einer einschrankend
wirkenden Bauweise wird im WR2 daher verzichtet, so dass innerhalb der -
berbaubaren Grundstiicksflachen und im Rahmen der Nds. Bauordnung den
Erfordernissen entsprechend gebaut werden kann. Um eine in ihrer Form ein-
heitliche Strallenbegrenzung zu erhalten, werden auch hier ebenso wie im
WAZ2 , eine Baulinie und eine Trauflinie parallel zur Stralle sowie eine Min-
desttrauth6he von 5,00 m festgesetzt.

Flr Reihenmittelhauser soll gem. § 2(3) der textlichen Festsetzungen eine
Grundflachenzahl von 0,45 und bei zulassiger Zweigeschossigkeit eine Ge-
schossflachenzahl von 0,9 zulassig sein. Diese Festsetzung ist erforderlich,
damit auf den kleineren, mittig gelegenen Grundsticken das gleiche Haus wie
am Rand gebaut werden kann. Da bei Mittelhdusern keine seitliche Grenzab-
standsflache vorhanden ist, ist hier zwangslaufig ein grofRerer Anteil des
Grundstlickes als Uberbaubar festzusetzen. in diesem speziellen Fall wird die
Obergrenze des in § 17(2) BauNVO flir Wohngebiete zulassigen Malles der
Grundflachenzahl von 0,4 Gberschritten. GemaR § 17(2) BauNVO ist dies
moglich, wenn 1. besondere stadtebauliche Grinde dies erfordern und 2. die
Uberschreitung durch Mafinahmen ausgeglichen werden, durch die sicherge-
stellt wird, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachteilige Auswirkungen auf die Um-
welt vermieden und die Bedurfnisse 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 bericksichtigt
worden. Der Ausgleich wird durch grofzlgige zusammenhangende 6ffentliche
Grinflachen in direkter Nachbarschaft geschaffen.

Die im stadtebaulichen Leitplan dargesteliten Gebaude stehen teilweise bzw.
ganzseitig auf der Grenze zum Nachbarn. Die jeweilige Grenzbebauung, die
nicht unbedingt der nachbarlichen Bebauung entspricht sowie eine evtl. Be-
fensterung der Grenzwande kann mittels Baulasten gemaft § 8 der Nieder-
sachsischen Bauordnung geregelt werden.

Zum Schutz der jeweiligen Nachbarn wird festgesetzt, dass bei eingeschossi-
ger Bauweise eine Firsthdhe von 8,50 m und bei zweigeschossiger Bauweise
eine Firsthéhe von 11,50 m nicht tberschritten werden darf. Da die Gelande-
héhe des Plangebiets stark differiert, darf die maximal zulassige H6he bauli-
cher Anlagen auf den riickwartigen Grundstlicken bis zu 50 cm Uberschritten
werden, um einen Niveauausgleich herstellen zu kénnen.

Flr die einzelnen Hauser sind direkt zugeordnete Carports oder Garagen,
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teilweise als Gemeinschaftsanlagen vorgesehen.

Um den Bau von Garagen, Gartenhausern, Schuppen etc., die sich in ihrer oft
willkirlichen Anordnung negativ auf das Erscheinungsbild eines Quartiers
auswirken, zu steuern, ist im Planbereich die Errichtung von Garagen und Ne-
benanlagen in Form von Gebauden nur innerhalb der Uberbaubaren Fiachen
zulassig. Stellplatze und offene Kleingaragen (darunter fallen auch Carports),
auch in Verbindung mit Abstellrdumen, sind von dieser Regelung nicht betrof-
fen, da sich durch diese Festsetzung unvertretbare Harten in der Ausnutzung
des Grundstlickes wegen der verdichteten Bauweise einstellen wirden. Um
den Strallen- bzw. privaten ErschlieRungsraum optisch nicht einzuengen und
gestalterisch zu beeintrachtigen, muss ein Mindestabstand von 1,00 m parallel
zur Stralle bzw. gemeinschaftlichen Privaterschlielfung gewahrt bleiben und
die Anlage zur Erschlieungsflache hin begrint bzw. abgepflanzt werden. Ei-
ne Ausnahme stellt hier die Planstralle F dar. Hier betragt der Mindestabstand
eine Breite von 1,50 m, um die geplanten Baume im Straldenraum zu scht-
zen. Weitergehende Regelungen werden im stadtebaulichen Vertrag getrof-
fen.

An den westlichen und sidlichen Plangebietsrandern, entlang der vorhande-
nen Wallhecke, wird eine offentliche Griinflache festgesetzt. Sie wird erganzt
durch eine breite 6ffentliche Griinflache sidlich des Bahndammes und im
Nordosten des Plangebiets. Hier wird zukiinftig die Ofenerdieker Bake flieRen.
Das Regenwasser wird u.a. innerhalb der Grinflachen in einem Mulden-
Rigolen-System gesammelt bzw. iber Regenwasserkanale in die Regenriick-
haltebecken abgefihrt.

Uber dem Planbereich N-800 D verlauft eine Richtfunkverbindung der Deut-
schen Telekom AG. Die maximal zulassige Bauhdhe von 64 m tber NN darf in
bestimmten Zonen innerhalb des Schutzbereichs der Richtfunkverbindung
nicht Uberschritten werden, um das Funkfeld nicht zu beeintrachtigen. Die
Richtfunktrasse und der Schutzbereich wurden nachrichtlich in den B-Plan
ubernommen.

Erschlielung/infrastruktur
Strallen/Wege/Bahntrasse:

Das Plangebiet wird durch die Planstralke F mit 9,25 m bis 13,50 m breiter
Verkehrsflache und durchgehend 5,50 m breiter Fahrbahn sowie durch die
davon sidlich abknickende Planstralie K erschlossen. Sie fihrt als 6,50 m
breite Ringstrafl’e durch das Gebiet. Die Planstralle K soll verkehrsberuhigt als
Mischflache fur PKW, Radfahrer und Fufdganger ausgebaut werden. Der Stra-
enguerschnitt ist so gewahlt, dass im Strallenraum gestalterische und ver-
kehrsberuhigende MalRnahmen durchgefihrt und einzelne Parkplatze unter-
gebracht werden kénnen.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind ausreichend 6ffentliche Stell-
platze geplant. Fir 126 Wohneinheiten stehen rd. 40 Stellplatze zur Verfi-

gung.

Die einzelnen Hausgruppen werden Uber Privatwege erschlossen. Hier ist kei-
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ne weitere Gliederung durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt wor-
den, um auf individuelle Wiinsche spaterer Bauherrengruppen eingehen zu
kénnen. Das kénnen z.B. bestimmte Ausrichtungen der Hauser und damit
auch der Privatstrafle zwecks Nutzung von Solarenergie, oder aber autofreie
Wohnhdofe sein, die bei einer von vornherein kleinteiligen Gliederung der Bau-
teppiche mit Festsetzung einer éffentlichen ErschlieRung oder eines Geh-,
Fahr- und Leitungsrechtes oft baurechtlich nicht mehr méglich sind. Der ord-
nungsgemafe Zu- und Abgangsverkehr sowie der fur den Brandschutz erfor-
derliche Einsatz von Feuerldsch- und Rettungsgeraten sind bauordnungs-
rechtlich zu regeln.

Um ein Rad- und FuRwegnetz sicherzustellen, sind innerhalb der 6ffentlichen
Grinflachen und des Plangebietes zusatzliche Fuf3- und Radwege geplant,
die das zuklinftige Baugebiet mit den angrenzenden Plangebieten und vor-
handenen Stadtteilen verknupfen.

Am nordlichen Plangebietsrand verlauft die z.Z. brachliegende Bahntrasse
zum ehemaligen Fliegerhorst. Es ist geplant, diese Flache als Flache fur
schienengebundenen Personennahverkehr auszuweisen. Zur Zeit wird an-
hand einer Machbarkeitsstudie geprift, inwieweit die Wiederbelebung der
Bahntrasse flir eine Regionalstadt- oder Strallenbahn realistisch ist. Die fest-
gesetzte Breite von 11,50 m |asst die Einrichtung einer zweigleisigen Trasse
zu. Vorerst ist eine Nutzung der Bahntrasse als Ful3- und Radweg geplant.
Bei einer spateren Nutzung als Trasse flir den schienengebundenen Perso-
nennahverkehr ist der vorgesehene Unterhaltungsweg entlang der Ofenerdie-
ker Bake als Full- und Radweg auszubauen. Der sidlich an die Bahntrasse
angrenzende Spielplatz im B-Planbereich N-800 B wird dann durch geeignete
Malnahmen zu schutzen sein. Sollte dies nicht moglich sein, ist auf der aus-
gewiesenen Ersatzflache am ostlichen Plangebietsrand vom Bebauungsplan-
bereich N-800 B ein neuer Spielplatz einzurichten.

Der Planbereich ist an den OPNV angeschlossen. Er wird durch die Haltestelle
,Fliegerhorst' erschlossen, die durch die Linien 302, 322 und 330 bedient wird.
Durch diese Linien besteht eine direkte Anbindung in das Oldenburger Stadt-
zentrum und zum Hauptbahnhof.

Technische Infrastruktur:

Die Versorgung des Plangebietes mit technischer Infrastruktur wird gesichert
sein.

Die Léschwasserversorgung ist nach DVG W Arbeitsblattern W405 und W331
sicherzustellen. Der Léschwasserbedarf betragt 96 m*¥ha. Im Plangebiet sind
Unterflurhydranten nach DIN 3221 Teil 1 in einem Abstand von ca. 120 m vor-
zusehen.

Warmeversorgung:

Flr das Plangebiet sollen energiesparende und 6kologische Bau- und Versor-
gungsformen umgesetzt werden, die im Vergleich zur herkdmmlichen Ener-
gieversorgung in wirtschaftlicher Hinsicht zumindest nicht schlechter zu beur-
teilen sind. Neben der Senkung des Primarenergieeinsatzes soll damit ein
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nachhaltiger Beitrag der CO,-Reduktion erreicht werden. Folgende Aspekte
sollen dabei berticksichtigt und bewertet werden: Niedrigenergiehausstandard,
Nahwarmeversorgung durch Blockheizkraftwerke, Photovoltaik- und solar-
thermische Anlagen sowie Brennstoffzellen-Technologie.

Kindertagesstatte/soziale Einrichtungen:

Am Westrand des Plangebietes ist auf der ausgewiesenen Flache fir Ge-
meinbedarf die Einrichtung einer Kindertagesstatte mit zusatzlichen Raumen
flr unterschiedliche soziale Zwecke vorgesehen. Diese soziale Einrichtung
kann damit das Zentrum beleben und den Ort der stadtteilbezogenen Kultur-
und Sozialarbeit bilden. Bei insgesamt rd. 465 Wohneinheiten, die durch die
finf Bebauungsplane N-800 A-E ermdglicht und in zeitlichem Abstand entwik-
kelt werden, entsteht ein Bedarf fiir 2 Kindergartengruppen. Der Nordwesten
des Stadtgebietes weist z. Z. Fehlplatze auf, die durch den geplanten Kinder-
garten aufgefangen werden sollen. Hinsichtlich der notwendigen Grofie der
Anlage sind die Einwohnerdaten und die Bauentwicklung zu beobachten. Die
ausgewiesene Flache fur die geplante Kita ist so bemessen, dass ein 4-
gruppiger Kindergarten gebaut werden kann und damit dem voraussichtlich
entstehenden Bedarf entsprechen wird.

Spielplatze:

Nach dem Niedersachsischen Spielplatzgesetz ist ein Kinderspielplatz vorzu-
sehen, dessen nutzbare Flache mindestens 2% der zulassigen Geschossfla-
che in Gebieten, in denen Wohnen allgemein zulassig ist, betragt. Flr das
Plangebiet ist danach eine nutzbare Spielflache von ca. 660 gm erforderlich.
Fir alle vier Bebauungsplane N- 800 A bis D sind insgesamt rd. 2.400 gm
Spielplatzflache nachzuweisen.

Das grtinordnerische Konzept flr den neuen Stadtteil Alexanderhaus sieht
eine Konzentration der Spielflachen innerhalb der grof3zigigen offentlichen
Grinzonen vor. Sudlich der zukiinftigen Kindertagesstatte ist ein Bolzplatz in
einer Grofde von 1.800 gm geplant. Im nordwestlich angrenzenden Bebau-
ungsplan N-800 B wird ein Spielplatz in der Grolie von ca. 800 gm angelegt
werden. Beide kénnen (ber die Fuf3- und Radwege innerhalb der 6ffentlichen
Griunflachen gefahrenarm von allen Seiten erreicht werden. Die maximale zu-
lassige Entfernung von 400 m wird nahezu volistandig eingehalten. Zusatzlich
werden die miteinander vernetzten 6ffentlichen Grinflachen, die iber kurze
Wege von allen Grundstiicken gut erreichbar sind, wie auch das Waldchen
Ostlich der Alexanderstrale als Spielflachen von den Kindern genutzt werden.
Die zu beaufsichtigenden Kleinkinder werden iberwiegend in den Privatgarten
spielen.

AuRerhalb der Planbereiche N- 800 A — D befinden sich die Spielplatze am
Amsterdamer Ring sowie am Heideweg.

Schulen:
In den benachbarten Wohngebieten sind 2 Grundschulen vorhanden, die z. Z.

noch Kapazitaten zur Verfiigung stellen kénnen. Die Einzugsgrenze lauft quer
Uber das neue Baugebiet. Anhand der zu erwartenden Einwohnerzahlen wur-
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de ein Schulerentwicklungspotential von 11 Schulerlnnen pro Jahrgang flir die
Grundschule Dietrichsfeld und 8 Schilerinnen fir die Grundschule Alexan-
dersfeld errechnet.

Die rdumlichen Kapazitaten in der Grundschule Alexanderstralte lassen diese
Aufnahme in den kommenden Jahren zu. Die Zweizlgigkeit dieser Schule wird
nicht gefahrdet.

An der Grundschule Dietrichsfeld sind 12 allgemeine Unterrichtsraume vor-
handen, so dass diese Grundschule dreizligig geftihrt werden kann.

Sollte sich eine andere Schulerinnenzahl entwickeln, konnte auch eine Veran-
derung der Schulbezirke mit dem Ziel in Erwagung gezogen werden, mehr
Schiilerlnnen der Grundschule Alexandersfeld zuzuordnen. Die Entwicklung
der Bebauung muss kritisch beobachtet werden, um notwendige Mallnahmen
rechtzeitig zu veranlassen.

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

Entsorgung:

Auf der ausgewiesenen Flache fir Gemeinbedarf ist ein Containerstellplatz
vorzusehen.

Freizeit:

Sportplatze sind an den umliegenden Schulen in ausreichender Anzahl vor-
handen. Besonders die im Norden gelegene Grundschule Alexandersfeld ver-
fugt Uber ein groles Auflen-Sporigelédnde. Weitere Flachen (Hockey-
Aul3enanlagen, 6 Tennisplatze, Fuliballfeld und Tennishalle) stehen beim dort
ansassigen PSV Oldenburg zur Verfligung. Vom Plangebiet aus sind die Nah-
erholungsgebiete GroRer Burgerbusch mit Spielplatz und Kleiner Blirgerbusch
fulllaufig zu erreichen.

Entwéasserung

Das Schmutzwasser der Privatgrundstiicke wird liber einen Ubergabeschacht
dem offentlichen Schmutzwasserkanal zugeleitet. Bedingt durch die Héhen-
verhaltnisse im Gelande, muss das mit Kanalen herangefihrie Schmutzwas-
ser Uber ein Schmutzwasserpumpwerk und eine Schmutzwasserdruckleitung
dem Vorflutkanal in der Alexanderstrale zugefuhrt werden. Dabei soll das
SW-Pumpwerk am Hagelmannsweg aufgehoben und das dort anfallende
Schmutzwasser mit ibernommen werden. Das neu zu errichtende Pumpwerk
soll im zuktnftigen Bebauungsplanbereich N-800 B liegen. Zur Durchleitung
des Schmutzwassers vom Hagelmannsweg in den neu zu errichtenden
Schmutzwassersammler im Gebiet N-800 D erfolgt eine Unterbrechung des
vorhandenen Geholzstreifens auf einer Breite von maximal 3 m.

Das Gelande liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il A des ausgewiesenen
Wasserschutzgebietes ,,Oldenburg II*. Bodenuntersuchungen, vorgenommen



- 14 -

vom ,Geotechnischen Institut flir Baugrund, Altlasten, Recycling Krauss &
Partner GmbH", Oldenburg haben ergeben, dass im Untergrund des geplanten
Baugebietes eine durchgehende Geschiebelehmschicht vorhanden ist. Unter
der Geschiebelehmschicht steht in einer Tiefe von 8 m ein gespannter Grund-
wasserleiter an. Oberhalb der Schicht wurde bei allen Sondierungen Stauwas-
ser in Tiefen zwischen 0,00 und 1,50 m angetroffen. Es ist davon auszugehen,
dass in niederschlagsreichen Jahreszeiten in dieser Héhe unter Gelandeober-
kante Stauwasser vorliegen kann.

Zur Gewabhrleistung einer zuklinftigen Bebauung muss durch geeignete Maf-
nahmen, z.B. durch Bodenmodulationen, eine temporare oder dauerhafte Tro-
ckenlegung der Bauflachen vorgenommen werden. Nach DIN 4095 missen
tiefliegende Bauwerke (Keller) gegen von auflen driickendes Wasser mit Hilfe
von wasserundurchlassigen Bauteilen geschutzt werden. Im nordwestlichen
Bereich des Plangebietes sind zur ordnungsgemafien Oberflachenentwésse-
rung Gelandeaufhéhungen bis zu 1,00 m Starke erforderlich. Dazu wird gut
durchlassiger, tragfahiger Boden (Sand) verwendet werden. In diesem Bereich
wird folglich der Abstand zu dem Stauwasserhorizont zuklnftig vergroert.

Eine qualitative Beeintrachtigung des gespannten Grundwasserleiters durch
Niederschlagswasser, das die gesamten anstehenden Bodenschichten durch-
sickert, ist aufgrund der guten Filtereigenschaften des Geschiebelehms als
gering zu bewerten. Eine Versickerung von Niederschlagswasser ausschlief3-
lich Uber Versickerungsschéachte, wasserdurchlassiges Pflaster oder Rohrrigo-
len ist wegen der Lage im Wasserschutzgebiet trotzdem nicht zulassig.

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

Das gering belastete Niederschlagswasser der Privatgrundstiicke, die unmit-
telbar an die 6ffentlichen Grinflachen im Siidwesten des Plangebietes an-
grenzen, wird den offentlichen Entwasserungsmulden in den 6ffentlichen
Griinzonen zugeflihrt werden. In den ca. 3 m breiten und maximal 40 cm tiefen
Mulden in den Grinzonen wird das Wasser zwischengespeichert und Gber die
bewachsene Bodenzone teilversickert bzw. —verdunstet. Unterhalb der Mulden
werden Kiesrigolen angeordnet, um zu Zeiten hoher Stauwasserstande eine
gedrosselte Ableitung in die Ofenerdieker Bake zu ermdglichen. Der Drossel-
abfluss in die Ofenerdieker Bake erfolgt westlich des geplanten Kindergartens.
Die Unterhaltung der mit Rasen begrunten Mulden erfolgt von der siidwestli-
chen Seite aus. Dazu wird ein mindestens 3 m breiter Streifen freigehalten, um
eine Mahd mit groferem Gerat (z.B. Balkenmaher) zu gewahrleisten.

Die genaue Lage und Hohe der Regenwasseribergabe von den Privat-
grundstiicken in die &ffentliche Mulde wird im Rahmen der Ausfihrungspla-
nung festgelegt und in den Kaufvertradgen aufgenommen. Die Ubergabepunkte
definieren gleichzeitig die Rlckstauebene.

Das Oberflachenwasser der ubrigen Privatflachen und der befestigten &ffentli-
chen Flachen der ErschlieBungsstrafen wird Uber Regenwasserkanale in ins-
gesamt drei Regenriickhaltebecken geleitet, dort zwischengespeichert und
gedrosselt in die Ofenerdieker Bake abgeleitet. Zwei Becken liegen unmittel-
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bar neben dem geplanten Unterhaltungsstreifen sudlich der Ofenerdieker Ba-
ke. Ein drittes Becken wird zwischen Nordbéke, Hagelmannsweg und 6stlicher
Randbebauung angelegt. Die Zuleitung des Regenwassers in dieses Becken
erfolgt in einem &ffentlichen Streifen, der gleichzeitig als FuRk- und Radwege-
verbindung ausgebildet wird. In diesem Streifen wird auch der 6ffentliche
Schmutzwasserkanal vom Hagelmannsweg kommend verlegt. Die Drosselab-
flussspende aus den Ruckhaltebecken in die Ofenerdieker Bake wird 1,5

l/(s-ha) nicht Uberschreiten.

Das 6stlich gelegene Regenriickhaltebecken wird mit einem Dauerstau (max.
Wassertiefe 1,0 m) versehen. Die anderen beiden Riickhaltebecken werden
ohne Dauerstau angelegt. Dort steht nicht geniigend Raum zur Verfligung, um
die Dauerstautiefe von 1,0 m mit flachen Béschungsneigungen zu gewéahrlei-
sten. Geringere Dauerstautiefen konnen nicht empfohlen werden, da es sonst
in der warmeren Jahreszeit verstarkt zur Algenbildung in dem relativ nahrstoff-
reichen Niederschlagswasser kommen kann. Die geplanten Rickhaltebecken
erhalten wechselnde Béschungsneigungen zwischen 1 : 1,5 bis 1 : 5, wobei
die flacheren B&schungen neben den begleitenden Wegen angelegt werden.

Einen positiven Effekt auf den Niederschlagsabfluss besitzen Griindacher.
Grundsatzlich sollte den spateren Bauherren die Errichtung von Grasdachern
sowohl beim Hauptgebadude, als auch insbesondere bei Nebengebauden, Ga-
ragen etc. nahegelegt werden.

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

Im Rahmen der ,Erfassung und Erkundung zur Gefahrdungsabschatzung von
Ristungsaltlasten in Niedersachsen Standort Oldenburg (360)" wurde im Auf-
trag des Niedersachsischen Landesamtes fiir Okologie eine Nutzungsrecher-
che flr den Flugplatz Alexandersfeld von dem Ingenieurbiro BREGAU-
Institute, Bremen im Juli 1995 erarbeitet. Flr den Planbereich ergeben sich
daraus Auswirkungen, die in einem hydrologischen Gutachten und einer Uber-
schlagigen Baugrundbewertung sowie einer 1. Folgeuntersuchung Gefahr-
dungsabschatzung des Untergrunds vom Geotechnischen Institut fiir Bau-
grund, Altlasten, Recycling Krauss & Pariner GmbH, Oldenburg naher unter-
sucht wurden. Dabei war u.a. die Lage und Art der Verfillung von mutmalli-
chen Bombentrichtern sowie aufgrund des Verdachts, dass auf den Plange-
bietsflachen Militarfahrzeuge abgestellt waren und Flugbenzin abgelassen
wurde, stichprobenartig mittels Bodenuntersuchungen der Gehalt an Mineral-
6lkohlenwasserstoffen zu klaren.

Aullerdem wurde im Bereich von ehemaligen Fischteichen eine Aufflllung mit
Bauschutt-, Ziegelresten- und Schlackeanteilen angetroffen, die zusatzlich auf
Schwermetalle und polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe untersucht
wurde.

Zusammenfassend wurde festgestellt, dass lediglich auf einer Teilflache im
noérdlich angrenzenden Plangebiet N-800 C ein lokaler Sanierungsbedarf be-
steht und zum anderen Boden vorgefunden wurde, der im Falle eines Boden-
aushubs nicht wieder auf dem Plangebiet eingebaut werden kann, sondern auf
einem anderen, daflir zugelassenen Gelande wiederverwertet bzw. entsorgt



3.7

_16__

werden muss. Es ist geplant, den sanierungsbeddurftigen Boden zum Zeitpunkt
des Straflenausbaus auszutauschen. Innerhalb der Flachen, in denen nicht
grindungssichere Bodenverhaltnisse angetroffen werden, wird in Abhangig-
keit von den baubegleitend festgestellten Bodenverhaltnissen entweder tief
gegrundet oder die nicht tragfahige Schicht ausgetauscht. Die belasteten Bo-
den werden, den gesetzlichen Vorschriften entsprechend, auflerhalb des
Plangebietes entsorgt.

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

Die Bezirksregierung Hannover, Kampfmittelbeseitigungsdienst hat bei einer
Auswertung der dort vorhandenen alliierten Luftbilder eine Bombardierung des
Planbereiches festgestellt, so dass eine Uberpriifung durch Sondierung emp-
fohlen wurde. Die Sondierung ergab, dass diverse Anomalien vorlagen, die
angegraben und geborgen wurden. Es wurde keine Munition gefunden. im
Bereich der Bahntrasse konnten keine Grabungen durchgefiihrt werden. Hier
sind ggf. baubegleitende Mafltnahmen notig. Die Bescheinigung der Kampfmit-
telfreiheit liegt der Stadt Oldenburg vor.

Larm

Der Planbereich N-800 D wird im Norden durch die geplante Bahntrasse be-
grenzt. Flr den schienengebundenen Verkehr ist die spezielle Berechnungs-
vorschrift der ,Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen von Schie-
nenwegen® zu entnehmen. Die LA&rmemissionen werden durch die Zugart, die
Zuglange, die gefahrenen Geschwindigkeiten und die Ausfihrung des Gleis-
korpers bestimmt. Bei der Prognoserechnung wurde von tags vier Fahrten pro
Stunde, nachts einer Fahrt pro Stunde ausgegangen.

Bei einer Realisierung der Bahntrasse mussen in einem erforderlichen Plan-
feststellungsverfahren vom zuktnftigen Betreiber der Bahn gem. 16. BImSchV
(Bundesimmissionsschutzverordnung-Verkehrslarmschutzverordnung) ggf. ak-
tive Larmschutzmafnahmen nachgewiesen werden. Da die Bauflachen inner-
halb des Bebauungsplanbereiches N-800 D mindestens 20 m sudlich der
Bahntrasse liegen, ist lediglich mit einer geringfligigen Beeintrachtigung im
Bereich der Bahniibergange zu rechnen. Hinsichtlich der nérdlich angrenzen-
den Bauflachen im Bebauungsplan N-800 C wurde mit § 8 Abs. 2 eine Fest-
setzung getroffen, die bewirkt, dass neben dem § 8 Abs. 1, der die Innenrau-
me der Gebaude schiitzt, auch die Freiflachen der Wohngebaude vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen geschitzt werden. Bei einem eventuellen Bau der
Bahntrasse wird durch § 8 Abs. 2 des Satzungstextes der Betreiber zu erhdh-
tem Larmschutz verpflichtet. Dieser kann durch leise Fahrzeuge, durch eine
larmgedampfte Schienentrasse, durch eine Larmschutzwand oder durch orga-
nisatorische Maflnahmen, wie Fahrgeschwindigkeit, Zuglange und Frequentie-
rung der Bahnstrecke erzielt werden.

Entlang der Planstralie F werden bis zu einer Tiefe von 9 m ab Strallenkante
Mischgebietswerte prognostiziert. Hier werden Festsetzungen getroffen sowie
zusatzlich Empfehlungen ausgesprochen, die dafir Sorge tragen, dass ein
gesundes Wohnen dort mdglich ist. Auf den schallabgewandten Seiten sind
passive SchallschutzmaRnahmen grundsatzlich nicht erforderlich. Es wird je-
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doch empfohlen, Fenster von Schlafraumen, die zu den Emissionsquellen
ausgerichtet sind, mit schallgedammten LUiftungseinrichtungen zu versehen.
Die festgesetzte zwingend zweigeschossige Bauweise parallel zur Planstraiie
F sorgt fur einen grol¥flachigen |larmberuhigten Bereich stdlich der Gebaude,
was dazu fuhrt, dass hier iberwiegend die Orientierungswerte flr reine Wohn-
gebiete eingehalten werden kdnnen. Hier soll ein Gebiet entstehen, das ein
ruhiges Wohnen am Gringurtel ermoglicht. Der Verkehr wird sich auf den An-
liegerverkehr beschranken.

Der im Bebauungsplan dargestellte Larmpegelbereich charakterisiert die rech-
nerisch unglnstigste Larmsituation unter Zugrundelegung der nach DIN 18005
nachtlich vorbelasteten Flachen. Aus dem Larmpegelbereich lasst sich anhand
der DIN 4109 bestimmen, welches erforderliche Schallddmmmal der Aullen-
bauteile vorzusehen ist, damit ein ausreichender Larmschutz der Innenraume
gewahrleistet ist. Der dem Larmpegelbereich zugeordnete mafigebliche Au-
lenlarmpegel beinhaltet einen Aufschlag von 3 dB(A) gegentiber den abwa-
gungsrelevanten Werten der DIN 18005. Um Eventualfallen vorzubeugen,
wurde bei der Darstellung des Larmpegelbereiches erstens der unglinstigere
Nachtwert zugrunde gelegt und zweitens auf eine Berucksichtigung des Ab-
schirmeffektes der Bebauung verzichtet.

Innerhalb des larmvorbelasteten Bereiches sind damit gesunde Arbeits- und
Wohnverhaltnisse gewabhrleistet.

Das schalltechnische Gutachten ist bei der Stadt und der GSG Oldenburg
Bau- und Wohngesellschaft mbH einsehbar.

Ortliche Bauvorschriften tber die Gestaltung

Das Plangebiet befindet sich im Nord-Westen Oldenburgs, stdlich der Stralle
Am Schmalkamp und westlich des Hagelmannsweges. Die angrenzenden
Gebiete sind gepragt von einer heterogenen Einzel- und Doppelhausbebau-
ung.

Da es sich hier um ein klar abgegrenztes Gebiet handelt, dass durch vorhan-
dene Grlinstrukturen eingegrenzt wird, beschranken sich die értlichen Bauvor-
schriften auf die zulassigen Einfriedungen.

Um einem Erscheinungsbild mit unterschiedlichsten Zaunen und Koniferen
vorzubeugen, wird festgesetzt, dass strallen- und wegeseitige Einfriedungen
nur als Hecken aus standortgerechten Laubgehdlzen zul&ssig sind.

Stadtebauliche Daten

Plangebietsgrofie ca. 82.900m?
Offentliche Verkehrsflache ca. 12.930 m?
Offentliche Griinflache ca. 25.670m?
Wohngebietsflachen ca. 41.100m?

Gemeinbedarfsflachen ca. 3.200 m?
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3.10 Malinahmen zur Planverwirklichung

4.0

Ein stadtebaulicher Vertrag geman § 11 BauGB zwischen der Stadt Oldenburg
und der GSG Oldenburg Bau- und Wohngesellschaft mbH tbertragt die Um-
setzung des Bebauungsplanes (Erschliefung) auf die Grundstlickseigentlime-
rin.

Vornehmliches Anliegen der Stadt ist es, Uber geplante Bauvorhaben informiert
zu werden, mit dem Ziel, innerhalb des neuen Stadltteils kleine Quartiere mit
einer einheitlichen stadtebaulichen Gestalt entstehen zu lassen. Um dem Ziel
zu entsprechen, einen Stadtteil mit hoher Wohnqualitat und richtungsweisen-
dem Stadtebau zu entwickeln, soll sowohl in einem stadtebaulichen Vertrag
und folgerichtig in den Grundstiickskaufvertragen die Verpflichtung aufgenom-
men werden, dass zusammenhangende Bauvorhaben hinsichtlich der Gebau-
de- und Freiflachengestaltung mit der Stadt Oldenburg abzustimmen sind.

Kosten

Die Kosten, die der Stadt durch die Umsetzung des Bebauungsplanes N-800 D
entstehen werden, sind noch zu ermitteln. Die Ubernahme der Kosten wird in
dem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Vorhabentragerin und der Stadt
Oldenburg geregelt werden.

Diese Begrindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg am 29.05.2006 zur Beschlussfas-
sung vorgelegen.

Oldenburg, 01.11.2006

Oberburgermeister




