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1. Anlass und Ziel der Planung

11

1.2

Anlass

Der Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) hat die Satzung zur Festlegung des
Sanierungsgebietes Kreyenbrtick-Nord am 21. Dezember 2009
beschlossen. Rechtsverbindlich gemal3 8§ 143 Absatz 1 Baugesetzbuch
(BauGB) wurde die Satzung mit ihrer Bekanntmachung im Amtsblatt
Nummer 1 fur die Stadt Oldenburg am 8. Januar 2010. Das im
Sanierungsgebiet Kreyenbrick-Nord eingesetzte Quartiersmanagement
hat zusammen mit dem Sanierungsbeirat seit Mitte des Jahres

2010 - parallel zur Realisierung erster Mal3hahmen - schrittweise Richt-
und Leitlinien fur die Sanierung erarbeitet. Der Rat der Stadt Oldenburg
hat die erarbeiteten Teilkonzepte als Sanierungsziele am 24. Juni 2013
beschlossen. Ein formuliertes Ziel ist, eine direkte Verbindung zwischen
dem Klinikum und der Cloppenburger Strafl3e herzustellen (Sitzung vom
24. Juni 2013, Vorlage: 13/0422). Aus diesem Grund hat die Stadt
Oldenburg bereits seit dem Jahre 2013 Grundstucke aufgekauft, um in
diesem Bereich eine VerbindungsstralRe realisieren zu kénnen.

Ziel der Planung

Die Stadt Oldenburg stellt fir ein Areal an der Cloppenburger Stral3e
Hohe Hausnummer 275 bis 293 den Bebauungsplan S-827 (6stlich
Cloppenburger Stral3e/ndrdlich Dr.-SchiuR3ler-StralRe) auf, um die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine Verbindungsstral3e
zwischen dem Klinikum und der Cloppenburger Stral3e zu schaffen und
um fUr einen Einzelhandelsbetrieb einen Neubau zu ermdglichen, damit
das derzeitig genutzte Grundstiick des existierenden Betriebes fur den
geplanten StraRenbau zur Verfiigung gestellt werden kann. In den
angrenzenden Bereichen im Plangebiet werden entsprechend der
Nutzungsstruktur Misch- und Wohnnutzungen sowie private Grunflachen
entstehen.

2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

2.1

2.2

Lage des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-827 liegt im
Stadtteil Kreyenbrick, 6stlich der Cloppenburger Stral3e (Landstral3e
870) und noérdlich der Dr.-Schiuf3ler-Stral3e. Das stadtebauliche Umfeld
wird entlang der Cloppenburger StralRe vornehmlich durch gemischte
Baustrukturen (Gewerbe und Wohnen) gepragt. Daran schlie3en sich
Ostlich hauptsachlich Wohnnutzungen an.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan S-827 umfasst den circa 2 Hektar grof3en
Geltungsbereich auf der ostlichen Seite der Cloppenburger Strale,
nordlich der Dr.-Schuller-Stral3e und westlich der Stral3e An den
Vol3bergen. Nérdlich und sudlich des Plangebietes erstreckt sich die
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durch Mischnutzungen gepragte Stra3enrandbebauung der
Cloppenburger Stral3e. Daran schlie3en sich Wohnnutzungen, die bis
Uber die StraRe An den VolR3bergen hinausgehen, an. In Héhe des
Plangebietes befindet sich Ostlich der Stral3e An den Vol3bergen das
weitlaufige Gelande des Klinikums Oldenburg.

3.  Planungsrechtliche Situation

3.1

3.2

3.3

Landes- und Regionalplanung

Die vorliegende Planung stimmt mit den Zielen/Funktionen, die
Oldenburg als Oberzentrum in Niedersachsen Ubernehmen soll, Gberein.

Als Oberzentrum sind in der Stadt Oldenburg zentralortliche
Einrichtungen und Angebote fur den spezialisierten héheren Bedarf zu
sichern und zu entwickeln. Mit der Planung sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, um das
Klinikum als eine Einrichtung des spezialisierten htheren Bedarfs in
seiner Entwicklung zu starken, eine direkte Anbindung an die
Cloppenburger StralRe zu entwickeln und damit eine Adressbildung zu
forcieren.

Landschaftsplanung

Festgelegte beziehungsweise geplante Schutzgebiete
(Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, europaische
Vogelschutzgebiete, FFH-Gebiete (Fauna-Flora-Habitat) et cetera) liegen
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-827 nicht vor.

Stadtentwicklungsplanung

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Kreyenbrtick, nordwestlich eines
Bereiches, der im Stadtentwicklungsprogramm (step2025) als
Gesundheitsquartier (Impulsquartier 2) gekennzeichnet ist. Innerhalb
dieses Quartiers sollen die Gesundheitsnutzungen rund um das
Klinikum, auch mit Blick auf den Medizinstudiengang, ausgebaut und das
stadtische Umfeld entsprechend gestarkt werden. Damit das
Oldenburger Klinikum im Stadtbild wahrnehmbarer wird, soll das
Gesundheitsquartier mit dem Klinikbereich funktional und gestalterisch
an die Radiale Cloppenburger Stral3e riicken. Eine direkte Anbindung
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3.4

3.5

3.6

und der Ausbildung einer Verbindungsstraf3e fihren zur angemessen
Adressbildung und Auffindbarkeit.

Ziel fur die Radiale Cloppenburger Stral3e ist, dass hier eine
stral3enbegleitende stadtebauliche Verdichtung, eine Aufwertung der
Randbebauung und eine Aufwertung des Stral3enraumes erfolgen sollen.

Zur besseren Akzeptanz des Klinikums als Nachbar im Stadtteil ist neben
der Gestaltung und Verkehrsberuhigung der Stral3e An den Vol3bergen
dringend die Verbesserung der Andienungssituation notwendig. Fir den
ruhenden Kraftfahrzeug-Verkehr am Klinikum Oldenburg ist ab 2018 ein
Parkhaus in Betrieb genommen worden.

Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK)

In der Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes (EEK)
aus dem Jahr 2015 (Buro Dr. Donato Acocella, Stadt- und
Regionalentwicklung) wird der Standort als zentraler Versorgungsbereich
(2vB) Typ C beschrieben.

Hier sollte die Ansiedlung beziehungsweise Entwicklung des
Einzelhandels mit nahversorgungs- und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten erfolgen. Zentrenrelevante Sortimente sollten dort nicht
beziehungsweise nur ausnahmsweise als Randsortiment bis zu

10 Prozent der Verkaufsflache beziehungsweise bis maximal

800 Quadratmeter in Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten
im Hauptsortiment angeboten werden.

Sonstige gesetzliche Vorschriften und Fachplanungen

Mit dem Beschluss des Rates der Stadt Oldenburg vom 29. September
2016 mussen bei Bauleitplanungen auf nicht stadtischen Grundstlicken
10 Prozent der geplanten Wohnungen fir preiswerten Wohnraum
vorgesehen werden. Dies ist zu beachten, sofern mehr als finf
Wohnungen entstehen, und erfolgt zeitgebunden fur 10 Jahre. Aufgrund
der in den letzten Jahren stark gestiegenen Zuwanderungsrate besteht in
der Stadt Oldenburg ein besonderes stadtebauliches Interesse an der
Siedlungsentwicklung zur Bereitstellung eines vielfaltigen
Wohnraumangebotes, das den Bedurfnissen der unterschiedlichen
Bevdlkerungsgruppen Rechnung tragt. Insbesondere das
Nachfragepotenzial nach preiswertem Wohnraum ist in Oldenburg sehr
hoch. Die rechtliche Absicherung dieser Quote erfolgt in einem
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Oldenburg und dem
Planbegiinstigten (GSG - Gemeinnutzige Siedlungsgesellschaft
Oldenburg).

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan 1996, in der Fassung der

Neubekanntmachung vom 6. Juni 2014, stellt fir das vorliegende
Plangebiet Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen dar. Die
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3.7

3.8

geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes weichen insofern von
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. Da mit dem
Bebauungsplan eine MaRnahme der Innenentwicklung verfolgt und die
stadtebauliche Entwicklung hiervon nicht beeintrachtigt wird, ist geman
§ 13 a Absatz 2 Nummer 2 BauGB eine Flachennutzungsplananderung
nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird im Wege einer
Berichtigung angepasst.

Bebauungspléane

Fur das Plangebiet liegt gro3tenteils keine verbindliche Bauleitplanung
vor, so dass Bauvorhaben bisher nach § 34 BauGB zu beurteilen sind.
Lediglich die StraRenrandbebauung an der Stral3e An den VoRRbergen
liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nummer 421, der seit
dem 10. August 1973 rechtsverbindlich ist. Dieser setzt hier unter
anderem ein allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0, eine
stralR3enseitige 5,00 Meter breite, nicht Gberbaubare Grundstiicksflache
sowie eine offene dreigeschossige Bebauung fest.

Formales

Gemal § 6 Absatz 1 Satz 3 des neu eingefihrten
Plansicherstellungsgesetzes (PlanSiG) kbénnen Bauleitplanverfahren, fir
die bereits ein Verfahrensschritt begonnen wurde, trotz méglicherweise
vorhandener Einschrankungen der physischen Auslegung (geschlossene
beziehungsweise eingeschrankt zu erreichende Verwaltung) wahrend
der Covid-19-Pandemie, ohne erneute Auslegung weitergefuihrt werden,
sofern eine ausreichende (alternative) Auslegung tber das Internet
stattgefunden hat. Dieses war im vorliegenden Verfahren der Fall.
Zudem war die Verwaltung uneingeschrankt telefonisch erreichbar, so
dass mogliche Fragen und auch der Plan selbst hatten erortert werden
koénnen.

4. Bestandsbeschreibung

4.1

4.2

Stadtebau

Im Plangebiet befinden sich an der Cloppenburger Stral3e eine Immobilie
mit diversen Gewerbeeinheiten, ein Café mit Wohnnutzung im
Obergeschoss, ein Bankgebaude mit einem Planungsbiro im
Obergeschoss und ein Einzelhandel. Dieser Discounter soll aufgegeben
werden und an der Cloppenburger Stral3e 275 angesiedelt werden. Des
Weiteren befindet sich an der Stral3e An den Vol3bergen ein Kiosk.

Ansonsten Uberwiegen im Plangebiet Wohngebaude.
Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Gas, Wasser, Strom und Telekommunikation erfolgt
Uber den Anschluss des vorhandenen Leitungsnetzes. Die Lage der
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gegebenenfalss neu zu verlegenden Hausanschlisse wird im Zuge der
Ausfihrungsplanung mit den Leitungsbetreibern abgestimmt.

4.3 Verkehr

Die Erschlie3ung der geplanten Wohn- und Geschéaftsgeb&aude fir die
motorisierten Individualverkehre wird von der Planstral3e
beziehungsweise der Cloppenburger Strafl3e und der StraRe An den
Vol3bergen erfolgen, wobei die Munnichstral3e gekreuzt wird.

Das Plangebiet ist tber die an der Cloppenburger Straf3e vorhandenen
Bushaltestellen der VWG (Verkehr und Wasser GmbH) gut in das OPNV-
Netz (Offentlicher Personennahverkehr) integriert.

4.4  Soziale Infrastruktur

Die nachstgelegenen sozialen Infrastruktureinrichtungen in Form von
Schulen und Kindertagesstatten befinden sich in Kreyenbriick, vor allem
im Bereich KneippstraRe/Sperberweg, entlang der KlingenbergstralRe
und im sudlichen Teil der Stral3e An den Vol3bergen.

45 Naturschutz, Landschaftsschutz und Artenschutz

Der Geltungsbereich stellt sich als versiegelter und deutlich stadtebaulich
vorgepragte Flache dar.

Im Norden verlauft der Wasserzug, der ab dem Flurstiick 1013/191
verrohrt ist.

Der Planungsraum kennzeichnet sich durch Einzel- und
Reihenhausbebauung im stdlichen Bereich, Zeilenbebauung mit Norden
und gewerbliche (Einzelhandel) Nutzung im Nordosten. Die Grunflachen
beschranken sich auf die vorhandenen Gartenflachen. Nennenswerte
Geholzbestande befinden sich auf dem Gelénde des Aldi-Marktes (zwei
Lindenreihen), als Verkehrsgriin an der Cloppenburger Strafl3e (neun
Eichen) sowie einzelne Altbaumbestande innerhalb der Garten.
Unmittelbar noérdlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich auf der
Grenze zum Grundstick Miunnichstral3e 56 bis 58 eine schutzwirdige
Platane.

Durch die Planungen des S-827 sind nahezu alle vorhandenen
Baumbestande nicht zu erhalten. Vorhandene Garten- und Freiflachen mit
Rasen- und Staudenflachen gehen verloren. Aufgrund des hohen
Verlustes von gehdlzbestandenen Griinflachen innerhalb eines bereits
sehr stark urban gepragten und versiegelten Stadtteiles kommt es zu
weiteren Verlusten von Lebensrdumen fir Pflanzen und Tiere. Gleichzeitig
kann der Verlust von Griunflachen Auswirkungen auf das lokale Klima
haben. Filter-, Ruckhalte- und Pufferfunktionen der Schutzgiter Boden
und Wasser gehen innerhalb dieser noch vorhandenen Freiflachen
verloren. Diese Eingriffe in den Naturhaushalt sind jedoch aufgrund der
Beurteilung des Baugebietes nach § 34 BauGB zulassig und kénnen nicht
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kompensiert werden. Eine Vermeidung von Eingriffen durch die Sicherung
der vorhandenen Baumbestande erfolgt nicht, da im Rahmen der
Abwagung der Bebaubarkeit der Grundstiicke Vorrang eingeraumt wird.

Artenschutz

Die vorhandenen Gartenflachen und Gehdlzbestéande stellen einen
Lebensraum fur an den urbanen Raum angepasste Tier- und
Pflanzenarten dar. Die Garten mit sowohl standortheimischen B&umen
und Strauchern als auch Ziergehdlzen, Hecken, Rasen- und
Staudenflachen, Ruderalvegetation werden zum Beispiel von Wirbellosen
(unter anderem Insekten) und diversen Vogelarten des Siedlungsraumes
besiedelt. Das zu erwartende Vogelartenspektrum wird sich zu einem
grof3en Teil aus Lebensraumgeneralisten zusammensetzen, die eine
grof3e 6kologische Valenz an die Besiedlung verschiedener Habitat
stellen. Hierbei handelt es sich fast ausschlief3lich um Vertreter der Baum-
und Gebuschbruter, aber auch um Gebaudebrter, wie zum Beispiel
Hausperling und Mauersegler.

Zur Vermeidung der Gefahrdung von Voégeln durch Kollisionen an
Glasfassaden sind bauliche Vorgaben oder MaRnahmen umzusetzen. Das
beinhaltet zum Beispiel das Anbringen von Mustern, UV-absorbierender
Schichten oder Au3enjalousien.

Des Weiteren kann nicht ausgeschlossen werden, dass der Planungsraum
von Fledermausen genutzt wird. Die Arten Breitfligel- und
Zwergfledermaus als typische ,Hausfledermause* treten
schwerpunktmalf3ig im menschlichen Siedlungsraum auf. Bei allen
Fledermausarten handelt es sich nach Anhang IV der FFH-Richtlinie um
streng geschutzte Arten.

8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit Artikel 12
und 13 der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und Artikel 5 der
Vogelschutzrichtlinie (VRL) begriinden ein strenges Schutzsystem fir be-
stimmte Tier- und Pflanzenarten. Danach ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen, zu t6ten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européischen
Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stoéren; eine
erhebliche Stoérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der
Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der
besonders geschiitzten Arten der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren,
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4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Entsprechend 8§ 44 Absatz 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen
Verbote bei nach 8§ 15 BNatSchG zulassigen Eingriffen in Natur und
Landschaft sowie nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB)
zulassige Vorhaben im Sinne des § 15 Absatz 2 Satz 1 BNatSchG nur fur
die in Anhang IV der FFH-RL aufgefihrten Tier- und Pflanzenarten sowie
fur die europaischen Vogelarten.

Innerhalb des Plangebietes ist davon auszugehen, dass neben den
Vogelarten, die den Raum als Brut- und Nahrungsstatte nutzen, auch
Flederm&ause vorkommen kdnnen. Alle Arten sind einer
artenschutzrechtlichen Prufung zu unterziehen.

Im Hinblick auf die mdgliche Bedeutung des Plangebietes als
Fortpflanzungs- und Ruhestatte fur Vogelarten ist von Betroffenheit
allgemein verbreiteter Arten auszugehen. Es wird davon ausgegangen,
dass die 6kologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin
erfullt wird. Um T6tungen europaischer Vogelarten zu vermeiden, darf die
Beseitigung der Gehdlze nur auRerhalb der Vogelbrutzeit, das heil3t nur in
der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar des Folgejahres erfolgen.

Zum Vorkommen von Fledermausen liegen keine Daten vor. Daher ist vor
der Féallung von Baumen beziehungsweise dem Abriss von Gebauden
durch einen unabhéngigen Sachverstandigen zu prifen, ob Lebensraume
von Flederméusen betroffen sind. Bei betroffenen Quartieren sind
abhangig von der Art entsprechende Quartierszeiten zu bertcksichtigen
und im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung
gemal § 45 BNatSchG oder einer Befreiung gemal § 67 BNatSchG
weitere entsprechende Schutz- und AusgleichsmalRnahmen durch den
Sachverstandigen zu benennen.

Unter Berticksichtigung der bauzeitlichen Aspekte sind keine weiteren
Anforderungen zum speziellen Artenschutz zu erwarten und es liegen
keine artenschutzrechtlichen Vorgaben vor, die die Umsetzung der
Planung dauerhaft hindern.

Innerhalb des geplanten Quartiers befinden sich Teile einer Lindenreihe,
die als Kompensationsbaume im Rahmen des Neubaus des Aldi-Marktes
(Baugenehmigung vom 3. Juli 2002 - AZ 02003-00/33) bepflanzt wurden.
Es ist sicherzustellen, dass die nicht zu erhaltenden Baume an anderer
Stelle innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
kompensiert werden (Regelungen im stadtebaulichen Vertrag oder im
Rahmen der Baugenehmigung). Grundlage der Berechnung des
Kompensationsbedarfs bei dem Verlust der Baume ist das
verlorengehende Grinvolumen.
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4.6

4.7

Bodenverhaltnisse

Das Plangebiet wurde nach den derzeitigen Erkenntnissen der Unteren
Bodenschutzbehorde durch mehrere Betriebe gewerblich genutzt.

Aufgrund dieser gewerblichen Nutzungen, die aller Voraussicht nach mit
umweltgefahrdenden Stoffen umgegangen sind, wurde 2001 im Rahmen
einer Neubebauung eine historische Recherche durchgefiihrt. Diese wies
fur den Planbereich diverse altlastenverdachtige Bereiche aus. Bei der
gewerblichen Tatigkeit in Nummer 275, 287 und 289 kann vom Umgang
mit wassergefahrdenden Stoffen in Kleinmengen ausgegangen werden,
so dass hier kein weiterer Handlungsbedarf besteht. Fur die im
Baugenehmigungsverfahren fir den Bau des Discounters (Aldi)
(Nummer 293) durchzufihrenden Untersuchungen im Bereich
unterirdischer Heizéltanks liegen hier keine Ergebnisse vor, so dass hier
abschlieend keine Freigabe erfolgen kann.

Daher ist nach Riickbau des Lebensmittelmarktes eine Prufung des
Altlastenverdachts erforderlich. Der Verdacht ist neben den Heizéltanks
auch durch einen unterirdischen Dieseltank zum Betrieb einer
Handzapfsaule begrindet.

Nichtdurchfihrung einer Umweltprifung

Da es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplanes S-827 aufgrund des
innerortlichen Standortes um eine MalRhahmen der Innenentwicklung
handelt, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemar

§ 13 a BauGB aufgestellt. Die Umweltprifung geman § 2

Absatz 4 BauGB und die Erarbeitung eines Umweltberichtes gemaf

8 2 a BauGB ist ebenso wie die Ermittlung des Eingriffsumfanges gemaf
§ 1 a Absatz 3 BauGB nicht notwendig. Die Belange des Artenschutzes
nach 8 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) werden entsprechend
beachtet.

5. Planinhalte

5.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt unter Bertcksichtigung der
in 8 1 Absatz 6 BauGB genannten Anforderungen, wobei die Aufstellung
des Bebauungsplanes im Wesentlichen den Zielen der Stadtsanierung,
der Wirtschaft mit dem Ziel einer wohnortnahen Versorgung und der
Schaffung von bezahlbarem Wohnraum dient. Die Schaffung des
bezahlbaren Wohnraums kann nicht tber textliche Festsetzungen,
sondern nur tber einen stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan
erfolgen. Zur stadtebaulich optimalen Ausbildung eines qualitatsvoll
gestalteten und gefassten Straldenraums an dieser zukinftig wichtigen
Zufahrt zum Klinikum sind wesentliche Festsetzungen zu
berlcksichtigen. Grundsatzlich entgegenstehende Belange sind seitens
der Stadt Oldenburg nicht erkennbar.
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5.1.1 Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes wird entsprechend den eingangs dargelegten
Zielen der Bauleitplanung zur Verlagerung und Erweiterung eines
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes sowie Schaffung von Wohnraum
und Gewerbe ein Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung
groR3flachiger Einzelhandel, Gewerbe und Wohnen gemaf § 11
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Dementsprechend wird
im Sondergebiet (SO) ein Lebensmittelmarkt mit einer maximalen
Verkaufsflache von 1.260 Quadratmeter zugelassen. Um dem Aspekt der
Nahversorgung Rechnung zu tragen, wird zudem geregelt, dass
mindestens 90 Prozent der Verkaufsflache das Sortiment Nahrungs- und
Genussmittel sowie Drogeriewaren, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel
umfassen mussen. Maximal 10 Prozent des Anteils darf die sonstigen
zentrenrelevanten Sortimente (siehe Satzungstext § 1) betragen.

Um eine attraktive Nutzungsmischung zu ermdglichen, werden hier
zudem Geschéfts- und Blurogeb&ude, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zugelassen.
Insgesamt kénnen so Synergieeffekte genutzt und die Verkehre
gebundelt werden.

Daruber hinaus ist innerhalb des geplanten Sondergebietes Wohnen
zulassig. Als ergédnzende Nutzung des Gebaudekomplexes sollen in den
oberen Geschossen bis zu 70 Wohneinheiten entstehen, um den nach
wie vor stetigen Bedarf an kleinen bis mittelgrol3en Mietwohnungen zu
entsprechen. Ziel ist hier auch, dass fur die Herstellung der
Wohneinheiten der stadtische Schlissel von 10 Prozent zur Schaffung
von preiswertem Wohnraum tber einen stadtebaulichen Vertrag zum
Bebauungsplan gesichert wird.

Entsprechend dem dargelegten Ziel der Bauleitplanung zur Schaffung
einer Verbindungsstral3e wird eine Verkehrsflache mit einer Breite von
15,50 Meter festgesetzt.

Angrenzend werden Mischgebiete (MI) festgesetzt, um
Gewerbetreibenden eine Ansiedlung zu ermdglichen.

Die gewerbliche Nutzung in den Erdgeschossen der Mischgebiete, die
zur Planstral3e ausgerichtet sind, soll zur Belebung des neuen
Stadtquartiers und der Planstral3e als Boulevard beitragen.

Die in Mischgebieten allgemein zulassigen Gartenbaubetriebe,
Tankstellen und Vergnugungsstatten sollen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes sein. Die textliche Festsetzung MI (Mischgebiet) soll
die geplante Entwicklung von héherwertigen Mischgebieten sichern.

Gartenbaubetriebe sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da sie
aufgrund ihrer meist freiflachenintensiven Nutzung nicht in das
stadtebauliche Konzept eingebunden werden kdnnen. Sie kénnen mit
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5.1.2

ihrem entsprechenden Flachenbedarf nicht mit der angestrebten
Nutzungsstruktur in Einklang gebracht werden.

Durch den Ausschluss von Tankstellen werden Belastungen durch deren
Anlage und Betrieb vermieden (erhéhtes Verkehrsaufkommen,
Betankung, Larm, Schadstoffe, Boden- und Grundwassergefahrdung).
Damit wird eine erhdhte Beeintrachtigung von Mensch und Natur
ausgeschlossen. Des Weiteren sind im Umfeld des Plangebietes bereits
ausreichend viele Tankstellen vorhanden.

Die allgemein zulassigen Vergniigungsstatten geman § 6 Absatz 2
Nummer 8 BauNVO und die ausnahmsweise zuléassigen
Vergnugungsstatten gemal § 6 Absatz 3 BauNVO sind in den
Mischgebieten nicht zulassig. Die geplante stadtebauliche
Nutzungsstruktur sieht fir das Plangebiet in Nachbarschaft von
Wohnstandorten eine Ansiedlung hochwertiger Dienstleistungen sowie
qualifizierter und differenzierter gewerblicher und der Versorgung des
Quartiers dienender Nutzungen vor. Der Ausschluss von
Vergnugungsstatten im Mischgebiet erfolgt, da regelmafiig mit der zu-
nehmenden Ansiedlung von Vergnigungsstatten, wie zum Beispiel
Spielhallen, Sex-Shops oder Ahnliches, ein Imageverlust einhergeht, der
die Entwicklung stadtebaulich und sozial ausgewogener
Nutzungsgemenge negativ beeinflusst. Mit dem Ausschluss der
ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstéatten wird ein Abdriften des
Quartiers durch andere, als die in der Konzeption festgelegten
Nutzungen vermieden.

Zum Erhalt der westlichen Wohnbebauung an der Minnichstral3e wird
hier ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Malf3 der baulichen Nutzung

Um dem Vorhaben im Sondergebiet und im Mischgebiet Ecke
Cloppenburger Stral3e/Planstral3e eine ausreichende
Entwicklungsmoglichkeit zu gestatten, wird die Grundflachenzahl (GRZ)
entsprechend mit 0,6 festgesetzt. Die Grundsticke in den tbrigen
Mischgebieten sowie im allgemeinen Wohngebiet kdnnen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,4 ausgenutzt werden.

Fur die Errichtung von Stellplatzen in dem Sondergebiet ist eine
Uberschreitung der Grundflachenzahl Il zulassig, wenn die Stellplatze,
die zu einer Uberschreitung der Grundflachenzahl von 0,8 fiihren, in
wasserdurchlassigen Materialien ausgefuhrt werden. Der
Einzelhandelsbetrieb ist mit einer hohen Anzahl an Stellplatzen
verbunden, so dass ein hoher Versiegelungsgrad erforderlich ist.

Das Gebaude soll direkt an der Cloppenburger Stral3e errichtet werden,
um hier eine bauliche Raumkante zur Stral3e zu schaffen. Insgesamt
verfolgt die Stadt das Ziel, an allen Hauptstral3en klare Raumkanten zu
bilden, so dass hier entsprechend vier Vollgeschosse festgesetzt
werden.
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Um die Bebauungshd6he zu sichern, die stadtebaulich proportional zur
Stral3enraumbreite steht und nicht zu einem breiten ,ausflieRenden®
Raumeindruck fuhrt, wird zudem eine Geschossigkeit von mindestens
Z Il im Bereich der Planstral3e festgesetzt.

Die geplante Hohenentwicklung sichert eine stadtebaulich vertragliche
Abstufung von der Cloppenburger Stral3e (maximale Geb&udehdhe
16,50 Meter) Uber die MlUnnichstralRe (maximale Gebaudehthe

13 Meter) zur Stral3e An den Vol3bergen sowie zur angrenzenden
Wohnbebauung (maximale Gebaudehdhe 12 Meter).

Die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen erfolgt durch die
Festsetzung der Gebaudehdhe (GH) in der Planzeichnung. Die
festgesetzten Hohen beziehen sich auf den Hohenbezugspunkt mit der
Hohe 4,84 Meter Normalhéhennull (NHN), der der Planzeichnung zu
entnehmen ist.

Die Hohe der baulichen Anlagen darf im gesamten Plangebiet zu
Gunsten untergeordneter Bauteile, wie zum Beispiel technische Anlagen,
Aufzugsfahrten, Treppenanlagen et cetera, um circa 1 Meter tUber
Gebaudehdhe uberschritten werden.

Die angestrebte Dachform im Sondergebiet ist das Flachdach, welches
begrint werden soll. Dartiber hinaus sollen Teile fur die Anwohner der

oberen Geschosse zuganglich gemacht werden und beispielsweise ein
Kleinkinderspielplatz oder ein Treffpunkt ausgebildet werden.

5.1.3 Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksflache/Stellung baulicher Anlagen

Innerhalb des Sondergebietes wird aufgrund der vorgesehenen
Gebéaudeldnge von tber 50,00 Meter eine abweichende Bauweise
festgesetzt.

Entlang der Planstral3e und in den unmittelbar angrenzenden
Eckbereichen zu den vorhandenen Stral3en wird eine Baulinie
festgesetzt werden, um ein ,Ausfransen” zuklnftiger Bebauung zu
verhindern. Zur Gliederung der Baukorper kann die Baulinie auf maximal
einem Drittel der Fassadenlange um bis zu 2 Meter unterschritten
werden. Die ubrigen Uberbaubaren Grundsticksflachen werden tber die
Festsetzung von Baugrenzen vorgenommen. Diese sind im
Bebauungsplan so festgesetzt, dass sie einen weitgehenden Nutzungs-
und Gestaltungspielraum zulassen, der sowohl eine Sicherung des
Bestandes gewahrleistet als auch Planungs- und Erweiterungsabsichten
mit erfasst.

5.1.4 Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen
Um einen Teil des mdglichen hohen Versiegelungsgrades der Flachen

wenigstens anteilig auszugleichen und eine Begriinung der jeweiligen
Stellplatzanlagen zu erreichen, ist ab funf Stellplatzen je ein

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 14 von 24



Bebauungsplan S-827

standortheimischer Laubbaum in angemessenem Abstand auf dem
Baugrundsttick anzupflanzen und zu unterhalten. Hierbei sollte auch ftr
Stellplatzanlagen zur Verringerung der Versiegelung eine
wasserdurchlassige Materialwahl der Befestigung bericksichtigt werden.

5.1.5 Grunordnerische Festsetzungen

Der als zu erhalten festgesetzte Baum darf nicht beschadigt oder beseitigt
werden. In der Uberlaubten Flache plus eines Schutzstreifens von

1,50 Meter sind zum Schutz des Wurzelbereiches Aufschittungen,
Abgrabungen, Pflasterungen und andere Bodenversiegelungen,
Grabenverrohrungen oder -verfullungen, Verédnderungen des
Grundwasserspiegels, Verdichtungen und sonstige Handlungen, die das
Wurzelwerk oder die Wurzelversorgung beeintrachtigen kénnen,
unzulassig. Ausgenommen sind notwendige Malinahmen im Rahmen der
Verkehrssicherungspflicht und fachgerechte Pflegemal3nahmen.
Ausgenommen sind weiterhin erforderliche MalRnahmen im Rahmen der
Unterhaltung und Erneuerung vorhandener Leitungen, Wege und
sonstiger Anlagen. Soweit sich dabei Eingriffe in den Wurzelbereich der
Baume nicht vermeiden lassen, ist der Baumerhalt durch baubegleitende,
fachgerechte Schutz- und Pflegemal3hahmen sicherzustellen. Abgange
festgesetzter Baumbestande sind am Standort durch Neuanpflanzungen
auszugleichen. Die durchwurzelbare Flache muss bei Neuanpflanzungen
mind. 16 Quadratmeter betragen.

5.1.6 Verkehr, Ver- und Entsorgung

Die neuen Planstrafl3en sind so zu bemessen, dass diese fur
Feuerwehreinsatzfahrzeuge mit einer Achslast von mindestens

10 Tonnen befahren werden kénnen. Die Anforderungen der Richtlinie
Uber Flachen der Feuerwehr (Niedersachsisches Ministerialblatt
Nummer 35 g/2012) sind zu beachten und anzuwenden.

Im Bereich der neuen Planstral3en ist fur die geplante Bebauung die
Ldschwasserversorgung gemal des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches (DVGW), Arbeitsblatter W 405 und W 331,
sicherzustellen. Der Loschwasserbedarf ist mit mindestens

96 Kubikmeter/Stunde zu bemessen. Die Léschwasserentnahmestellen
(vornehmlich Unter- und/oder Uberflurhydranten nach DIN 3222) sind in
einem Abstand von nicht mehr als 140 Meter vorzusehen, vornehmlich
im Kreuzungsbereich der geplanten ErschlielBung Munnichstral3e/neue
Planstral3e.

Es besteht grundsétzlich die Mdglichkeit, das anfallende
Schmutzwasser in die vorhandenen Anschlisse der Mischwasserkanéle
Cloppenburger Stral3e/Munnichstral3e/An den VolRbergen/Dr.-Schuliler-
Stral3e einzuleiten. Das Niederschlagswasser kann derzeit gedrosselt
Uber eine Retentionsanlage ebenfalls in die obigen Mischwasserkanéle
(MWK) abgeleitet werden. Es steht weiterhin in der Cloppenburger
Stral3e hierzu ein Regenwasserkanal im dstlichen Stral3enabschnitt zur
Verfigung. Die Ableitungen in die oben aufgefuihrten Kanéle kann auf
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Basis der Grundlage der Allgemeinen Entsorgungsbedingungen (AEB)
des OOWVs (Oldenburg-Ostfriesischer Wasserverband) erfolgen, wenn
hierflr die baulichen Voraussetzungen (Kanalanschlisse auf dem
Grundstuick) vorliegen.

Auf die Regelungen der AEB mit der Ruckstauebene 0,25 Meter Uber
Gelanderoberkante (GOK) Stral3e beziehungsweise 3,75 Meter tber
Normalnull (i. NN) (Einfluss durch Hunte) wird hingewiesen. Fur die
Lage und Tiefe der Kanalanlagen wird auf den vorliegenden
Kanalbestandsplan verwiesen. Die Details zur Einleitung und der
Vorbehandlung werden im Rahmen des Entwasserungsantrages auf der
Grundlage der AEB mit der Anlage geregelt. Sollten die vorhandenen
Anschlisse in Lage und Hohe nicht fur die BaumalRnahme ausreichend
sein, so werden ein Umbau und eine Anpassung erforderlich. Hierzu
hatte der Grundstlickseigentiimer (Antragsteller des
Entwésserungsantrages) die Kosten zu tragen.

Grundsatzlich sind die Abwasserarten auf dem Grundstiick zu trennen.

Grundsatzlich kann das Schmutzwasser tGber neu zu planende Trassen
und Leitungssysteme in die oben genannten MWK-Systeme eingeleitet
werden. Mussen die vorhandenen Anschliisse geandert werden, so ist

der OOWYV zu kontaktieren.

Die Grundsatze der Abwasserbeseitigung sind in § 55
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dargestellt:

Niederschlagswasser soll vor Ort versickert, verrieselt oder im
Ausnahmefall auch direkt in ein offenes Gewasser eingeleitet werden.

In den Féllen, in denen aufgrund vorherrschender Boden- und
Grundwasserverhaltnisse auf dem Grundstick eine Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers nicht mdglich ist, kann der OOWV
das Niederschlagswasser abnehmen. Fur Privatgrundstiicke gilt hierbei
eine Einleitbeschrankung von 1,5 Liter/(Sekunde x Hektar). Die
erforderlichen Rickhalte- und Drosseleinrichtungen sind mit dem OOWV
abzustimmen.

Die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers kann auf
Grundlage der AEB des OOWYV fir die Abwasserbeseitigung mit der
Anlage zu den Entsorgungsbedingungen (besondere Regelung fur die
Stadt Oldenburg) in Kanalanlagen erfolgen, soweit diese vorhanden sind.
Hierbei muss vorrangig die Niederschlagsentwésserung von dem
vorhandenen Mischwassernetz abgekoppelt werden.

Um den Regenanteil im Mischwassersystem zu reduzieren, ist im
Bereich der neuen o6ffentlichen Stral3en der Einbau von
Regenwasserkanalen erforderlich. Der nachstgelegene Vorfluter, der
stadtische Wasserzug Nummer 34, soll fur die Regelung der Vorflut in
eine Ubergeordnete Entwasserungsplanung eingebunden werden. Diese
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5.1.7

Planung befindet sich mit der derzeitigen Neuaufstellung des
Generalentwasserungsplanes in Vorbereitung.

Im Plangebiet sind keine Gewasser oder Verbandsgewasser direkt
betroffen. Im nordlichen Bereich liegt als nachster Vorfluter der
Wasserzug Nummer 34 in der Nahe.

Sollten im Rahmen des Bauvorhabens Grundwasserabsenkungen
erforderlich werden, um die Keller und Tiefgaragenanlagen zu erstellen,
so ist fur die Absenkung eine Genehmigung erforderlich. Hierzu ist die
Stadt Oldenburg (Untere Wasserbehdrde) zu kontaktieren.

Die Leitungsrechte bei Sammelerschliel3ungen in PrivatstraRen sind fur
die jeweiligen Grundstticke grundbuchlich abzusichern. Dies trifft
ebenfalls fir Retentionsanlagen zu, die gegebenenfalls miteinander
verknlpft werden sollen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die geplanten Baumstandorte den
empfohlenen Mindestabstand gemaf ATV-Merkblatt
(Abwassertechnische Vereinigung), H 162 von 2,50 bis 3,00 Meter Achse
Baum - Achse Kanal zum geplanten Hauptkanal, nicht unterschreiten
darfen.

Grundsticksentwasserungen Dritter sind im Rahmen der weiteren
Fachplanung (Entwasserungsplanung) zu beriicksichtigen und
gegebenenfalls neu mit zu beordnen.

Die vorhandenen Kanalanlagen befinden sich nicht im Bereich einer
Trinkwasserschutzzone.

Das geplante Baugebiet wird nicht vom OOWYV mit Trinkwasser versorgt.

In der dargestellten Planung werden o6ffentliche Verkehrsflachen
ausgewiesen. Es wird darauf hingewiesen, dass es durch
auRergewohnliche Starkregenereignisse zu Uberschwemmungen im
Bereich der Verkehrsflachen und deren Nebenanlagen kommen kann.
Hier sollte darauf geachtet werden, dass durch die Hohengestaltung eine
Uberflutung von Gebaudekomplexen an den Tiefpunkten
ausgeschlossen wird.

Schallschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind die Belange des
Schallschutzes im schalltechnischen Gutachten ,Bebauungsplan

S-827 - dstlich Cloppenburger Stral3e/nérdlich Dr.-Schi3ler-Strafl’e” der
Stadt Oldenburg mit Datum vom 24. Januar 2020 untersucht worden.
Das Plangebiet ist primar hohen Verkehrslarmbelastungen durch die
Cloppenburger Strafe und bedingt durch die StraRe An den Vol3bergen
sowie der neuen Planstralie ausgesetzt.
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Die dominierende Larmbelastung geht von der nordwestlich zum
Plangebiet verlaufenden Cloppenburger Stral3e mit einer prognostizierten
durchschnittlichen Verkehrsbelastung (DTV) von Gber 25.000 Kfz/Tag
aus. Bedingte Larmbelastungen werden von der suddstlich zum
Plangebiet gelegenen Stral3e An den Vol3bergen mit einer
Verkehrsbelastung von bis zu 10.000 Kfz/Tag verursacht. Fir die im
Bebauungsplan S-827 festgesetzte Planstralie, die als
Verbindungsstral3e zwischen der Cloppenburger Stral3e und der Stral3e
An den VolR3bergen ausgebaut werden soll, ist eine Verkehrsstarke von
circa 2.500 Kfz/Tag prognostiziert worden. Der Bericht zur
Verkehrsuntersuchung im Sanierungsgebiet Kreyenbriick-Nord von SHP
Ingenieure Hannover, der fir die Verkehrszahlen der
Immissionsprognose herangezogen wurde, enthalt zwei Varianten der
maoglichen Verkehrsfuhrung, welche die Stralde ,An den VolRbergen®
betrifft. Variante 1 sieht die neue Planstral3e als Erganzung des
vorhandenen StralRennetzes vor. Variante 2 beinhaltet neben der neuen
Planstral’e zusatzlich die Sperrung der Stral3e ,An den VolR3bergen® fur
den Durchgangsverkehr ab Hohe der Planstral3e Richtung
.Klingenbergstralle“. Die Idee der 2. Variante wurde nicht weiterverfolgt,
da der Bau der Planstral3e sowie der bereits realisierte Kreisel Ecke
Ewigkeit/An den VoRRbergen zur Entlastung der Strale ,An den
Vol3bergen® ausreichend ist. Diese Thematik wurde bereits in den
Anfangen der Sanierung im Sanierungsbeirat erdrtert und aus vorab
beschriebenen Grinden nicht weiterverfolgt.

Fur den Knoten Cloppenburger Stral3e/Planstralie ist eine Ampelanlage
vorgesehen, so dass hier der gemald der anzuwendenden
Berechnungsvorschrift RLS 90 festgelegte Ampelzuschlag von 1 dB(A)
(Dezibel - Bewertungskurve A) (Abstand 70 Meter bis 100 Meter zur
Kreuzung), 2 dB(A) (Abstand 40 Meter bis 70 Meter zur Kreuzung)
beziehungsweise 3 dB(A) (Abstand bis 40 Meter zur Kreuzung) zu
berucksichtigen ist.

Larmbelastungen fir das Plangebiet ergeben sich somit vorrangig aus
westlicher Richtung aufgrund der Cloppenburger StralRe. Entlang der
Cloppenburger Stral3e steigen die Beurteilungspegel von 70 dB(A) auf
73 dB(A) im Tagzeitraum und von 62 dB(A) auf 65 dB(A) im
Nachtzeitraum mit schwindendem Abstand zum Kreuzungsbereich
Cloppenburger StralR3e/Planstral3e an. Entlang der neuen Planstral3e
nehmen die Larmbelastungen mit zunehmendem Abstand zur
Cloppenburger Stral3e bis auf 63 dB(A) tags und 53 dB(A) nachts ab,
steigen dann aber wieder auf bis zu 66 dB(A) tags und 56 dB(A) nachts
im Kreuzungsbereich mit der Strale An den VoRRbergen an.

Die Immissionsprognose zeigt, dass der obere Orientierungswert fir den
Tagzeitraum der DIN 18005 von 65 dB(A) fir Sondergebiete (SO) im
Bereich der Cloppenburger Strafl3e um bis zu 8 dB(A) Uberschritten wird.
Sofern im Sondergebiet auch Wohnnutzungen zugelassen werden
sollen, ist der Orientierungswert entsprechend anzupassen. Bei einem
Orientierungswert von 60 dB(A), der in einem Mischgebiet, in dem auch
Wohnnutzungen regulér zuléssig sind, eingehalten werden sollte, ergibt
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sich sogar eine Uberschreitung von bis zu 13 dB(A) nahe der
Cloppenburger Stral3e. Die Larmbelastung nimmt mit zunehmendem
Abstand zur Cloppenburger Straf3e kontinuierlich ab und liegt im
norddstlichen Bereich der SO-Flache bei freier Schallausbreitung bei
60 dB(A). Fur den Nachtzeitraum ergeben sich bezlglich einer
Wohnnutzung ahnlich hohe Uberschreitungen des maRgeblichen
Orientierungswertes von bis zu 15 dB(A). Im norddstlichen Bereich der
SO-Flache wird der nachtliche Orientierungswert fur Mischgebiete von
50 dB(A) bei freier Schallausbreitung jedoch eingehalten. Gleich hohe
Uberschreitungen der Orientierungswerte stellen sich auch im
nordwestlichen MI-Gebiet des Bebauungsplanes S-827 ein. Das
anschlieRende sudostliche MI-Gebiet wird aufgrund des grof3eren
Abstands zur Cloppenburger StralRe Gberwiegend durch die Kombination
der vorhandenen Stral3en mit der neuen Planstral3e mit bis zu 64 dB(A)
tags und bis zu 55 dB(A) nachts belastet. Analog stellt sich die Situation
fur das nordostliche Mischgebiet mit Beurteilungspegeln von bis zu

65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts dar. Fir das geplante allgemeine
Wohngebiet (WA) ergeben sich bei freier Schallausbreitung
Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A) tags und 53 dB(A) nachts. Damit
wird im WA-Gebiet der Orientierungswert der DIN 18005 tags um bis zu
6 dB(A) und nachts um bis zu 8 dB(A) Uberschritten.

Die Immissionsprognose fir den Bebauungsplan S-827 hat ergeben,
dass die Orientierungswerte der DIN 18005 tags und nachts zum Tell
erheblich tiberschritten werden. Aufgrund der Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 sind im Bebauungsplan
Larmschutzmalinahmen vorzusehen. Grundsatzlich sind aktive
Larmschutzmal3inahmen passiven MaRnahmen vorzuziehen, damit auch
die Freiflachen in ausreichendem Mal3e geschitzt werden. Die
Immissionsprognose hat gezeigt, dass die Hauptemissionen von der
westlich zum Plangebiet verlaufenden Cloppenburger Stral3e ausgehen.
Ein umfangreicher Larmschutz konnte durch moglichst luckenlose
Larmschutzwande entlang der Cloppenburger Stral3e erreicht werden.
Aufgrund der vorgesehenen und vorhandenen Erschliel3ungssituationen
der einzelnen Grundsticke ist eine geschlossene Larmschutzwand
allerdings nicht realisierbar, so dass zusatzlich passive
SchallschutzmaRnahmen erforderlich waren. Der Bebauungsplan S-827
sieht entlang der Cloppenburger Stral3e eine Sonder- und eine
Mischgebietsnutzung vor, die stral3enseitig gut zu erreichen sein muss
und fur die eine Sichtbeziehung zum flieRenden Verkehr der
Hauptstral3en von strategischer Bedeutung ist. Aufgrund der drtlichen
Gegebenheiten und der geplanten Nutzungen scheiden aktive MalRnah-
men, wie Schallschutzwénde und Schallschutzwalle, aus, so dass
Malinahmen an den baulichen Anlagen verbleiben.

Zum ausreichenden Larmschutz werden passive
Schallschutzmaflinahmen im Bebauungsplan S-827 festgesetzt. Aufgrund
der hohen prognostizierten Immissionsbelastungen nahe der
Cloppenburger Stral3e sind ungeschuitzte Terrassen oder Balkone
lediglich an den abgeschirmten ¢stlichen Gebaudefassaden zuzulassen.
Zum Schutz der Innenrdume sind passive Schallschutzmalinahmen fir
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die AuRRenhaut des Geb&audes vorzusehen. Der Umfang der
erforderlichen passiven SchallschutzmalRnahmen richtet sich nach der
Hohe der prognostizierten Larmbelastung und ist im Einzelfall dem
Satzungstext § 7 zu entnehmen. Der Schutz der Innenrdume wird dabei
durch erhdéhte Anforderungen an die Schallddmmung der Au3enbauteile
oder durch eine angepasste Grundrissgestaltung, die zum Beispiel die
Fenster fur empfindliche Nutzungen auf der schallabgewandten
Gebaudefassade vorsieht, erzielt.

Im Nahbereich der Kreuzung Cloppenburger Stral3e/Planstral3e sowie im
weiteren Verlauf der Cloppenburger StralRe betragt der prognostizierte
Beurteilungspegel tags tber 70 dB(A) und nachts Uber 60 dB(A). Dieser
hoch belastete Bereich ist einer Wohnnutzung grundséatzlich nicht
zuganglich. Auch kénnen in diesem Bereich keine ungeschuitzten
Terrassen oder Balkone vorgesehen werden. Gewerbliche Nutzungen
sind unter dem Aspekt der hohen Larmbelastung individuell zu planen.

Fur den Nachtzeitraum liefert die Immissionsprognose fir das gesamte
Plangebiet Immissionsbelastungen, die Gber 45 dB(A) liegen. Um
Stérungen der Nachtruhe zu vermeiden, sind zum Schutz der
Schlafraume schallgedammte Luftungseinrichtungen oder in ihrer
Wirkung vergleichbare Systeme zu installieren.

Der ausreichende Schallschutz der einzelnen Gebaude ist im
Baugenehmigungsverfahren zu fuhren. Erst mit Kenntnis des Baukorpers
lassen sich die exakten Beurteilungspegel fassadenbezogen ermitteln.
Grundlage zur Dimensionierung der SchallschutzmalRnahmen sind die im
Bebauungsplan dargestellten Larmpegelbereiche nach

DIN 4109:2016-07.

Der StralRenneubau der PlanstraRe und der Neubau der Abbiegespur auf
der Cloppenburger Stral3e veranlasst den Baulasttrager zur Prifung
etwaiger Larmschutzanspriche der vorhandenen Bebauung gemaf der
16. Bundes-Immissionsschutzverordnung

(16. BImSchV - Verkehrslarmschutzverordnung). Im oben bereits
zitierten Schallschutzgutachten sind die gemaR 16. BImSchV zu
erstellenden Immissionsprognosen aufgefiihrt. Im Ergebnis sind aufgrund
des Stral3enneubaus und insbesondere durch den Neubau der
Ampelanlage an der Cloppenburger StralRe erhdhte
Schallimmissionsbelastungen zu erwarten, so dass sich fur einzelne
Gebaude Anspriuche auf passive SchallschutzmaRnahmen dem Grunde
nach ergeben.

Nach erfolgter Prifung der genauen Sachlage kbnnen von einzelnen
betroffenen Eigentimerinnen beziehungsweise Eigentimern (siehe
Kapitel 2.3, Tabelle 3 und 4, schallschutztechnisches Gutachten
,Bebauungsplan S-827%) Anspriche auf Entschadigung fir bauliche
SchallschutzmalZnahmen geltend gemacht werden. Voraussetzung fir
diese Entschadigungsleistung ist eine abzuschlie3ende Vereinbarung mit
der Stadt Oldenburg (Fachdienst Stadtebau und Stadterneuerung) tber
diese OrdnungsmalRnahme.
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5.1.8 Altlasten

Die innerhalb des Geltungsbereiches vorhandenen Verdachtsflachen
werden dementsprechend gekennzeichnet. Fir Altlasten ist nach § 10
Niederséachsisches Bodenschutzgesetz (NBodSchG) in Niedersachsen
die Stadt Oldenburg als Untere Bodenschutzbehdrde zustandig.

Aufgrund der historischen Nutzung kénnen sich aus den Nutzungen
durch Teilstilllegungen oder Umnutzungen altlastenrelevante Bereiche
ergeben haben. Eine abschlieRende Beurteilung kann nicht abgegeben
werden und somit keine Freigabe nach heutigem bodenschutzrechtlichen
Standard erfolgen.

Spéatestens im Zuge von geplanten Baumal3nahmen wird die
Uberprifung eines maglichen Altlastenverdachts erforderlich. Anhand
der Ergebnisse kbnnen dann im Einzelfall erganzende
Bodenuntersuchungen zur Bestimmung des Gefahrdungspotentials
sowie als Grundlage einer moglichen ordnungsgemafien
Verwertung/Entsorgung von Aushubmaterial oder von mdglichen
Sanierungsmafinahmen erforderlich werden.

5.1.9 Kampfmittel

Laut dem Kampfmittelkataster der Stadt Oldenburg (Stand:
28. November 2017) liegen im Plangebiet keine bekannten
Verdachtsflachen vor.

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Bombenblindgénger,
Panzerfauste, Minen et cetera) gefunden werden, ist umgehend die
zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen (LGLN) - Regionaldirektion Hameln-
Hannover - zu benachrichtigen.

5.2  Planungsalternativen/Planungsvarianten
Planungsvarianten stehen nicht zur Verfigung.

5.3  Ortliche Bauvorschriften

5.3.1 Stellplatzsatzung

Die Anzahl der notwendigen Einstellplatze fir Personenkraftwagen
(PKW) richtet sich nach den Bestimmungen des 8§ 47 Niedersachsische
Bauordnung (NBauO). Gemal} § 47 Absatz 1 Satz 3 NBauO kann die
Pflicht zur Bereitstellung entfallen, soweit die Gemeinde durch 6rtliche
Bauvorschrift nach § 84 Absatz 2 NBauO oder durch stadtebauliche
Satzung die Herstellung von Garagen und Stellplatzen untersagt oder
einschrankt.
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Der Bebauungsplan liegt in der kiinftigen Zone 2 der in Aufstellung
befindlichen Stellplatzsatzung der Stadt Oldenburg. Hier sollen kiinftig
besondere Wohnbauvorhaben Berticksichtigung finden, die einen
geringeren Stellplatzbedarf auslosen als in den Richtzahlen zu

§ 47 NBauO vorgesehen. Die besonderen Wohnvorhaben, die von
Verginstigungen in der Zone 2 profitieren, sind sowohl Wohnungen in
Wohn- und Geschéaftshausern beziehungsweise Wohngebauden als
auch Anlagen, die dem studentischen Wohnen, dem seniorengerechten
Wohnen mit erganzenden Serviceangeboten dienen oder aber auch
Wohnbauvorhaben mit einem gemeinschaftlichen Wohnkonzept
(Baugemeinschaften).

Da noch nicht klar ist, wann die Satzung beschlossen wird, wird hier
gemal dem Entwurf der Stellplatzsatzung die Zahl der notwendigen
Einstellplatze fir Wohnungen in Wohngebauden und Wohn- und
Geschaftshausern wie folgt festgelegt:

0 Einstellplatze je Wohnung bis 35 Quadratmeter,
0,6 Einstellplatze je Wohnung ab 35 Quadratmeter Wohnflache.
Fur Wohngeb&ude der Nutzungsarten

+ studentisches Wohnen,
» seniorengerechtes Wohnen,
* Bau- und Wohngemeinschaften

wird die Zahl der notwendigen Einstellplatze gemafd dem Entwurf der
Stellplatzsatzung mit 0,3 Einstellplatze je Wohnung festgelegt.

Die Nutzungsarten werden wie folgt beschrieben:

Studentisches Wohnen umfasst Studentenwohnheime sowie
Studentenwohnanlagen, die sich in offentlich-rechtlicher Tragerschaft
(Studentenwerk, Bildungstrager) befinden. Im Falle der privaten
Tragerschaft bedarf es einer zusatzlichen offentlich-rechtlichen
Absicherung im bauaufsichtlichen Verfahren (zum Beispiel auflésende
Bedingung, Burgschaft, Baulast oder Ahnliches). Hier sind Studentinnen
und Studenten untergebracht, die an einer Bildungseinrichtung
immatrikuliert sind und dort eine akademische Ausbildung betreiben oder
sich einer hochschulmaRigen Weiterbildung unterziehen. Wohnheime
und Wohnanlagen fur Auszubildende oder fir Teilnehmende an anderen
staatlich anerkannten Ausbildungsgangen sind Studentenwohnheimen
und Studentenwohnanlagen gleichgestellt.

Seniorengerechte Wohnungen stehen Personen fortgeschrittenen
Alters zur Verfigung. Die Wohnungen sind barrierefrei ausgestattet. Die
Wohnnutzung wird durch seniorenspezifische Serviceangebote (zum
Beispiel Hausmeisterservice, Notrufsystem, Schneerdumung et cetera)
und Sonderausstattungen (zum Beispiel Halte- und Stltzvorrichtungen,
Rampen et cetera) erganzt, die auf die Anforderungen der
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5.3.2

5.4

Bewohnerinnen und Bewohner, unter anderem aufgrund ihres
Gesundheitszustandes oder ihres fortgeschrittenen Alters, abgestimmt
sind. Im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens beziehungsweise
Mitteilungsverfahrens nach NBauO ist in geeigneter Form nachzuweisen,
dass seniorengerechte Wohnungen errichtet werden.

Bau-/Wohngemeinschaften verfolgen das Ziel, Wohnmaoglichkeiten mit
gemeinschaftlichen Angeboten zu schaffen. Eine
Bau-/Wohngemeinschaft ist dabei zu verstehen als ein
Zusammenschluss von Menschen mit einer gemeinschaftlichen
Wohnidee. Zu dieser Gemeinschaft gehéren der Wunsch und der Wille,
gemeinschatftlich wohnen zu wollen. Das Bauvorhaben weist dazu
Flachen auf, die dem gemeinschaftlichen Wohnkonzept Rechnung
tragen.

Der Nachweis fur Einstellplatze kann auch in einer Quartiersgarage
erfolgen.

Dachbegrinung

Die Festsetzung erfasst Dachflachen von allen Gebauden (damit auch
Carports, Garagen und andere Nebengebaude) mit einer Dachneigung
von weniger als 15 Grad. Dies dient, neben einer Durchgrinung und
Verbesserung der landschaftlichen Einbindung des Baugebietes, auch
der Rickhaltung des anfallenden Regenwassers. Grindacher leisten
neben klimatischen und haustechnischen Effekten einen wirksamen
Beitrag zur Abflussdampfung des anfallenden Regenwassers. Zuséatzlich
reduzieren sie den Befestigungsanteil eines Grundsttickes. Um die
Moglichkeiten der Nutzung der Solarenergie nicht unverhaltnismafig
einzuschranken, sind in diesen Fallen Abweichungen zulassig.

Sonstige Satzungen
Die Vorgaben der Satzung der Stadt Oldenburg (Oldb) fir Werbeanlagen

an Haupt- und Ausfallstral3en ist fur den Bereich entlang der
Cloppenburger Stral3e zu berlcksichtigen.

6. Gewichtung der unterschiedlichen stadtebaulichen Belange

Die Stadt Oldenburg mochte die einmalige Chance, eine neue, zentrale Zufahrt
zum Klinikum Oldenburg zu schaffen, nutzen. Durch die neue Zufahrt kann der
Ziel- und Quellverkehr des Klinikums gebiindelt und aus den Wohnquartieren
nordlich und sudlich des Klinikums herausgebracht werden. Die Stadt erhofft
sich, so eine deutliche Entlastung der Stral3e An den Vol3bergen und eine damit
verbundene Aufwertung der hier angrenzenden Wohngebiete.

Der neue Standort des Einzelhandelsunternehmens liegt im ausgewiesenen
zentralen Versorgungsbereich, so dass die Grundkonzeption des
Einzelhandelsentwicklungskonzeptes befolgt wird.
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7.

Stadtebauliche Daten

Sondergebiet: Zweckbestimmung grof3flachiger

Einzelhandel, Wohnen und Gewerbe circa. 0,7 Hektar
Mischgebiet: circa. 0,7 Hektar
Allgemeines Wohngebiet: circa. 0,2 Hektar
Verkehrsflachen: circa. 0,3 Hektar
Private Grunflachen: circa. 0,1 Hektar
Gesamtflache: circa. 2,0 Hektar

MalRhahmen und Kosten der Planverwirklichung

Es entstehen Verfahrenskosten in tblicher Héhe, die der GSG zu 50 Prozent
Uber den stadtebaulichen Vertrag auferlegt werden. Die Kosten fir die
Planstral3e werden im weiteren Verlauf des Vorhabens ermittelt und mit bis zu
230 Euro/Quadratmeter Uber Stadtebauférdermittel finanziert werden kénnen.
Es kdnnen Anspriche auf Entschadigung fur bauliche Schallschutzmal3nahmen
von betroffenen Eigentiimerinnen/Eigentimern geltend gemacht werden, deren
Kosten ebenfalls aus Stadtebaufdrdermitteln beglichen werden kénnen.

Gutachten

Vertraglichkeitsgutachten zu einem Erweiterungsvorhaben, Dr. Lademann +
Partner, Hamburg, 18. November 2019

Larmschutzgutachten zum Neubau eines Aldi-Marktes, Dipl.-Ing. A. Jacobs,
Papenburg, 30. September 2019

Schalltechnisches Gutachten ,Bebauungsplan S-827 - dstlich Cloppenburger
Stral3e/ndrdlich Dr.-SchiBler-Strale”, Stadt Oldenburg Fachdienst
Stadtentwicklung und Bauleitplanung, Dipl. Phys. Hartmut Libbers,

29. Januar 2020

Bericht zum Projekt Nummer 18012, Verkehrsbedeutung einer neuen
Verbindungsstral3e zwischen der Cloppenburger Strafl3e und der Stral3e An
den Vol3bergen, SHP Ingenieure Hannover, Marz 2018

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
28. September 2020 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg, 11. November 2020

gezeichnet Krogmann Landessiegel

Der Oberburgermeister
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