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Bebauungsplan N-808

1.

Anlass und Ziel der Planung

1.1

1.2

Anlass

Durch die Aufgabe einer gewerblichen Nutzung auf einem Areal zwi-
schen der Autobahn A 293 und der Kreyenstralle steht eine rd. 1,1 ha

- groRe Flache fir eine Nachnutzung zur Verfiigung, um durch Revitali-

sierung von versiegelten und kiinftig nicht mehr gewerblich genutzten
Flachen die Innenentwicklung zu férdern.

Ziel der Planung

Im Plangebiet ergibt sich die Mdglichkeit, bereits erschlossene Flachen
einer Nachnutzung zuzufithren, die die stid6stlich vorhandene Wohn-
bebauung stadtebaulich arrondiert, ohne neue Bauflachen in Anspruch
zu nehmen. Durch die Revitalisierung von versiegelten und gréotenteils
brachliegenden Gewerbeflachen, den Ersatz abgangiger Gebaude
durch Neubauten sowie die Bebauung von integrierten Freiflachen kén-
nen Malnahmen der Innenentwicklung geférdert werden. Vorgesehen
sind Vorhaben zur Deckung unterschiedlicher Wohnbedarfe und be-
reichsweise eine Ergdnzung der vorhandenen Mischnutzung.

Entsprechend der innenstadtnahen Lage im Stadtgebiet soll in diesem
Bereich ein Wohnquatrtier in einer dem stadtischen Wohnen angemes-
senen hohen Dichte und mit verschiedenen nachgefragten Wohnfor-
men entstehen. Hier soll der Bedarf nach Wohnraum fiir Betreutes

‘Wohnen mit Pflegewohngemeinschaft sowie der Bedarf nach Mietwoh-

nungen und nach Einfamilienhdusern gedeckt werden, da diesbeziglich
im Stadtgebiet weiterhin eine hohe Nachfrage besteht, die gegenwartig
nicht ausreichend gedeckt werden kann.

Die Kreyenstrafte Projekt GmbH (Unternehmen der Antharis Gruppe)
plant im nordwestlichen Abschnitt des Plangebietes die Errichtung einer
dreigeschossigen Wohnanlage mit ca. 33 Einheiten fur Betreutes \Woh-
nen einschliellich einer Pflegewohngemeinschaft mit weiteren 10 Plat-
zen und einer zweigeschossigen Wohnanlage mit rd. 24 Mietwohnun-
gen, verteilt auf vier Mehrfamilienh&user. Als Ubergang zwischen den
zweigeschossigen Mehrfamilienhausern und der umliegenden einge-
schossigen Wohnbebauung sind insgesamt vier eingeschossige Einfa-
milienh&user im Stiden und Osten vorgesehen. Weiterhin soll stdlich
der Kreyenstralte eine mischgebietsvertragliche Nachverdichtung durch
ein zweigeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus mit ca. vier Wohnein-
heiten und eine zweigeschossige Baugruppe mit ca. 10 Wohneinheiten
erfolgen. Damit ergeben sich insgesamt ca. 85 Wohnungen.

Um kleinrdumig eine soziale Vielfalt der kiinftigen Bewohner zu schaf-
fen und zu erhalten, werden 4 % der geplanten Wohnungen fir preis-
werten Wohnraum vorgesehen. Grundlage fir die Berechnung ist der
stadtebauliche Leitplan.
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Bei 85 Wohneinheiten sind mindestens drei Wohnungen als preiswerter
Wohnraum fiir Personen mit geringem Einkommen gem. § 3 Abs. 2
Nds. Wohnraumférdergesetz (NWoFG) (einfacher Wohnberechtigungs-
schein) zur Verfligung zu stellen und unterliegen einer Mietpreisbin-
dung. Zusatzlich sind 2 % der zu realisierenden Wohnungen, d. h. hier
zwei Wohnungen, an die Stadt zu Zwecken der Unterbringung von
Asylbewerbern zu vermieten. Die rechtliche Absicherung erfoigt im
stadtebaulichen Vertrag gem. § 11 Baugesetzbuch (BauGB).

Zur Umsetzung der Planungsziele ist die Aufstellung des Bebauungs-
planes N-809 (siidlich Kreyenstralle/westlich Schagenweg) zur Innen-
entwicklung vorgesehen. Da die Bauleitplanung der Wiedernutzbarma-
chung von Flachen und der Innenentwicklung dient und einen Schwel-
lenwert von 20 000 m? Grundfldche nicht (iberschreitet, kann die Bau-
leitplanung gem. § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren durchge-
fuhrt werden.

Aufgrund der bisherigen Nutzung sind die Flachen im Plangebiet im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan 1996 der Stadt Oldenburg noch
als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird
auf dem Wege der Berichtigung angepasst. Aufgrund der geplanten
Nutzung des Gelandes zu Wohnzwecken soll eine Darstellung als
Wohnbauflache erfolgen. Parallel zur Kreyenstralle soll eine gemischte
Bauflache dargestelit werden. i

2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

2.1

2.2

Lage und raumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Nadorst unmittelbar stidlich
der KreyenstralRe, 6stlich der Autobahn A 29 mit Autobahnanschluss-
stelle Oldenburg-Nadorst und somit westlich des Schagenweges.

Der raumliche Geltungsbereich erfasst ein rd. 1,1 ha groles Areal
(Flurstiicke198/1, 198/3, 198/4, 2298/198, 1708/198 und 1594/197) in
direktem Anschluss an die Kreyenstralie.

Eigentumsverhéltnisse

Die Flachen befinden sich derzeit noch im Eigentum der Bete Beteili-
gungs- & Technologie GmbH und sollen von der Kreyenstralle Projekt
GmbH (Unternehmen der Antharisgruppe) ilbernommen werden. Die
Bereiche mit geplanter Einfamilienhausbebauung sowie der Baugruppe
und dem Wohn- und Geschéftshaus werden voraussichtlich an die
kiinftigen Bauherren veraulert.
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3. Planﬁngsrechtliche Situation

3.1

3.2

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan 1996, in der Fassung der Neubekanntma-
chung vom 06.06.2014, stellt die Flachen des Plangebietes als gewerb-
liche Bauflache dar. Aulerhalb des Plangebietes sind im Westen und
im Siiden bis zur Autobahn gewerbliche Bauflachen dargestellt. Ostlich
an das Plangebiet angrenzend sind Wohnbauflachen dargestellt.

Bebauungsplane

Fir den tiberwiegenden Teil des Plangebietes gilt der Bebauungsplan

~ N-580, rechtsverbindlich seit dem 17.07.1981, mit der Ausweisung

eines Gewerbegebietes mit Nutzungseinschrankungen hinsichtlich der
Immissionen (GEe). Das Malf} der baulichen Nutzung ist im Bereich des
Plangebietes mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 0,8 begrenzt. Es sind drei Vollgeschosse
zulassig. Die tberbaubaren Flachen sind unter Beriicksichtigung von
Grenzabstanden flachendeckend ausgewiesen. Im westlichen Abschnitt
ist eine Geholzreihe zur Erhaltung festgesetzt.

Die 6stlich herausragende Freiflache wird iiber den Bebauungs- und
Fluchtlinienplan N-212, férmlich festgestellt am 22.02.1961, beordnet.
Hier sind ErschlieBungsstralen und tiberbaubare Flachen festgesetzt.

Mit Rechtskrafterlangung dieses Bebauungsplanes N-809 treten die
von diesem Bebauungsplan N-809 tiberlagerten Teilbereiche des Be-
bauungsplanes N-580 und des Fluchtlinienplanes N-212 aufler Kraft.

4. Bestandsbeschreibung

4.1

Stadtebau

Die Flachen wurden bisher Giberwiegend fir gewerbliche und sportliche
Zwecke genutzt. Auf dem Gelande befinden sich die Hallen eines Ge-
werbebetriebes sowie Stellplatzflachen. Der urspriinglich gewerblich
genutzte Teil ist derzeit - mit Ausnahme einer Lagerhalle - durch groR3e,
Uberwiegend leerstehende Gewerbebauten und versiegelte Flachen
gepragt. Ein Gebaude im Westen wird noch durch ein Fithesscenter
genutzt. Die Gebaude auf dem Areal werden an den Vorhabentrager
leer ibergeben. Auf dem 6stlich angrenzenden Grundstiick an der
Kreyenstralle ist der Neubau eines dreigeschossigen Wohn- und Ge-
schéftshauses mit Arztpraxen vorhanden. Daneben liegt ein einge-
schossiger Altbau im Plangebiet, bei dem es sich um ein ehemaliges
Wohnhaus handelt, das derzeit gewerblich durch einen Gebrauchtwa-
genhandler genutzt wird. Am nordwestlichen Rand des Plangebietes
befinden sich entlang der gewerblichen Hallen eine Gehélzreihe aus
Eichen und Buchen sowie Birken. Die Baumreihe mit Eichen und
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Buchen ist im noérdlichen Abschnitt als geschiitzte Wallhecke einzustu-
fen.

Im siidstlich angrenzenden Abschnitt sind Freiflachen, Siedlungsge-
hélze und Wohngebaude vorhanden. Die verkehrliche Anbindung er-
folgt Uber den Schagenweg. Ostlich angrenzend sind freistehende Ein-
familienhauser und Doppelhduser mit ein bis zwei Vollgeschossen vor-
handen, die ebenfalls liber den Schagenweg erschlossen werden. Im
Stidwesten befindet sich Gberwiegend eine eingeschossige Wohnbe-
bauung mit verkehrlicher Anbindung tber die StralRe In der Allmende.
Zudem ist ein Bauunternehmen vorhanden. Ein sidlich gelegenes
Wohngrundstiick mit einem zweigeschossigen Gebaude ist an den
Schagenweg angebunden. Des Weiteren ist im Siiden eine Griinanlage
vorhanden.

Im Nordwesten grenzen das OKC (Oldenburger Kegelcentrum) und ein
Sportcenter (Bahama-Sports) an. Nordéstlich des Plangebietes befin-
den sich auf der Nordseite der Kreyenstralle drei- und viergeschossige
Mehrfamilienhduser und gewerbliche Nutzungen (u. a. ein Autohaus).
Nordlich des Plangebietes sind u. a. Wohngrundstiicke mit Einzelhau-
sern, Mehrfamilienhdusern und Reihenhausern mit ein bis zwei Vollge-
schossen vorhanden.

4.2 Verkehr

Das Plangebiet ist verkehrlich an die Kreyenstra’e angebunden. Durch
diese Stadtstralle ist die ortliche und tiberdrtliche verkehrliche Anbin-
dung mit der Autobahnabfahrt Nadorst zur A 293 und zur Nordtangente
B 69 sichergestellt. Bushaltestellen an der Kreyenstrafte zur Anbindung
an den OPNV sind vorhanden (vergl. 5.1.6).

Die private Stichstralle enthalt eine Wendeanlage fir ein Millfahrzeug.
Beidseitig der Planstralle werden insgesamt 48 Senkrechtstellplatze
angeordnet, die die Versorgung der angrenzenden Wohnanlagen
sicherstellen sollen. Die Stellplaize werden ais ebenerdige Anlage vor-
gesehen, da im Plangebiet ausreichend Flachen fiir die Unterbringung
oberirdischer Stellplatze vorhanden sind. Die Umsetzung einer Tiefga-
rage oder einer oberirdischen Garagenanlage kommt eher in zentralen
Lagen - im Nahbereich der Innenstadt - mit begrenzten Flachenkapazi-
taten in Frage. Da dieses hier nicht der Fall ist, kdnnen die Stellplatze
direkt Uber die private ErschlieBungsstralle erschlossen werden.

Fur die Unterbringung von Fahrradem und Mullbehaltern werden Ne-
bengebiude im Umfeld der jeweiligen Wohngebaude errichtet. Die
Millabholung ist durch eine Wendeanlage innerhalb der privaten Er-
schlieungsflache gesichert.

4.3 Infrastruktur

Das verfigbare Areal liegt im zentrumsnahen Stadtteil Nadorst, der
eine sehr gute Ausstattung mit Infrastruktur aufweist. Die Kreyenstralle
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ist in das vorhandene stadtische und Uberdriliche Verkehrsnetz gut ein-
gebunden. Die Innenstadt ist gut erreichbar fir die verschiedenen Ver-
kehrsteilnehmer.

Aufgrund der zentralen Lage im Stadtgebiet ist die Erreichbarkeit von
Infrastruktureinrichtungen und die Versorgung mit Schulen (IGS Fléten-
teich, GS Nadorst) sowie Kindergarten und Pflegeheimen sichergestellt.

4.4 Entwasserung

In der Kreyenstrale liegen eine Schmutzwasser- und eine Regenwas-
serkanalisation, in welche das aus dem Plangebiet anfallende Schmutz-
und Regenwasser grundsétzlich eingeleitet werden kann.

Da im Plangebiet keine Gewasser vorhanden sind, ist eine gedrosselte
Einleitung des Niederschlagswassers in den Regenwasserkanal des
OOWV in der Kreyenstrale erforderlich. Dieses erfordert die Einrich-
tung von Rickstaumafnahmen im Plangebiet.

4.5 Naturhaushalt, Landschaftsschutz und Artenschutz

Die Bedeutung des Gebietes fir den Naturhaushalt, Biotop- und Ar-
tenschutz wird mafgeblich durch den Siedlungsbestand bestimmt.

Der gesamte nérdliche Komplex, erschlossen tber die Kreyenstralle, ist
Uiberwiegend bebaut und versiegelt. Neben grol¥flachigen, meist einge-
schossigen Gebauden (ehemalige Gewerbenutzung) sind auch die Zu-
fahrten sowie Park- und Hofflachen nahezu vollstdndig versiegelt bzw.
gepflastert. Bei den wenigen Freiflachen handelt es sich entweder um
Garten oder um randliche Geholzbestande. Im Westen, mit tberwie-
gendem Anteil an Birken und Eichen sowie einigen wenigen Buchen, ist
eine Wallhecke auf der Grundstiicksgrenze ausgebildet, die gem. § 29
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) als geschiitzter Landschaftsbe-
standteil zu sichern ist. Weitere Gehélze sind als Grundstiickseinfrie-
dungen ausgepragt, wie das Siedlungsgehdlze am Gartengrundstiick
Kreyenstrafle 37 (mit Spierstrauch, Flieder, Haselnuss, Birke und Wei-
den, u. a. eine grofte Trauerweide). Auch sind Buchen-Schnitthecken
als Grundstiickseinfriedung angelegt. Im Siidosten ist eine schmale
Freiflache mit Rasen und Sukzessionsgehdlzen (u. a. Ahorn, Weiden,
Haselnuss) als Hundeauslauf vorhanden.

An bedeutenden Strukturen im Plangebiet sind lediglich die alteren
Siedlungsgehélze als geschitzte Wallhecke (insbesondere mit Eichen)
im Westen hervorzuheben, aber auch die Geholzbestande im Garten
(Kreyenstralte 37) stellen Lebensraumstrukturen fiir siedlungstolerante
Tierarten wie Brutvdgel dar.

Fledermauskontrollen im Herbst 2012 ergaben keine aktuell genutzten
Winterquartiere von Fledermausen und es konnten auch keine Spuren
von Fledermausen festgestellt werden, die auf eine Nutzung als Som-
merquartier hinweisen. Das Quartierpotenzial fuir Winterquartiere ist
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insgesamt gering, da nur wenige frostsichere Spalten und Hdhlen vor-
handen sind. Es wurden insgesamt nur zwei Fledermausarten (Abend-
segler, Zwergfledermaus) jagend im weiteren Untersuchungsgebiet er-
fasst. Nur an zwei Terminen konnten abends jeweils ein bis zwei Indivi-
duen der genannten Arten fiir kurze Zeit im Gebiet festgestellt werden,
um dann entlang des Schagenweges das Gebiet zu verlassen. Mor-
gens war dagegen keine Fledermausaktivitat festzustellen. Ein Schwar-
men vor Quartieren hat entsprechend nicht stattgefunden.

Auch wenn im Herbstgutachten von 2012 keine Spuren festgestellt
wurden, die auf eine Nutzung als Sommerquartier hinweisen, ist den-
noch eine Nutzung der Gebaude im Plangebiet als Sommer- und Fort-
pflanzungsquartier nicht vollstandig auszuschlieRen. Hierfiir spricht
auch, dass nach Hinweisen aus der Bevélkerung an der Kreyenstralie
Fledermause vorkommen und aufgrund der Jagdaktivitaten in unmittel-
barer Gebaudenahe (sogenanntes Schwarmen) ein nahegelegenes
Sommerquartier (Wochenstube) anzunehmen ist. Somit ist ein Vor-
kommen bzw. eine Fortpflanzungsstatte (Wochenstube) an der Kreyen-
stralle (entweder in den nérdlich der Stralle gelegenen Wohnhdusern
oder in den Gebauden des Plangebietes) anzunehmen (siehe auch
Kapitel 5.2).

Mit der Umsetzung der Planung miissen folgende Artenschutz-Ver-
botstatbestidnde geprift werden:

Verletzung und Tétung

Da fiir die Realisierung der Planung Gehélzfallungen notwendig sind,
miissen zur Vermeidung von Verlusten potenziell vorkommender und
brittender VVégel bauvorbereitende Mafinahmen, wie Baufeldfreima-
chung einschliel3lich der Gehdlzfallungen aullerhalb der Brutzeiten
der Vogel, umgesetzt werden (Gehélzfallungen, Gebaudeabriss nur
im Winter von 01.10. bis 28.02.).

Ein Vorkommen von Fledermausquartieren ist im Plangebiet auf-
grund nicht geeigneter Winterquartiere weitgehend auszuschlief3en,
doch ist zum Schutz ggf. genutzter Sommerquartiere ein Abriss der
Gebaude im Winter aulerhalb der Quartierszeiten bzw. abrissbe-
gleitende Kontrollen durchzufiihren.

Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestatten

Mit der Umnutzung dieses innerértlichen Standortes ist - auch bei
Verlusten von Siedlungsgehdélzen und unter Erhalt der Wallhecke mit
den Geholzen - aufgrund der Bestandssituation und der innergebiet-
lichen Gestaltungsmallnahmen einerseits und der vergleichbaren
Strukturen im Umfeld andererseits davon auszugehen, dass die 6ko-
logische Funktion als Brutraum und Fledermaushabitat zumindest im
raumlichen Zusammenhang erhalten bleibt, so dass keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen angenommen werden.
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Mit der geplanten Wohnbebauung kann es auch durch die Beseiti-
gung der Gebaude zu einem Verlust eines Sommerquartiers (Wo-
chenstube) (wahrscheinlich von einigen Zwergfledermausen, ggf.
von Breitfliigelfledermédusen als gebaudebewohnende Fledermaus-
arten) kommen.

Zur Aufrechterhaltung der ékologischen Funktion der betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang ist
es entsprechend der artenschutzrechtlichen Vorschriften notwendig,
im unmittelbaren Umfeld Ersatzquartiere anzulegen (siehe auch Ka-
pitel 5.2). Damit wird den potentiell betroffenen Tieren ein Wechsel
der Fortpflanzungs- und Ruhestétte im raumlichen Zusammenhang
ermdéglicht, ein Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG wird
_ nicht erftllt.

Stérungen

Eine Zunahme an Stérungen in diesem Raum wird aufgrund der
Randstérungen durch den Straldenverkehr und der Bestandssituation
an Uberwiegend gewerblichen Nutzungen mit der bestehenden An-
wesenheit von Menschen sowie Nutzungen, u. a. als Hundeschule,
nicht angenommen. Aufgrund der Bestandssituation wird zudem ein
Brutvogelaufkommen tiberwiegend siedlungstoleranter bzw. ubiquita-
rer Arten angenommen.

Somit stehen zusammenfassend artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande der Planung - unter Beachtung der Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafinahmen (vor allem Bau- und Fallzeiten, Kontrolle bei Fallung
und Abriss) sowie dem Erhalt der bedeutenden Gehélzbestédnde auf der
Wallhecke und der Errichtung von Ersatzquartieren fir Fledermau-

sen - dauerhaft nicht entgegen.

4.6 Immissionsschuiz

Das Plangebiet ist durch die unmittelbare Lage an der Autobahn A 293
und der Nordtangente zur B 69 durch Verkehrslarm erheblich vorbe-
lastet. Eine weitere geringe Vorbelastung besteht durch Gewerbelarm
von dem westlich angrenzenden Gewerbebetrieb. Hierzu wird auf Ka-
pitel 5.1.7 verwiesen. ‘

4.7 Bodenfunde

Aus dem Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine archa-
ologischen Fundstellen vorhanden. Da derartige Fundstellen nie auszu-

" schlieRen sind, ist der auf der Planzeichnung vermerkte Hinweis zum
Umgang mit Bodenfunden zu beachten.
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5. Planinhalte
51 Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund der umgebenden Bebauungsstrukturen mit pragender Wohn-
bebauung ist eine Wiederansiedlung von Gewerbe an diesem Standort
unrealistisch. Als MaRnahme der Innenentwicklung ergibt sich daher die
Moglichkeit, auf dem freiwerdenden Gelédnde unterschiedliche Wohnfor-
men mit teilweise mehrgeschossiger Bebauung anzusiedeln und der
Deckung des bestehenden Wohnbedarfs Rechnung zu tragen.

Die hdhere Grundstiicksausnutzung und Verdichtung ergibt sich aus
der gewerblichen und verkehrlichen Vorbelastung und der angestrebten
Deckung des Wohnbedarfs fir unterschiedliche Wohnformen. Die An-
siedlung einer lockeren Einfamilienhausbebauung - wie teilweise in den
angrenzenden Quartieren - wiirde dieser Zielsetzung nicht gerecht wer-
den. Insofern wird dem Belang der Schaffung von Wohnraum fiir unter-
schiedliche Bedarfsgruppen der Vorrang vor der Beriicksichtigung von
nachbarlichen Baustrukturen eingeraumt. Entlang der Kreyenstral3e soll
in einem Teilbereich die vorhandene Mischnutzung aus verdichtetem
Wohnen und gewerblichen Nutzungen arrondiert werden, da die Krey-
enstralle als HauptstralRe fur die Ansiedlung von Mischnutzungen aus-
gerichtet ist.

Anhand eines stadtebaulichen Leitplanes sind die Aufteilung des Gelan-
des und das Bebauungskonzept dargestellt. Zudem wurden die erfor-
derlichen Grund- und Geschossflachen fiir das Vorhaben rechnerisch
ermittelt.

Als Nachnutzung der ehemals gewerblichen Flachen und fur ein abgan-
giges Wohnhaus sind folgende Projekte geplant:

1. Eine Wohnanlage fur Betreutes Wohnen mit 33 Wohneinheiten zu-
zlglich einer Pflegewohngemeinschaft mit 10 Platzen,

2. eine Wohnanlage mit vier Mehrfamilienhausern und insgesamt 24
Wohneinheiten mit Wohnungsgréf3en von 45 bis 65 m?,

3. vier Einfamilienhauser,

4. eine Baugruppe mit ca. 10 Wohneinheiten und

5. ein Wohn- und Geschéftshaus mit ca. vier Wohneinheiten.

5.1.1  Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird der Bereich mit dem geplanten
Wohn- und Geschaftshaus an der Kreyenstralle aufgrund der dort vor-
handenen Struktur einem Mischgebiet zugeordnet. Innerhalb des
Mischgebietes (Ml) sind die allgemein zulassigen Nutzungen gem. § 6
Abs. 2 Nr. 6, Nr. 7 und Nr. 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie
die ausnahmsweise zulassige Nutzung gem. § 6 Abs. 3 BauNVO nicht
zulassig. Somit sind neben Gartenbaubetrieben und Tankstellen auch
Vergniigungsstéatten von der Zuldssigkeit ausgeschlossen, da diese
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sich nicht in die Gebietsstruktur einfiigen wirden. Die Ansiedlung von
Vergniigungsstatten wirde der Zielsetzung widersprechen, die bishe-
rige Gewerbeflache zum Zwecke einer hochwertigen stadtischen Nut-
zung aufzuwerten. Dariiber hinaus stehen im Stadtgebiet ausreichend
Flachen fir die Ansiedlung von Vergniigungsstatten zur Verfigung.

Zielsetzung fiir das Mischgebiet (M) an der Kreyenstralle ist eine Mi-
schung aus Wohnen mit gewerblichen Nutzungen und Dienstleistungen
entsprechend dem &stlich des Plangebietes vorhanden Arztehauses.
Um die Zielsetzung einer Mischung aus Wohnen und gewerblich ge-
schéftlicher Nutzung sicherzustellen, wird das Mischgebiet gegliedert.
Es wird festgesetzt, dass im Erdgeschoss nur gewerbliche Nutzungen
und Dienstleistungen zulassig sind.

Die Uibrigen Abschnitte des Plangebietes werden entsprechend den ge-
planten Vorhaben und der beabsichtigten Nutzung als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

5.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird entsprechend der geplanten
Nutzungen und den bereits vorliegenden Objektplanungen wie folgt
festgesetzt:

Fir die Mischnutzung an der Kreyenstrale wird entsprechend der be-
absichtigten Nutzung und der Vorpragung eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,6 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 zugelassen. Die
Zulassigkeit von drei Vollgeschossen im Mischgebiet entspricht der be-
nachbarten Bebauung nordostlich des Plangebietes. Dort befinden sich
auf der Nordseite der Kreyenstralle verdichtete Wohnformen mit drei-
bis viergeschossiger Bebauung. Das angrenzende Arztehaus auf der
Sidseite der Kreyenstrale ist dreigeschossig und hat eine Héhe von
ca. 14 m Uber der Fahrbahnkante der Kreyenstralle. Diese Héhe wird
als Obergrenze fur das Mischgebiet festgesetzt.

Fur die Baugruppe im allgemeinen Wohngebiet siidlich des geplanten
Wohn- und Geschéftshauses sind eine Grundflachenzahl von 0,4 und
eine Geschossflachenzahl von 0,8 vorgesehen. Die Grundflachenzahl
entspricht der héchstmdglichen Verdichtung in einem allgemeinen
Wohngebiet und ist in dieser zentrumsnahen Lage angemessen. Als
Abstufung zwischen der bis zu dreigeschossigen Bebauung an der
Kreyenstraf3e und der angrenzend Uberwiegend eingeschossigen Be-
bauung werden hier zwei Vollgeschosse mit einer Gebdudehéhe bis zu
12,50 m zugelassen.

Fiir den Bereich mit den geplanten Mehrfamilienh&usern ergeben sich
jeweils Grundflachenzahlen von 0,24 bis zu 0,34 und Geschossflachen-
zahlen von 0,45 bis 0,65. Um hier einen Planungsspielraum zu sichern,
werden ebenfalls eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossfla-
chenzahl von 0,8 festgesetzt. Hier sollen Baukdrper mit zwei Vollge-
schossen entstehen, die entsprechend festgesetzt werden. Die maxi-
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male Geb&udehdhe betragt ca. 11,80 m ber OK (Oberkante) Gelande.
Daher wird hier ebenfalls eine Héhe von 12,50 m zugelassen.

Fir die geplante Wohnanlage zum Betreuten Wohnen mit Pflegewohn-
gemeinschaft im Einmindungsbereich zur Kreyenstralle wird eine hoé-
here Verdichtung zugelassen. Fur die Wohnanlage werden eine Grund-
flachenzahl von 0,5 und eine Geschossfldchenzahl von 1,3 erforderlich.
Damit wird die gem. § 17 BauNVO zuléssige Obergrenze zum Maf der
baulichen Nutzung fur allgemeine Wohngebiete Uberschritten. Aufgrund
der besonderen Wohnform, die ein Betreutes Wohnen mit Pflegewohn-
gemeinschaft ermdglicht und damit dem bestehenden und kiinftig noch
ansteigenden Bedarf nach altengerechien Wohnformen entsprechend
der demographischen Entwicklung Rechnung tragt, wird die Erhéhung
der Grundstiicksausnutzung aus stadtebaulichen Griinden filr gerecht-
fertigt gehalten. Es wird daher eine Grundflachenzahl von 0,6 und eine
Geschossflachenzahl von 1,3 festgesetzt. Die urspriinglich fur gewerb-
liche Zwecke genutzten Hallenbauten im Plangebiet sind ein- bis zwei-
geschossig. Fir die geplante Wohnanlage wird aufgrund der Vorpra-
gung durch massive Hallenbauten eine Verdichtung mit bis zu drei Voli-
geschossen fiir vertraglich gehalten. Die geplante Gebaudehshe be-
tragt jedoch nur 9,50 m. In Anlehnung an die zulassige Gebaudehéhe
im Mischgebiet (14 m) und die Festsetzung der Gebaudehéhe fir die

© Mehrfamilienhauser (bis 12,50 m) wird hier ebenfalls eine Gebaude-
héhe bis 12,50 m zugelassen.

Fir die Umsetzung der Einfamilienhauser im Stiden ist eine Grundfla-
chenzahl von 0,4 mit einem Vollgeschoss ausreichend. Die Gebaude-
héhe wird hier auf 9,50 m begrenzt. Im Siidosten des Plangebietes wird
mit Ricksicht auf die bestehende angrenzende Bebauung die Hohe auf
9,00 m begrenzi.

Die Gebaudehothen fir die einzelnen Baugebiete werden als Maximal-
héhen festgesetzt. Bezugspunkt fir die festgesetzte maximal zulassige
Hohe stelit die OK des Gehweges an der Kreyenstralle dar. Diese wird
im Bebauungsplan als Héhe iiber NHN (Normalhdhennull) gekenn-
zeichnet. Fur technische Anlagen, Aufbauten und untergeordnete Dach-
aufbauten wird eine Uberschreitung der Gebaudehéhe um maximal
0,50 m zugelassen.

Im Vergleich zur derzeit méglichen Ausnutzung des Bebauungsplanes
N-580 mit der Zulassigkeit von drei Vollgeschossen erfolgt durch die
vorliegende Planung eine deutliche Herabstufung der Verdichtung. Das
Ostlich an das Plangebiet angrenzende Wohnquatrtier ist durch eine ein-
bis zweigeschossige Wohnbebauung gepragt. Die angrenzenden Ge-
baudehohen liegen berwiegend zwischen ca. 7,30 m und 9,00 m. Das
angrenzende Wohnguartier im Siidwesten ist iberwiegend eingeschos-
sig, die angrenzende Geb&audehdhe liegt bei ca. 7,10 m. Die geplante
Héhenentwicklung mit einer Abstufung von drei bis einem Vollgeschoss
von Nord nach Siid und von West nach Ost sichert eine stadtebaulich
vertragliche Abstufung zur umgebenden Wohnbebauung. Auch die Ver-
siegelungsrate wird gegenilber dem derzeit rechtskréaftigen Bebauungs-
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5.1.3

514

plan, der neben der Ausnutzung durch die Grundflachenzahl von 0,4
aufgrund der BauNVO vor 1990 eine Versiegelung bis zu 100 % zu-
lasst, durch die Umsetzung des Bebauungsplanes reduziert. Durch die
Neuplanung reduziert sich die zulassige Versiegelung gem.

§ 19 BauNVO auf die Grundfiachenzahl zuziglich 50 v. Hundern, so
dass die zulassige Versieglungsrate bei 60 % bis 80 % liegt. Die vorlie-
gende Planung bietet somit ein vertragliches Maf fir die benachbarte
Bebauung.

Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksflachen/Stellung baulicher Anlagen

Fir die geplante Wohnanlage zum Betreuten Wohnen mit Pflegewohn-
gemeinschatt ist ein kompakteres Gebaude erforderlich. Daher wird hier
eine abweichende Bauweise festgesetzt, die abweichend von der offe-
nen Bauweise Geb&dudelangen tber 50 m zulasst. Fir die (ibrigen Bau-
gebiete gilt die offene Bauweise. Die Uberbaubaren Flachen sind mit
Abstanden zu den Verkehrsflachen und Nachbargrundstiicken festge-
setzt, beriicksichtigen jedoch Planungsspielrdume.

Eine Uberschreitung der siidlichen Baugrenzen um bis zu 3 m fiir her-
vortretende Gebaudeteile, wie Balkone, Loggien und Terrassen, auf bis
zur Hélfte der zugehdérigen Gebaudebreite ist zuldssig, solange die né-
tigen Grenzabsténde eingehalten werden.

Stellplatze und Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sowie Stellplatze und Gara-
gen im Sinne von § 12 BauNVO sind auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Flachen zulassig, solange die zulassige Grundflachenzahl einschlief3-
lich der gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassigen Uberschreitung
eingehalten wird.

Gem. § 47 Nds. Bauordnung (NBauO) sind fuir bauliche Anlagen, die
einen Zu- und Abgangsverkehr mit Kraftfahrzeugen erwarten lassen,
Einstellplatze in solcher Zahl und Grofde zur Verfiigung zu stellen, dass
diese die Benutzer und Besucher der Anlagen aufnehmen kénnen.

Gemal der Ausfihrungsbestimmungen zu § 47 NBauO gelten folgende
Richtzahlen:

Nr. | Verkehrsquelle Zahl der Einstellplatze (Estpl.) Hiervon f.
Besucher
inv. H.
1.1 | Einfamilienhduser - | 1 -2 Einstellplatze je Wohnung -
1.2 | Mehrfamilienhduser und 1 - 1,5 Einstellplatze je Wohnung 10
sonstige Geb&ude mit
Wohnungen
7.5 | Altenpflegeheime 1 Estpl. je 6 bis 10 Betten 75

Bei der Anlage fur das Betreute Wohnen werden Wohnungen fur altere
Personen geschaffen. Nach dem Konzept des Betreibers werden

i. d. R. alle Wohnungen fiir eine Person errichtet. Die Bewohner sind

i. d. R. 80+ und verfligen tber keine eigenen PKWs. Lediglich die
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Hausdame, die auch eine Wohnung in der Anlage haben wird, verfugt
uber einen eigenen PKW, fur den ein Stellplatz zur Verfligung stehen
muss. In der Pflegewohngemeinschatft wird eine groRe Wohnung als
Pflegewohngemeinschaft mit 10 einzelnen Zimmern firr eine Pflege von
Menschen ab Pflegestufe Il und Il sowie demenziell Erkrankten zur
Verfugung gestellt. Die Bewohner haben aufgrund ihres Gesundheits-
zustandes keine PKWs, die Pflegewohngemeinschaft wird i. d. R. von
ein bis zwei Altenpflegerinnen 24 Stunden betreut. Hier besteht ein
Stellplatzbedarf von zwei Dauerstellplatzen. Zudem muss fiir die ge-
mischte Wohnanlage fur Betreutes Wohnen mit Pflegewohngemein-
schaft der Besucherverkehr beriicksichtigt werden, der erfahrungsge-
maR zwischen finf und sieben PKW-Stellplatzen anzusehen ist. Nach
dem Betreiberkonzept sind fur die Wohnanlage ca. 10 Steliplatze aus-
reichend.

Aus den vorgenannten Griinden wird fir die Wohnanlage ein von den
Richtzahlen abweichender Stellplatzschlissel von 0,33 Stellplatzen pro
Wohneinheit angesetzt und durch eine 6rtliche Bauvorschrift gem. § 84
Abs. 1 Nr. 2 NBauO (Stellplatzsatzung) abgesichert. Bei 33 Einheiten in
der Anlage fir Betreutes Wohnen mit Pflegewohngemeinschaft ergibt
sich somit ein Bedarf von ca. 11 Einsteliplatzen.

Fur die Gebaude mit Mehrfamilienhdusern (24 Wohneinheiten) fordert
die Stadt Oldenburg 1,25 Einstellplétze je Wohnung. Mit der Zuordnung
von 30 Stellplatzen zu dieser Wohnanlage wird der Steliplatzschlissel
erflllt.

Fur das Betreute Wohnen mit Pflegewohngemeinschaft und fur die
Mehrfamilienhauser ergibt sich insgesamt ein Bedarf von 41 Stellplat-
zen. Die Stellplatze werden innerhalb der privaten Erschliefungsstralle
angeordnet.

Im stadtebaulichen Konzept sind 48 Stellplatze nachgewiesen. Somit
verbleiben sieben Stellplatze, die bei Bedarf als Besucherstellplatze ge-
nutzt werden kénnen.

Fur die Einfamilienhduser werden Stellplatze auf den jeweiligen Grund-
stiicken vorgesehen. Die Zuwegung zu den Grundstiicken wird durch
einen Wohnweg gesichert.

Die Grundstiicksflachen des Wohn- und Geschéftshauses siidlich der
Kreyenstrale und der sildlich anschliefenden Baugruppe werden direkt
an die Kreyenstralle angebunden. Fur das Wohn- und Geschéftshaus
sind nach dem Konzept sechs Einstellplatze vorgesehen. Fir die Bau-
gruppe sind 13 Einstellplatze geplant. Der Stellplatznachweis ist im
Detail von der jeweiligen Objekiplanung abhangig und wird im Bauge-
nehmigungsverfahren gefiihrt.
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515 Griunflachen

5.1.6

Die Wallhecke im Einmiindungsbereich der privaten ErschlieRungs-
strale in die Kreyenstrafie bleibt erhalten und wird durch einen min-
destens 5,00 m breiten Griinstreifen geschiitzt. Die neben der Wall-
hecke vorhandenen Birken werden entfernt und an anderer Stelle im
Plangebiet kompensiert. Es sind 12 Hochstdmme der Qualitit 16/18
und 110,00 m Hecke mit 0,50 m Breite und 1,00 m Hdhe zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind zu ersetzen. Die Gehdlze der
geplanten Stellplatzbegriinung kénnen angerechnet werden, wenn bei
den Hecken kein Liguster verwendet wird. Die Ersatzpflanzungen wer-
den mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmt.

Auf dem westlich des Plangebietes gelegenen Grundstiick gibt es siid-
lich der Wallhecke grofle Baume. Die Stellplatze im Plangebiet werden
so hergestellt, dass der Erhalt dieser Bdume gewéhrleistet ist. Im Be-
reich der Bdume sind die Randeinfassungen wurzelschonend auszufih-
ren, d. h. ohne Tiefbord und Betonrickenstiitze.

Entsprechende Freiraumqualitiaten fur das Betreute Wohnen mit
Pflegewohngemeinschaft, die Baugruppe und die Mehrfamilienhduser
werden durch private Auftenwohnbereiche, durch géartnerisch gestaltete
Freiflachen und die Begriinung der Stellplatzanlagen beriicksichtigt.
Den Mehrfamilienhdusern ist ein zentraler Spielplatz zugeordnet. Die
Einfamilienhausgrundstiicke haben eigene Garten auf den zugeordne-
ten Grundstiicken.

Nach den stadtischen Vorgaben wird je funf Einstellplatze ein Baum ge-
fordert. Bei den 48 Einstellplatzen im Bereich der privaten Erschlie-
Rungsstralle sind somit 10 Bdume erforderlich. Die Baume werden in-
nerhalb der Stellplatzanlage bzw. in 3,00 m Entfernung zur Stellplatz-
anlage angeordnet. Die auf der Wallhecke vorhandenen Baume werden
mit angerechnet. Eine direkte Einbindung aller Bdume in die Stellplatze
ist aufgrund der begrenzten Flachenkapazitaten nicht moéglich. Da die
Wallhecke erhalten wird, ist jedoch ein ausreichendes Malf} an Begri-
nung gewahrleistet.

Randlich der Stellplatze werden zur Einfassung und zur Abschirmung
der Einstellplatze sowie zur Aufwertung der stadtebaulichen Situation
Hecken gepflanzt. Durch ca. 1,00 m hohe Hecken sollen insbesondere
die abgesteliten Kfz in die Grunstrukturen eingebunden werden.

Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Kreyenstrafle und
eine private Zuwegung mit Stellpldtzen und Wohnwege. Die private
Stichstrafle enthalt eine Wendeanlage fur ein Mullfahrzeug. Beidseitig
der Planstrafte werden insgesamt 48 Senkrechtstellplatze als ebener-
dige Anlage angeordnet, die die Versorgung der angrenzenden Wohn-
anlagen sicherstellen sollen. ‘
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Fur die Unterbringung von Fahrradern und Mullbehéltern werden
Nebengebaude im Umfeld der jeweiligen Wohngebaude errichtet.

Das Gebiet liegt im fulRlaufigen Einzugsbereich der Haltestelle ,Fléten-
stralle”, die durch die Linien 304 und 324 des Oldenburger Stadtver-
kehrs sowie durch die Regionalbuslinie 340 (Jaderberg - Oldenburg)
bedient wird.

Zur Sicherung der schadlosen Oberflaichenentwasserung ist eine
Rickhaltung des anfallenden Niederschlagswassers im Gebiet erfor-
derlich. Die Rickhaltung erfolgt tiber unterirdische Rigolen mit Anbin-
dung und gedrosselter Einleitung (q = 1,5 l/(s x ha)) in den vorhandenen
Regenwasserkanal in der Kreyenstralle. Eine Konzeption der Oberfla-
chenentwasserung mit Darstellung der Riuickhalteanlagen wurde erstellt.

Die Rigolen sind tiberwiegend unterhalb der Stellplatzanlagen sowie
ostlich des Gebaudes fiir Betreutes Wohnen angeordnet. Die Rigolen
werden {lber Kanale in den Wohnwegen und der privaten Erschlie-
RBungsstralle an das Kanalsystem der Kreyenstralle angebunden. Die
Einleitung des Niederschlagswassers in den Regenwasserkanal wird
beim OOWYV beantragt. '

5.1.7 Verkehrs- und Gewerbelarm

Das gesamte Plangebiet ist durch Verkehrslarm von der Autobahn
A 293 und der Nordtangente B 69 vorbelastet. Die Orientierungswerte
gemal der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” fur Verkehrslarm

. betragen fiir ein Mischgebiet 60/50 dB(A) und fur ein allgemeines
Wohngebiet 55/45 dB(A).

Auf der Grundiage des stadtebaulichen Konzeptes wurde ein LArm-
schutzgutachten zur Priifung der Auswirkungen durch Verkehrslarm auf
die geplante Wohnanlage durch das Buro itap aus Oldenburg durchge-
fuhrt. Aufgrund der Vorbelastung sind Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte fir allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete zu erwarten.

Erdgeschoss

Die hochsten Beurteilungspegel treten auf.der westlichen Gebaudeseite
vom Gebéaude fir Betreutes Wohnen mit Pflegewohngemeinschaft auf.
Im Tagzeitraum wird ein Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A) erreicht.
Die ubrigen westlich bzw. stidwestlich ausgerichteten Flachen weisen
Pegel zwischen 55 und 60 dB(A) auf. In Richtung Norden und Osten
weisen die Flachen jeweils 5 dB(A) geringere Pegel auf.

Im Nachtzeitraum wird auf der o. g. westlichen Gebaudeseite ein Beur-
teilungspegel von bis zu 50 dB(A) erreicht. Die Flachen in der stidlichen
Halfte des Plangebietes weisen - bis auf die Stidwest-Spitze - Pegel
zwischen 45 und 50 dB(A) auf. Im Norden und Osien treten jeweils

5 dB(A) geringere Pegel auf.
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Der Orientierungswert fir AuBenwohnbereiche (Terrassen) von

55 dB(A) wird in Richtung Norden und Osten eingehalten bzw. unter-
schritten. In Richtung Siilden und Westen treten Uberschreitungen von
2 dB(A) bzw. 4 und 6 dB(A) auf. In den am starksten belasteten Berei-
chen ist die Anordnung von Terrassen nur mithilfe von Abschirmele-
menten moglich.

1. Obergeschoss

In diesem Geschoss ist die Gerduschbelastung vergleichbar, fallt je-
doch insgesamt etwas hoher aus. Auf der schallzugewandten Seite ist
das Gebaude zum Betreuten Wohnen mit Pflegewohngemeinschaft mit
Beurteilungspegeln von bis zu ca. 61 dB(A) weiterhin das am starksten
belastete Gebaude, vergleichbare Pegel treten allerdings auch an der
westlichen Fassade von einem Mehrfamilienhaus auf. Des Weiteren ist
der siidliche und westliche Bereich mit Pegeln von bis zu 60 dB(A)
deutlich ausgepragter. Im Nachtzeitraum wird der Orientierungswert
von 45 dB(A) im Westen und Siiden um bis zu ca. 7 dB(A) und im Nor-
den und Osten um bis zu ca. 3 dB(A) Uberschritten.

Auf der schallzugewandten Seite der nach Westen ausgerichteten Ge-
baude ist die Anordnung von Balkonen mithilfe von Abschirmelementen
maoglich. Auf den dbrigen Flachen wird der Orientierungswert von

55 dB(A) um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. Da ein gesundes Wohnen
bei AuRenlarmpegeln von bis zu 60 dB(A) mdéglich ist, kann hier auf zu-
satzliche Abschirmmalinahmen verzichtet werden.

2. Obergeschoss

Dieses Geschoss ist schalitechnisch am stérksten durch den Verkehrs-
larm belastet. Auf der schallzugewandten Westseite des Gebaudes
zum Betreuten Wohnen mit Pflegewohngemeinschaft liegen tagsiber
Beurteilungspegel von bis zu ca. 61 dB(A) bzw. ca. 54 dB(A) nachts
vor. Alle anderen Geb&ude sollen tiber kein 2. Obergeschoss verfiigen.

Auf der schallzugewandten Seite des o. g. Geb&udes ist die Anordnung
von Balkonen mithilfe von Abschirmelementen mdoglich.

Mit der schalltechnischen Untersuchung wurde nachgewiesen, dass die
geplanten Vorhaben unter Berlicksichtigung von Larmschutzmalinah-
men realisierbar sind. Da es sich um einen Angebotsplan handelt, wur-
den im Larmschutzgutachten auch die Beurteilungspegel bei freier
Schallausbreitung ermittelt.

Bei freier Schallausbreitung ergibt sich folgende Larmsituation:

Erdgeschoss

Im gesamten Plangebiet werden tagstber LArmpegel zwischen 55 und
60 dB(A) erreicht. Das bedeutet, dass tagstber der Orientierungswert
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fur das aligemeine Wohngebiet (WA) um bis zu 5 dB(A) Gberschritten
wird. Der Orientierungswert fur das Mischgebiet (Ml) wird eingehalten.
Im Nachtzeitraum wird im stidwestlichen Teil des Plangebietes der Ori-
entierungswert fir WA von 45 dB(A) um bis zu 10 dB(A) Uberschritten.
Im Gibrigen Bereich betragen die Uberschreitungen bis zu 5 dB(A). Auf
der MI-Flache wird der Orientierungswert von 50 dB(A) eingehalten.

Der Orientierungswert von 55 dB(A) wird bei Auflenwohnbereichen
(Terrassen) nahezu auf dem gesamten Plangebiet um bis zu 5 dB(A)
Uberschritten. Hiervon betroffen sind insbesondere der nérdliche Teil
und der sidliche Teil des Plangebietes. Auf der MI-Flache wird der Ori-
entierungswert von 60 dB(A) eingehalten.

1. Obergeschoss

Die Situation tagsiber stellt sich wie im Erdgeschoss dar.

Im Nachtzeitraum wird im westlichen Teil des Plangebietes der Orien-
tierungswert fiur WA um bis zu 10 dB(A) und im &stlichen Teil um bis zu
5 dB(A) Uberschritten. Auf der MI-Flache kommt es zu Uberschreitun-
gen um bis zu 5 dB(A).

Der Orientierungswert von 55 dB(A) wird bei den Aullenwohnbereichen
(Loggien, Balkone. etc.) nahezu auf dem gesamten Plangebiet um bis
zu 5 dB(A) Uberschritten. Die Anordnung von Loggien, Balkonen, etc.
ist nur mithilfe von Abschirmelementen von mindestens 2,00 m in Rich-
tung der Gerauschquelle moglich. Auf der MI-Flache wird der Orientie-
rungswert von 60 dB(A) eingehalten.

- 2. Obergeschoss

Die Situation stellt sich ahnlich wie in den anderen Geschossen dar, je-
doch wird im siidwestlichen Teilbereich ein um 5 dB(A) héherer Pegel
erreicht. Dieser ist jedoch nicht beurteilungsrelevant, da hier nur einge-
schossige Wohnbebauung vorgesehen ist. Die Situation im Nachtzeit-
raum ist &hnlich wie im 1. Obergeschoss, jedoch sind die Uberschrei-
tungen in Richtung Osten etwas héher.

Die Situation fiir AuRenwohnbereiche (Loggien, Balkone, etc.) ist ver-
gleichbar mit dem 1. Obergeschoss.

Schiafrdume

In allen Geschossen werden Aullenlarmpegel von > 45 dB(A) erreicht,
so dass bei schutzbedirftigen Schlafraumen die Installation von schall-
gedammten Lftungssystemen erforderlich ist, um auch im Beliftungs-
zustand eine ausreichende Schalldammung gewahrleisten zu kénnen.

Die sich aus der freien Schallausbreitung ergebenden Larmpegelberei-
che werden in der Planzeichnung dargestellt und durch textliche Fest-
setzungen abgesichert.
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Aufgrund der Uberschreitungen sind folgende Schallschutzmalnahmen
erforderlich:

» Larmpegelbereiche

Aufgrund der hohen AuRRenlarmpegel missen passive Schall-
schutzmaf3nahmen in Form von Mindestschalldamm-MaRen ent-
sprechend den Larmpegelbereichen |l bis lll der DIN 4109 fur die
Auflenbauteile von Gebauden festgesetzt werden.

Larmpegelbereich Raumart
nach DIN 4109
Bettenrdume in Aufenthaltsraume in Birordume
Krankenanstalten | Wohnungen; Uber- und
und Sanatorien nachtungsraume in Ahnliches
Beherbergungsstéttep;

Unterrichtsrdume u. A.

Erforderliches resultierendes Schalldamm-Maf des
Aulenbauteils: erf. R'w res

Il 35 30 30

1] 40 35 30

Tabelle: Anforderungen an die Luftschalldammung von Auflenbauteilen gemaft DIN 4109,
Tabelle 8; Zuordnung der Larmpegelbereiche zu den erforderlichen resultierenden
Schalld@mm-Mafien der betroffenen Auflenbauteile.

Der Nachweis zur Einhaltung der konkreten Dammwerte der Einzel-
bauteile (Wande, Dacher, Fenster, Turen und sonstige Bauteile) ist
im Baugenehmigungsverfahren zu fihren. Bei Abweichungen ist
der ausreichende Larmschutz im Einzelfall gemafd DIN 4109 nach-
zuweisen.

> Schiafraume

Schutzbedirftige Schlafraume, welche an Gebaudefassaden mit
AufBenlarmpegel von > 45 dB(A) errichtet werden, bediirfen der In-
stallation von schallgedammten Liftungssystemen, um auch im
Beluftungszustand eine ausreichende Schalldammung gewahrleis-
ten zu kénnen.

» AuRenwohnbereiche

Bei der Errichtung von AuRBenwohnbereichen (Balkone, Terrassen)
mit Beurteilungspegeln von 55 dB(A) und mehr sind diese mit Ab-
schirmelementen von mindestens 2,00 m in Richtung der Verkehrs-
wege zu schiltzen. -

Die als Gewerbeldrm von den westlichen Parkplatzen mit gewerblicher
Nutzung ausgehenden Gerduschimmissionen sind als immissions-
schutzrechtlich unkritisch einzustufen, da die Parkplatze ausreichend
durch die Betriebsgebaude des Fitnessstudios und des Kegelcentrums
abgeschirmt werden.
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5.1.8 Altlasten

Nach dem Ergebnis einer orientierenden Untersuchung durch das Biro
Krauss & Partner vom Februar 2012 ist auf dem Geldnde eine Boden-
kontamination durch eine ehemalige Tankstelle vorhanden. Neben der
ordnungsgeméafen Absicherung etc. des Tanks sind auch umgebende,
kontaminierte Boden- und Bauschuttschichten auszuheben, abzutrans-
portieren und ordnungsgemaf zu entsorgen. Es liegt eine weitere Un-
tersuchung vom April 2015 vom Biro Béker und Partner vor. Hier wur-
den Bodenproben zur abfallrechtlichen Einstufung des Bodens genom-
men. Mit Ausnahme einer Bodenmischprobe, die einen erhdhten PAK-
Gehalt (Polyzyklische .aromatische Kohlenwasserstoffe) aufweist, liegen
keine erhéhten Schadstoffgehalte und somit Hinweise flir eine Boden-
belastung vor. Weiterhin wird durch die Geologie des Standortes mit
wasserundurchlassigen Geschiebelehmen im Untergrund das Risiko
eines grofleren Schadens reduziert. Die Sanierung der belasteten Be-
reiche kann vor der Baufeldfreimachung erfolgen.

Das Plangebiet ist im Altlastenkataster der Stadt unter der Nr. 00.550
als Altstandort verzeichnet. Das Plangebiet wurde u. a. als Grofthandel
und Spedition genutzt. Im Rahmen dieser Nutzungen wurde u. a. auch
eine Eigenbetriebstankstelle betrieben. Eine orientierende Bodenunter-
suchung hat in deren Umfeld Schadstoffgehalte ermittelt. Zusatzlich
wurden oberflichennahe Bodenproben einer abfallrechtlichen Einstu-
fung unterzogen, die punktuell leichte Schadstoffgehalte ausweisen.
Der Schadensbereich ist in der Planzeichnung gem. § 9 Abs 5

Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

5.1.9 Kampfmittel

Laut stadtischer Kampfmittelbelastungskarte besteht fiir die zu bebau-
ende Flache kein Kampfmittelverdacht.

5.2 Belange von Natur und Landschaft

Fur die Eingriffsregelung sind im Wesentlichen Mal und Umfang von
Bauflachen (maximale Versiegelungsrate in Form der GRZ) sowie Ge-
baudehthe und Ausstattung als wesentliche Kriterien fiir den Natur-
haushalt sowie das Landschafts- bzw. Orisbild ausschlaggebend. Maf3-
geblich fur die Eingriffsbeurteilung sind die Festsetzungen in dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 580 von 1981 und dem Bebauungs-
und Fluchtlinienplan Nr. 212 von 1961. Nach der in den Planen anzu-
wendenden Baunutzungsverordnung (BauNV 1968/1977) ist eine un-
eingeschrankte Versiegelung zulassig, so dass ein Versiegelungsgrad
von bis zu 100 % moglich ware. Aufgrund dieser planungsrechtlichen
Vorgaben ist mit der Neuausweisung von Misch- und Wohngebieten
grundséatzlich eine Reduzierung der Versiegelung anzunehmen, ein
Eingriff liegt demnach nicht vor.
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Dennoch sollten folgende Vermeidungs- und GestaltungsmaRfnah-
men umgesetzt werden:

> Erhaltung der Eichen und Buchen auf der Wallhecke am westlichen
Plangebietsrand,

> Kompensation der ostlich der Wallhecke Uiberplanten Birken,

» Pflanzung von grokronigen Laubbaumen/Obstbdumen im Stra-
Renraum bzw. zur Gestaltung der Parkplatze,

> Beachtung der artenschutzrechtlichen Vorgaben bei Fallung und
Entnahme der Gehdélzbestande durch zeitliche Vorgaben bzw. be-
gleitende Untersuchungen.

Als Ersatzquartiere fur Flederm&use werden in dem neu zu errichten-
den dreigeschossigen Gebéaude fir Betreutes Wohnen mit Wohnpfle-
gegemeinschaft (stdlich der Kreyenstralle, dstlich der Privatstralle) an
jeder Gebaudeseite je zwei Fledermauskasten (kombinierte Sommer-
und Winterquartierkasten) in die Fassade in einer Héhe Gber. 3 50 m
Uber Gelandeoberkante angebracht.

6. Gewichtung der unterschiedlichen Belange

Der Deckung des dringenden Wohnbedarfs fur unterschiedliche Bedirfnisse
durch die Nachnutzung von gewerblichen Flachen wird ein hohes Gewicht ein-
geraumt. Die Vorbelastung des Plangebietes durch den Verkehrslarm und die
Beeintrachtigungen der Wallhecke sowie der mégliche Verlust von Einzelbdu-
men werden zugunsten der Siedlungsentwicklung in Kauf genommen.

7. Stdadtebauliche Daten

Mischgebiet 47T m?
Allgemeines Wohngebiet 8 067 m?

~ Private Verkehrsflache 1161 m?
Private Verkehrsflache
bes. Zweckbestimmung Parkplatze 642 m?
Wallhecke 280 m?
Gesamtflache 10 628 m?

8. Kosten uvnd Finanzierung

Planungskosten, soweit sie an einen Planungsbeguinstigten weitergegeben wer-
den durfen, werden von diesem getragen. Dariiber hinaus entstehen der Stadt
Planungskosten in Ublicher Héhe.

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 21 von 22



Bebauungsplan N-809

9. Gutachten

Larmschutzgutachten der Firma itap, Institut fur technische und angewandte
Physik GmbH, Marie-Curie-Stral3e 8, 26129 Oldenburg, September 2015.

Altlastengutachten der Firma Béker & Partner, Cloppenburger Stralle 2 - 4,
26135 Oldenburg, Aprit 2015.

Fledermausgutachten der Firma NWP Planungsgesellschaft mbH, Escher-
weg 1, 26121 Oldenburg, November 2012.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
29.02.2016 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg, Z% L3 ’2()/%

U

Obédrbiirgeymeister
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