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VHB 61 (stidlich RennplatzstraRe/ndrdlich Hochheider Weg) Stand 06.11.2025

1.  Anlass und Ziel der Planung
1.1 Anlass

Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
61 ,sudlich Rennplatzstra3e/nordlich Hochheider Weg®, ist das Anlie-
gen eines Investors den vorhandenen Verbrauchermarkt am Hochhei-
der Weg an die sich verandernde Marktsituation baulich und sortiments-
bezogen anzupassen. Der geplante Neubau soll somit zukunftsfahig
aufgestellt werden und daneben eine Kombination aus Wohnen und Ar-
beiten ermoglichen.

Vor dem Hintergrund einer mdglichst flachendeckenden Versorgung der
Bevolkerung stellt der Erhalt der Nahversorgungsstruktur in Oldenburg
ein wesentliches Ziel des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes dar. Da
der bestehende Markt bereits eine wohnungsnahe Grundversorgung fur
den unmittelbaren Einzugsbereich einnimmt, soll dieser integrierte
Standort gestarkt werden.

Der geplante Standort liegt aufgrund der Lage in Ohmstede nicht inner-
halb eines zentralen Versorgungsbereiches (ZVB) der Stadt Oldenburg.
Jedoch gilt der Standort als sonstiger integrierter Standort, da es sich
um einen vorhandenen Lebensmittelmarkt auRerhalb der abgegrenzten
Bereiche handelt. Mittels einer Einzelfallprifung durch das Buro Stadt +
Handel wurde der Neubau des bereits bestehenden Marktes daher gut-
achterlich Uberpruft (siehe Kapitel 3.1).

Zur Steuerung einer konfliktfreien Gebietsentwicklung werden ebenso
die Belange des Immissionsschutzes durch eine schalltechnische Un-
tersuchung des Biiro LARMKONTOR GmbH berticksichtigt. Zudem
liegt ein Verkehrsgutachten der ARGUS Stadt und Verkehr vor.

Fir die durch diese Planung vorbereitete Baumalnahme ist gema An-
lage 1 Spalte 2 Nr. 18.6.2 des Gesetzes uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) beziehungsweise Anlage 1 Nr. 13 des Nieder-
sachsischen Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung
(NUVPG) eine allgemeine Vorprufung des Einzelfalls fur den Bau eines
Einkaufszentrums, eines grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes oder ei-
nes sonstigen grofl¥flachigen Handelsbetriebes im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung (BauNVO), fur den ein Be-
bauungsplan aufgestellt wird, mit einer zulassigen Geschossflache von
1.200 Quadratmeter bis weniger als 5.000 Quadratmeter vorgesehen.
Die erforderliche Vorprifung des Einzelfalls wurde entsprechend durch-
gefuhrt. Die Vorprufung hat ergeben, dass das Vorhaben nicht UVP-
pflichtig ist. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch (BauGB) aufgestelit.
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VHB 61 (stidlich RennplatzstraRe/ndrdlich Hochheider Weg) Stand 06.11.2025

1.2  Ziel der Planung

Die derzeit noch bestehenden Gebaude des Lebensmittelmarktes sol-
len durch eine vollstandige Erneuerung - mit dem Neubau samt zuge-
horigen Nebenanlagen sowie mit Wohnungen in den Obergeschossen-
neu errichtet werden. Dies ist erforderlich, um den Markt zeitgemaf auf-
zustellen. Zur Verwirklichung dieses Entwicklungsvorhabens hat die

M & L Grundstlcksgesellschaft mbH als Vorhabentrager einen Antrag
auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12
Baugesetzbuch (BauGB) gestellt.

Aufgrund der fehlenden Flachen im Bereich des nahversorgungsrele-
vanten Einzelhandels verfolgt die Stadt Oldenburg mit der vorliegenden
Planung das Ziel, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Ab-
riss und den Neubau des Marktes, an einem nicht integrierten Einzel-
standort, zu schaffen.

1.3  Vorhabenbeschreibung

Stadtebauliche Ausgangssituation

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Ohmstede, im Norden von
Oldenburg. Die Flache ist derzeit mit einem eingeschossigen Verbrau-
chermarkt inkl. mehrerer Erweiterungen bebaut. Das Plangebiet ist so-
wohl vom Hochheider Weg, als auch von der Rennplatzstralle zugang-
lich. Die Zuwegung zur Rennplatzstrale ist derzeit nur mit dem Fahrrad
oder zu Ful3 nutzbar.

Stadtebaulicher Entwurf

Der geplante Neubau, der direkt zwischen der Rennplatzstrale und
dem Hochheider Weg errichtet werden soll, besteht aus einem Uber-
hdhten eingeschossigen Sockel, in dem sich der Vollversorgermarkt mit
Verkaufsflache und Konzessionaren befinden.

Auf diesem Sockel stehen, senkrecht zum Hochheider Weg ausgerich-
tet, zwei Gebauderiegel mit zwei Vollgeschossen. Zudem gibt es einen
eingeschossigen Solitar zwischen den Wohngebauden, der die Abstell-
raume beinhaltet. Die Gebaude erhalten Satteldacher.

Im rickwartigen Bereich, die Rennplatzstral’e begleitend, befindet sich
auf dem Marktsockel ein weiterer Uberhdhter, aber eingeschossiger Ge-
baudeteil mit Flachdach, der das Lager sowie die Personal- und Tech-
nikraume aufnimmt.

Der Haupteingang zum Markt ist zum Parkplatz auf der Seite des Hoch-
heider Wegs geplant. Die Warenanlieferung erfolgt Gber die Rennplatz-
stral3e in einem eingehausten Bereich.

Nutzungskonzept

In dem geplanten Neubau soll neben einem Vollversorgermarkt (Ver-
kaufsflache maximal 1.480 Quadratmeter zzgl. Konzessionare) auch
eine Backerei mit Café und eine Aul3enterrasse untergebracht werden.
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VHB 61 (stidlich RennplatzstraRe/ndrdlich Hochheider Weg) Stand 06.11.2025

In den zwei Gebauderiegeln auf dem Sockelgeschoss entstehen insge-
samt zehn Wohnungen mit einer GroRe zwischen 30 und 100 Quadrat-
metern.

Auf der Freiflache vor dem Geschaftshaus entsteht ein Parkplatz mit 74
Autostellplatzen, teilweise mit E-Ladesaulen ausgestattet. Der mittlere
Teil des Parkplatzes erhalt eine Uberdachung die PV-Module aufnimmit.
Im hinteren Grundsticksbereich werden Stellplatze flr die Bewohner
vorgehalten. Seitlich des Eingangsbereiches zum Supermarkt finden
Fahrrader und Lastenrader ausreichend Platz. Zusatzlich werden Fahr-
radstellplatze parallel zum Hochheider Weg bereitgestellt.

AuBere Gestalt

Fir die Fassade des Gebaudes ist ein graulich-heller Klinker vorgese-
hen. Die Parkplatze werden aus Betonpflasterverbundsteinen erstellt,
die Fahrspur aus Asphalt.

ErschlieBungskonzept

74 Stellplatze sind im westlichen Bereich des Plangebietes vorgesehen.
Die Zufahrt hierzu erfolgt iber dem Hochheider Weg, direkt neben dem
Marktneubau. Um den Verkehrsfluss auf dem Parkplatz besser zu regu-
lieren, wird eine EinbahnstralRenlésung favorisiert, so dass es eine Zu-
fahrt und eine davon separierte Abfahrt, ebenfalls zum Hochheider Weg
geben wird. Diese Lésung entscharft die Situation um die Bushaltestelle
am Hochheider Weg.

Die Anlieferung des Marktes kann durch einen Anschluss an die Renn-
platzstral3e sichergestellt werden. Aus Larmschutz und optischen Grin-
den wird die Anlieferung eingehaust und in die Gebaudegestaltung inte-
griert.

Eine Anbindung des Marktes an die Rennplatzstral3e wird es flr Ful3-
ganger und Radfahrer geben, die das Gelande queren kdnnen und so
auch zum Hochheider Weg gelangen.

Entwasserungskonzept

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Wasserschutzgebie-
tes Donnerschwee (Zone 1l B) ist eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagwassers nicht moglich. Auf die Festsetzung von versicke-
rungsfahigen Materialen wird daher verzichtet.

Aufgrund der geplanten Flachenaufteilung des Grundstuckes ist vorge-
sehen, Niederschlagswasser an der Einleitungsstelle am stidwestlichen
Ende des Stellplatzes (Ausfahrt) anzuschliefl3en.

Zur Regenwasserrickhaltung ist der Einsatz von unterirdischen Spei-
cherboxen oder Rickhaltekanalen vorgesehen. Das Regenwasser wird
Uber ein grundstlicksinternes Kanalnetz gesammelt und dem Speicher-
system zugefuhrt.
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VHB 61 (stidlich RennplatzstraRe/ndrdlich Hochheider Weg) Stand 06.11.2025

Das erforderliche Ruckhaltevolumen gemal DWA A 117 wird in unterir-
dischen Ruckhaltekanalen unterhalb der Verkehrsflachen bereitgestellt.
Die Rohrdimensionierung richtet sich an den Ablauftiefen der Gebaude-
entwasserung und den Anschlusshéhen an den o6ffentlichen Kanal.

Die Entwasserung kann uber die neu errichtete Kanalisation im Hoch-
heider Weg erfolgen.

Energiekonzept

Die Energieversorgung wird entsprechend der jeweiligen Nutzungsan-
forderungen der unterschiedlichen Nutzungsbereiche in ein 6konomisch
optimiertes Energiekonzept eingebunden. Das Ziel ist die Nutzung von
regenerativen Energien ,TGA-Konzept* sowie ein CO2-optimiertes Ver-
sorgungskonzept.

Die zentrale Energieversorgung stellt dabei die Warmerickgewinnung
aus der ,Supermarkt-Kalte“ dar, die sowohl ein Niedertemperatur-War-
metauscher fur die Versorgung der Flachenheizung als auch einen
Hochtemperatur-Warmetauscher flir die zentrale Warmwasserbereitung
aufweist und somit als zentrale Versorgungslosung minimale CO2-
Emissionen emittiert. Sowohl die Niedertemperatur als auch die Hoch-
temperatur-Warmeseite wird in der Spitzenlast durch den Einsatz von
Warmepumpentechnik (Luft-Wasser beziehungsweise Sole) erganzt,
die durch den auf den Dachflachen und der Stellplatziberwachung er-
zeugten PV-Strom betrieben werden. Die Hochtemperatur-Warmeseite
wird zusatzlich bei der Warmwassererzeugung noch durch Solarther-
mieanlagen unterstutzt.

Durch die unterschiedlichen Nutzungseinheiten (Wohnen, Arbeiten, Ein-
kaufen) ergeben sich auch unterschiedliche Anforderungen der jeweili-
gen Nutzer an die bendtigte Energieform und -menge, so dass durch
eine gezielte Regelung die vorhandenen regenerativen Energieformen
aus Warmeruckgewinnung, PV-Strom und Solarthermie hundertprozen-
tig genutzt werden. Das Energiekonzept sieht zudem den KfW-Effi-
zienzhausstandard 40 fur Wohnen beziehungsweise 55 flir den Ver-
brauchermarkt vor.

AuBenanlagen und Begriinung

Im Plangebiet befinden sich keine erhaltenswerten Baume. Zwei Stra-
Renbaume am Hochheider Weg befinden sich in direkter Nahe zum ge-
planten Neubau. Die geplante Bebauung wird den vorhandenen Baum-
bestand berucksichtigen und schutzen.

Im derzeitigen Zustand ist die Flache des Plangebiets grofdtenteils ver-
siegelt, da es sich um die bisherige Markt- und Stellplatzflache handelt.
Im Bereich der Rennplatzstral’e befinden sich derzeit Garagenhofe, so-
dass auch diese Flache uberwiegend Uberbaut ist oder aus versiegelten
Zufahrten besteht.

Auf der Flache fur Stellplatze wird pro 4 Stellplatze ein standortgerech-
ter Laubbaum entlang der aulderen Parkflachenbegrenzung oder im
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VHB 61 (stidlich RennplatzstraRe/ndrdlich Hochheider Weg) Stand 06.11.2025

Bereich der Stellplatzanlage auf einem entsprechenden Pflanzbeet an-
gepflanzt.

Der in der Planzeichnung dargestellte Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan, bestehend aus einem Lageplan, einer Vorhabenbeschreibung, so-
wie aus Grundrissen und Ansichten (dargestellt auf den Blattern 1 und
2), ist gemal § 12 BauGB verbindlicher Bestandteil des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes 61.

Als Anlage zum Durchflihrungsvertrag wird ein Freiflachengestaltungs-
plan erstellt. Hierin sind auch Malhahmen zur Bewasserung (Zisternen
in bedarfsgerechter Grélienordnung) darzustellen.

2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

2.1

2.2

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im norddstlichen Stadtgebiet, ndrdlich des
Hochheider Wegs und sudlich der Rennplatzstral3e.

Raumlicher Geltungsbereich

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan 61 umfasst den circa 0,66 Hek-
tar grof3en Geltungsbereich. Das stadtebauliche Umfeld zeichnet sich
insbesondere durch wohnbauliche Nutzungen aus. Westlich befindet
sich das Freibad Flétenteich. Ostlich liegt der Friedhof Ohmstede. Der
nachstgelegene strukturpragende Wettbewerber (ALDI Nord) befindet
sich in rund 1,0 Kilometer Fahrdistanz stdostlich des Vorhabenstand-
orts.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1

Bundes-Raumordnungsprogramm

Aufgrund der vermehrt auftretenden Starkregen- und Hochwasserereig-
nisse der letzten Jahre, wurde bereits 2018 auf Bundesebene die Auf-
stellung eines landerubergreifenden Raumordnungsplans flr den Hoch-
wasserschutz beschlossen. Mit der Verordnung (lber die Raumordnung
im Bund fiir einen ldnderiibergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV),
die am 1. September 2021 in Kraft getreten ist, wurde nun auf der
Grundlage von §17 Raumordnungsgesetz (ROG) der ,Landerubergrei-
fender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz” (Anlage zur Ver-
ordnung) aufgestellt.

Die Planungsebenen in Deutschland sind nun angehalten, auf Grund-
lage der im BRPHV formulierten Ziele und Grundsatze zum Hochwas-
serrisikomanagement sowie zu Klimawandel und -anpassung, eine ver-
bindliche und landerubergreifende Berucksichtigung der Hochwasserri-
siken sowie die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf
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VHB 61 (stidlich RennplatzstraRe/ndrdlich Hochheider Weg) Stand 06.11.2025

3.1

Hochwasserereignisse vorzunehmen. Im Zuge dessen sind fur die Pla-
nungen die Auswirkungen fur drei Hochwasserszenarien zu prifen:

1) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren
(sogenanntes Extremereignis; HQextrem)

2) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hoch-
wasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit; HQ100)

3) Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 20 bzw. 25 Jahren
Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit; HQnaufig)

Landerubergreifender Raumordnungsplan flir den Hochwasserschutz

(BRPHV) |

4 patiei e %E

isikoge |et aurSerhaka von Uberschwemmungsgebie-

Die Uberpriifung der Hochwasser- und Uberschwemmungsgebiete in
Hinblick auf den Landertbergreifenden Raumordnungsplan fir den
Hochwasserschutz (BRPHV) unter Zuhilfenahme der Niedersachsi-
schen Umweltkarten ergab, dass das Plangebiet von den Hochwasser-
ereignissen nicht betroffen ist.

Im Ergebnis ergibt sich flr das Plangebiet aus den Gefahrenkarten so-
wie aus den Risikokarten in Szenario 1) der drei Hochwasserszenarien
keine Betroffenheit. Belange des Hochwasserschutzes stehen der Pla-
nung somit nicht entgegen.

Landes- und Regionalplanung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersach-
sen wurde 2022 im Niedersachsischen Gesetz- und Verordnungsblatt
neu bekanntgemacht. Die kommunale Bauleitplanung hat deren Ziele
und Grundsatze entsprechend den lokalen Gegebenheiten zu beachten
beziehungsweise zu berucksichtigen. Die Stadt Oldenburg wird darin
als Oberzentrum festgelegt (LROP 2.2 05 Satz 4).
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VHB 61 (stidlich RennplatzstraRe/ndrdlich Hochheider Weg) Stand 06.11.2025

Laut Begrindung soll neben der Starkung der lokalen Siedlungsschwer-
punkte, der Zentren und der Ortskerne auch die bedarfsorientierte,
funktionsgerechte, kostensparende und umweltvertragliche Befriedi-
gung der Raumansprtche verfolgt werden.

Zur Entwicklung der Versorgungsstrukturen des Einzelhandels werden
in Kapitel 2.3 (LROP 2017) Aussagen zum Einzelhandel getroffen.

Zur Herstellung dauerhaft gleichwertiger Lebensverhaltnisse sollen Ein-
richtungen und Angebote des Einzelhandels in allen Teilraumen in aus-
reichendem Umfang und ausreichender Qualitat gesichert und entwi-
ckelt werden (LROP 2.3.01). Als Einzelhandelsgrof3projekte gelten Ein-
kaufszentren und groRflachige Einzelhandelsbetriebe gemal § 11 Ab-
satz 3 Nr. 1 bis 3 der Baunutzungsverordnung einschlie3lich Hersteller-
und Direktverkaufszentren. Als Einzelhandelsgro3projekte gelten auch
mehrere selbstandige, gegebenenfalls jeweils fur sich nicht grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe, die raumlich konzentriert angesiedelt sind
oder angesiedelt werden sollen und von denen in ihrer Gesamtbetrach-
tung raumbedeutsame Auswirkungen wie von einem Einzelhandels-
groRprojekt ausgehen oder ausgehen konnen (Agglomerationen)
(LROP 2.3.02).

Stadt + Handel aus Dortmund hat im Rahmen dieser Bauleitplanung
eine ,Vertraglichkeitsanalyse fur die Erweiterung eines aktiv & irma-
Marktes in Oldenburg (Oldb), Hochheider Weg 209, gemal § 11 Absatz
3 BauNVO" erarbeitet. Die Vorgaben fur diese Prufung sind dem Gut-
achten zu entnehmen. Im Folgenden werden die Ergebnisse dieser
Prufung zusammengefasst:

Laut der Begrundung zur LROP-VO Niedersachsen 2017 gelten Be-
triebe zur wohnortbezogenen Versorgung nicht als Einzelhandelsgrof3-
projekt, denn ,Betriebe zur wohnortbezogenen Nahversorgung sind nur
solche, die nachweislich einen Uberwiegend fuRlaufigen Einzugsbereich
aufweisen. Zur Bestimmung der fulBlaufigen Erreichbarkeit ist eine ma-
ximale Gehzeit von 10 Minuten zugrunde zu legen, dies entspricht einer
Entfernung von 700 bis maximal 1.000 Meter. Ein Uberwiegend fuBlaufi-
ger Einzugsbereich liegt vor, wenn der Vorhabenumsatz zu mehr als 50
Prozent mit Kaufkraft aus dem fuRlaufig erreichbaren Umfeld des Be-
triebes erzielt wird“ (LROP, Seite 19/vergleich Vertraglichkeitsanalyse
fur die Erweiterung eines aktiv & irma-Marktes in Oldenburg (Oldb),
Hochheider Weg 209 gemal} § 11 Absatz 3 BauNVO, Stadt + Handel).
Als ,wohnortbezogenen Nahversorgung® dienende Betriebe sind Be-
triebe, die demnach ausschlielich kleinraumig wirken und deshalb
keine Raumbedeutsamkeit erlangen. Wegen ihrer engen raumlichen
Auswirkungen sind solche Vorhaben nicht in der Lage, als ,Standort-
konkurrenten® zur Ausdinnung des Versorgungsnetzes beizutragen.
Deshalb kann ihre Verkaufsflache auch mehr als 800 Quadratmeter be-
tragen. Zwingend einzuhaltende Voraussetzungen dieser Betriebe sind,
dass ihr Sortiment zu mindestens 90 Prozent aus periodischen Sorti-
menten (das sind insbesondere Lebensmittel und Drogeriewaren) be-
steht und mehr als 50 Prozent ihres Umsatzes von Kunden aus einem
fuRlaufigen Einzugsbereich stammen. Der fur das Planvorhaben
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VHB 61 (stidlich RennplatzstraRe/ndrdlich Hochheider Weg) Stand 06.11.2025

ermittelte Nahbereich orientiert sich gemal LROP-VO 2017 an einem
maximal 1.000 Meter fullaufigen Bereich mit der maximalen Gehzeit
von 10 Minuten. Der Nahbereich wird somit nicht durch einen pauschal
angewandten Radius abgebildet, sondern entsprechend der Vorgaben
der LROP-VO 2017 an die tatsachlichen Gegebenheiten und Wegever-
bindungen vor Ort angepasst und abgegrenzt. Stadtebauliche und na-
turraumliche Barrieren finden dabei entsprechend Berucksichtigung.
Daruber hinaus wird im Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmittel
zukUnftig rechnerisch ein Anteil von rund 32 bis 34 Prozent der sorti-
mentsspezifischen Kaufkraft im Nahbereich gebunden. Dieser bewegt
sich damit unterhalb der Schwellenwerte von maximal 40 bis 50 Pro-
zent Kaufkraftabschépfung und verdeutlicht somit die Nahversorgungs-
funktion des Planvorhabens aktiv & irma an seinem Standort (vergleich
Vertraglichkeitsanalyse fir die Erweiterung eines aktiv & irma-Marktes
in Oldenburg (Oldb), Hochheider Weg 209 gemal} § 11 Absatz 3
BauNVO, Stadt + Handel).

Folglich handelt sich um einen Betrieb zur wohnortnahen Versorgung
und entsprechend nicht um ein EinzelhandelsgroR3projekt geman
LROP-VO 2017, da die Regelvermutung des § 11 Absatz 3 BauNVO
nicht auslost wird und damit eine ,atypische Fallgestaltung® begrindet
werden kann. Eine Atypik aus stadtebaulichen Besonderheiten des kon-
kreten Sachverhaltes resultiert dabei daraus, dass der Markt in zentra-
ler und fir die Wohnbevolkerung in gut erreichbarer Lage (stadtebaulich
integriert) erneuert wird und das Vorhaben aufgrund des Nachfragepo-
tenzials im Nahbereich GUberwiegend von der lokalen Nachfrage der um-
liegenden Wohnsiedlung getragen wird. Er ist aus den angrenzenden
Wohngebieten fuldlaufig zu erreichen und damit auch optimal in die um-
liegende Wohnbebauung eingebettet. Eine Einbindung in das Netz des
offentlichen Personennahverkehrs (OPNV-Netz) ist durch die nahegele-
genen Bushaltestellen gegeben.

Der Markt dient somit der Versorgung mit Produkten des taglichen Be-
darfs und vordergriindig mit Nahrungs- und Genussmitteln sowie Dro-
geriewaren. Zur Abrundung des Sortiments wird der Anbieter auch ein
erganzendes Randsortiment unter anderem aus den Bereichen Zeit-
schriften, Schreibwaren, Haushaltswaren oder Blumen/Pflanzen vorhal-
ten.

Folglich ist der Standort verbrauchernah, hinsichtlich des induzierten
Verkehrsaufkommens ,vertraglich“ sowie stadtebaulich integriert ist.
Das Planvorhaben ist somit nicht an die Vorgaben des LROP gebun-
den, da dies keine raumbedeutsame Nahversorgung abbildet.

Oldenburg gehdrt zu einigen kreisfreien Stadten in Niedersachsen,
ohne Regionales Raumordnungsprogramm (RROP), so dass hier keine
weiteren Ausfuhrungen dazu folgen.

Das Planungsziel einer bedarfsgerechten, standortvertraglichen Ent-
wicklung eines Lebensmittelbetriebes an einem etabliert gelegenen
Standort zur nachhaltigen Starkung der lokalen Wirtschaft in Oldenburg
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3.2

in Kombination mit einer gewerblichen und wohnbaulichen Nutzung ent-
spricht damit den Zielen der Landes- und Regionalplanung.

Hinweis:

Aufgrund der Fortschreibung des EEK der Stadt Oldenburg aus dem
Jahr 2024, hat eine erneute Uberpriifung des Vorhabens durch Stadt-
Handel stattgefunden. Diese ,Stellungnahme zur EHK-Konformitat
(Fortschreibung 2024) fir die geplante Erweiterung des aktiv & irma in
Oldenburg (Oldb), Hochheider Weg 209“ kommt zu keinem anderen Er-
gebnis, als die Untersuchung aus dem Jahr 2021. Diese Stellungnahme
ist der Begruindung als Anlage beigeftigt.

Landschaftsplanung

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich gemafly den Umweltin-
formationen der Stadt Oldenburg (gis-System 2020) weder Land-
schaftsschutzgebiete, geschitzt Landschaftsbestandteile, Naturschutz-
gebiete, Naturdenkmale, Wallhecken, gesetzlich geschutzte Biotope
noch ein Uberschwemmungsgebiet. Geltungsbereich befindet sich je-
doch im Wasserschutzgebiet Donnerschwee Il B.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan ist gemafl} § 10 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) in Verbindung mit § 3 des Niedersachsischen Ausflh-
rungsgesetzes von den unteren Naturschutzbehdrden der Kommunen
und Landkreise aufzustellen und fortzuschreiben. Die Aufgabe des
Landschaftsrahmenplanes ist es, die Uberortlichen konkretisierten Ziele,
Erfordernisse und Malinahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege darzustellen. Dieser ist ein Fachgutachten des Natur-
schutzes, das keine Verbindlichkeit erlangt.

Der erste Landschaftsrahmenplan der Stadt Oldenburg aus dem Jahr
1994 wurde als Landschaftsrahmenplan 2016 fortgeschrieben und flr
das Plangebiet Siedlungsbiotope der Gewerbe- und Industrieflachen,
der Einzel- und Reihenhausbebauung sowie sonstiger Gebaudekom-
plexe dar (Karte 1a). Umliegend befinden sich Einzel- und Reihenhaus-
bebauungen.

Naturraumlich liegt der Geltungsbereich innerhalb der Landschaftsein-
heit ,Wiefelsteder Geestplatte®, in der Ubergeordneten naturraumlichen
Haupteinheit ,Oldenburger Geest"“. Der vorliegende Biotoptyp ist mit
,weitgehend ohne Bedeutung® (Wertstufe 1) beziehungsweise der nord-
Ostliche Teilbereich mit einer ,geringen Bedeutung® (Wertstufe 2) (Karte
1b).

Die Karte 2 des Landschaftsrahmenplans stellt das Gebiet als Land-
schaftsbildeinheit mit geringer Bedeutung. Das Plangebiet liegt zudem
im Bereich mit beeintrachtigter/gefahrdeter Funktionsfahigkeit von
Klima und Luft (Karte 4).
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3.3

Insgesamt ist im Geltungsbereich gemalR Zielkonzept (Karte 5) eine
umweltvertragliche Nutzung in allen dbrigen Gebieten mit aktuell sehr
geringer bis mittlere Bedeutung fur alle Schutzguter anzustreben.
Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Stadt Oldenburg (Stand 1996) trifft flir den
Planungsraum folgende Aussagen. Das Gebiet gehort zur naturraumli-
chen Einheit ,Wiefelsteder Geestplatte* (Abbildung 2). Der Siedlungs-
bereich wird als verdichteter Siedlungsbereich/verstadtertes landlich ge-
pragtes Gebiet betitelt und zeichnet sich durch eine dichte Bebauung
aus (Abbildung 4 und Karte 1). Der Siedlungsbereich ist dabei von ein-
geschrankter Bedeutung flr Vielfalt, Eigenart und Schonheit (Wertstufe
C). Zielfuhrend soll innerhalb des Plangebietes eine Erhdhung des An-
teils naturgepragter Elemente und Flachen, Schaffung von Verbindun-
gen fur Menschen und Tiere mit stadtklimatischer Funktion im Bereich
mit Geschosswohnungsbau und grofden Gemeinbedarfseinrichtungen
ermoglicht werden (Karte 6).

Es handelt sich um ein Gebiet mit einem mittleren bis hohen Versiege-
lungsgrad, der bei 55 bis 70 Prozent liegt (Karte 1). Hinsichtlich des
Schutzgutes Boden ist dieser Bereich von mittlerer Bedeutung (Wert-
stufe B) (Karte 1). Weiterfuhrend liegt das Plangebiet innerhalb der
Wertstufe C fur das Schutzgut Wasser mit einer stark eingeschrankten
Grundwasserneubildung, aufgrund der Flachennutzung und des Versie-
gelungsgrades.

Flr das Schutzgut Klima/Luft wurde die Flache aufgrund des mittleren
bis hohen Versiegelungsgrades als ,iberwarmter Bereich® eingestuft
(Wertstufe B) (Karte 3).

Daruber hinaus erfolgte die Bestandsbewertung von Flora und Fauna
fur das Plangebiet als Wertstufe C, als Bereich von wahrscheinlich ein-
geschrankter Bedeutung fur Flora und Fauna (Karte 4.1). Die Flache
liegt zudem im Bereich von wahrscheinlich mittlerer Bedeutung fiir Fle-
dermause (Wertstufe B) (Karte 4.2). Fur die Brutvogel liegt die Wert-
stufe B als Bereich von wahrscheinlich mittlerer Bedeutung vor. Fur
Kriechtiere, Libellen, Heuschrecken, Laufkafer und Lurche wurde hinge-
gen die Wertstufe C bestimmt (Karten 4.3 bis 4.8).

Insgesamt befindet sich das Plangebiet innerhalb des Bereiches von
wahrscheinlich mittlerer Bedeutung fir Organismengruppen (C 1)
(Karte 4.9).

Naturschutzfachlich wertvolle Bereiche/Schutzgebiete

Festgelegte beziehungsweise geplante Schutzgebiete (Naturschutzge-
biete, Landschaftsschutzgebiete, EU-Vogelschutzgebiete, FFH-Gebiete
et cetera) liegen im Geltungsbereich nicht vor.

Stadtentwicklungsplanung

Die Einbindung von informellen Instrumenten in die formell geregelte
Bauleitplanung ist im BauGB verankert. Nach § 1 Absatz 6 Nr. 11
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BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die von der Stadt be-
schlossenen Ergebnisse uber Entwicklungskonzepte und sonstige stad-
tebauliche Planungen zu berucksichtigen. Eine der Hauptaufgaben der
Stadtentwicklungsplanung ist die Konkretisierung der Flachennutzungs-
planung durch die Bestimmung raumlicher und zeitlicher Prioritaten der
Flacheninanspruchnahme und dient als ein Koordinierungsinstrument
fur die darauffolgende Bauleitplanung und die stadtische Fachplanung.
Der Sozialbericht 2019 empfiehlt zudem eine inklusive Quartiersent-
wicklung (Menschen leben selbstbestimmt, gut unterstutzt und mit den
notwendigen Versorgungseinrichtungen im Nahraum) sowie die Schaf-
fung vielfaltiger Wohnangebote fur unterschiedliche Zielgruppen, insbe-
sondere zum Beispiel fur Mehrgenerationswohnen, solidarische Bauge-
meinschaften, Wohn- und Betreuungsangebote fiir Altere (Wohn-Pfle-
gegemeinschaften, Tagespflege) und Menschen mit Behinderungen
(ambulant betreute Wohngruppen).

Die fur die vorliegende Planung geltenden informellen Planungen wer-
den nachfolgend aufgeflhrt:

Stadtentwicklungsprogramm (step2025)

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Ohmstede, wobei das step2025 flr das
vorliegende Plangebiet keine gesonderten Aussagen enthalt.
Einzelhandelsvorhaben werden in Bezug auf das Leitziel 05, der ,Urba-
nitat durch Konzentration, Mischung und Dichte“ betitelt. Ziele sind da-
bei eine stadtvertragliche Entwicklung des Einzelhandels auf die urba-
nen Zentren und die Stadtteile, die konsequente Steuerung des Einzel-
handels auf der Basis des Einzelhandelsentwicklungskonzeptes und die
Entwicklung der Stadtteilzentren als zentrale Versorgungsbereiche.
Auch, um die Stadtteilidentitat zu erhohen, sollen sich Stadtteile und
Quartiere auRerhalb der Innenstadt profilieren. Die Starkung der woh-
nungsnahen Versorgung und die Sicherung der dezentralen Nahversor-
gungsstrukturen sind notwendige Mallnahmen fur stadtteilbezogene Inf-
rastrukturen mit sozialen, medizinischen und wohnungsbaulichen Ange-
boten (vergleich step2025, Seite 63 folgende).

Zudem wird im step2025 auf das Einzelhandelsentwicklungskonzept
eingegangen, welches eine konsequente Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung empfiehlt. Die Nahversorgung soll dabei auch fir die nicht
mobile Bevdlkerung sichergestellt, der grof3flachige Einzelhandel in
Form von Fachmarktzentren vertraglich entwickelt und der Einzelhandel
in den sonstigen Baugebieten gezielt gesteuert werden (vergleich
step2025).

Damit steht das Planvorhaben insgesamt im Einklang mit Zielsetzungen
des Stadtentwicklungsprogramms.

Einzelhandelsentwicklungskonzept (EEK, Fortschreibung 2024)
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Das EEK Oldenburg 2024 definiert Ubergeordnete Ziele und Grunds-
atze der raumlichen Einzelhandels- und Nahversorgungsentwicklung in
Oldenburg (Oldb).

Dem Zielkatalog des EEK sind die folgenden, das Planvorhaben betref-
fenden Ubergeordneten Handlungsziele und Grundsatze der Einzelhan-
delsentwicklung zu entnehmen:

,7.1.2 Erhaltung und Starkung der Nahversorgungsstruktur

Ein groRRer Teil des Stadtgebiets von Oldenburg ist rdumlich nicht nah-
versorgt, was bedeutet, dass Nahversorgungsangebote in Form von Le-
bensmittelbetrieben mit einem fur die Grund-/ Nahversorgung hinrei-
chend vielfaltigen Angebot flr einen betrachtlichen Teil der Bevdlkerung
nicht fulBlaufig erreichbar sind. Dies ist auch eine Konsequenz des zum
Teil konzentrierten und grof3flachigen Nahversorgungsangebots, insbe-
sondere in den Fachmarktzentren. Vor dem Hintergrund einer moglichst
flachendeckenden Versorgung der Bevolkerung stellt der Erhalt und -
wo moglich - die Starkung der Nahversorgungsstruktur in Oldenburg ein
wesentliches Ziel dar [...]. Die Quartiersversorgung

kann jedoch auch durch mafstabliche Einzelstandorte von Lebensmit-
telbetrieben sowie kleinteiligen Betrieben mit nahversorgungsrelevan-
tem Kernsortiment Ubernommen werden. Die bestehenden Versor-
gungsstrukturen sind unter BerUcksichtigung der jeweiligen aktuellen
beziehungsweise perspektivischen Versorgungsaufgaben malstabsge-
recht, das heildt, bezogen auf die Bevolkerungszahl im fuRlaufigen
Umfeld - zu gestalten und gegebenenfalls zu starken. [...] Die Nahver-
sorgungsstandorte beschranken sich in ihrer Versorgungsfunktion auf
die Nah-/ Grundversorgung des Wohnumfelds, insbesondere mit Nah-
rungs-/ Genussmitteln. Die Quartiersversorgung kann jedoch auch
durch mafstabliche Einzelstandorte von Lebensmittelbetrieben sowie
kleinteiligen Betrieben mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment
ubernommen werden. Die bestehenden Versorgungsstrukturen sind un-
ter Berucksichtigung der jeweiligen aktuellen beziehungsweise perspek-
tivischen Versorgungsaufgaben malstabsgerecht, das heif’t, bezogen
auf die Bevodlkerungszahl im fuBBlaufigen Umfeld - zu gestalten und ge-
gebenenfalls zu starken (vergleich Doktor Acocella 2024, Seite 142-
143).

Das Planvorhaben dient der Verkaufsflachenerweiterung eines inte-
grierten Einzelstandortes aulerhalb eines zentralen Versorgungsberei-
ches. Jedoch gilt der Standort als sonstiger integrierter Standort, da es
sich um einen vorhandenen Lebensmittelmarkt auRerhalb der abge-
grenzten Bereiche handelt.

Gemal EEK Oldenburg 2024 ist die projektierte Erweiterung des Be-
standsmarktes grundsatzlich moglich, jedoch im Einzelfall zu prifen.
Daher hat Stadt + Handel die Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens
mit dem EEK gepruft (vergleich Kapitel 3.1).
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Da das Planvorhaben eine bedeutende Nahversorgungsfunktion fur die
umliegende Bevdlkerung Gbernimmt und fir circa 7.300 Einwohner den
nachstgelegenen strukturpragenden Lebensmittelvollsortimenter dar-
stellt, ist das Vorhaben aus fachgutachterlicher Sicht von Stadt + Han-
del -mit einer projektierten Gesamtverkaufsflache von 1.480 Quadrat-
meter (zuzuglich Konzessionare)- konform zu den grundsatzlichen Ziel-
setzungen des EEK Oldenburg 2024. Von dem Vorhaben gehen keine
schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und/oder
Nahversorgungsstrukturen in Oldenburg (Oldb) im Sinne des § 11 Ab-
satz 3 BauNVO aus. Ebenso tragt die Erweiterung zu einer mittel- bis
langfristigen Sicherung des integrierten Standortes und somit der woh-
nortnahen Grundversorgung der Bevolkerung bei.

Folglich wird den Vorgaben des EEK 2024 durch den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan 61 umfassend entsprochen.

Masterplan Stadtgrin

Im September 2022 wurde der Masterplan Stadtgrin vom Rat der Stadt
Oldenburg verabschiedet. Dieser soll als Instrument und Nachschlage-
werk fur die stadtplanerischen Prozesse dienen. Er stellt ein abge-
stimmtes Planwerk dar, ist verbindlich und handlungsleitend fiir die Ar-
beit der Verwaltung und fur zukunftige politische Entscheidungen. Im
Rahmen der Erstellung des Masterplans Stadtgriin wurde das Leitbild
der Gartengrof3stadt Oldenburg entwickelt. Von diesem Leitbild werden
ubergeordnete Ziele und ein Handlungskonzept abgeleitet. Nicht be-
rucksichtigt bei dem Masterplan wurden bereits in Aufstellung befindli-
che und zum Teil auch schon satzungsbeschlossene Bebauungsplane,
die zum Teil im Masterplan enthaltene Aussagen nicht verfolgt haben.
So sind einige Inhalte des Masterplans bereits heute hinfallig.

In der dem Masterplan Stadtgriin anliegenden Karte wird der Geltungs-
bereich als Wohnbauflache dargestellt. Der Versiegelungsgrad wird auf
Karte 12 mit 41 Prozent angegeben, was nicht der Realitat im Pange-
biet entspricht. Das Plangebiet wird auf Karte 13 als stark iberwarmter
Bereich mit einem Versieglungsgrad von Uber 70 Prozent gekennzeich-
net, was der Realitat vor Ort nahekommt.

In Karte 16 wird im Handlungskonzept Grinraumversorgung der Erhalt
und die Verbesserung von bestehendem Stadtgriin sowie Neuanlage
von Stadtgrin angegeben. Insgesamt liegt das Plangebiet in einem Be-
reich, im dem das Vorhanden Grin gesichert und ausgebaut werden
soll. Erganzend zur Bestandsaufnahme und zur Entwicklung von Hand-
lungskonzepten wurden mit dem Masterplan Stadtgriin auch konkrete
MaRnahmenvorschlage unterbreitet, die auch im Rahmen der vorlie-
genden Planung berucksichtigt werden. Dabei handelt es sich im We-
sentlichen um MalRnahmen zur Starkung der Funktionen fur Stadtklima
und Luft wie zum Beispiel die Anlage von Griindachern und Fassaden-
begrinung, Festsetzungen zu Neuanpflanzungen et cetera.
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3.4

3.5

3.6

Sonstige gesetzliche Vorschriften und Fachplanungen

Mit dem Beschluss des Rates der Stadt Oldenburg vom 29.06.2020
mussen bei Bauleitplanungen auf nicht stadtischen Grundstlcken

30 Prozent der geplanten Wohnungen fur preiswerten Wohnraum vor-
gesehen werden, sobald finf Wohnungen auf den Grundsticken ent-
stehen.

15 Prozent dieser Wohnungen sind an Personen mit einem Anspruch
auf einen einfachen Wohnberechtigungsschein gemal § 3 Absatz 2
Niedersachsisches Wohnraumférdergesetz (NWoFG) und 15 Prozent
an Personen mit einem Anspruch auf einen erweiterten Wohnberechti-
gungsschein gemal § 5 Absatz 2 Durchfuhrungsverordnung zum
NWoFG (DVO-NWoFG) zu vermieten.

Dies wird in einem Durchflihrungsvertrag zwischen der Stadt Oldenburg
und dem Vorhabentrager geregelt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1996, in der Fassung der Neu-
bekanntmachung vom 06.06.2014, stellt flr das vorliegende Plangebiet
eine Wohnbauflache (W) dar. Der Geltungsbereich befindet sich zudem
im Wasserschutzgebiet Donnerschwee Il B.

Die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes weichen insofern
von den Darstellungen des Flachennutzungsplanes ab. Da mit dem Be-
bauungsplan eine Mallnahme der Innenentwicklung verfolgt und die
stadtebauliche Entwicklung hiervon nicht beeintrachtigt wird, ist gemaf
§ 13 a Absatz 2 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) eine Flachennutzungs-
plananderung nicht erforderlich. Der Flachennutzungsplan wird im
Wege einer Berichtigung angepasst.

Bebauungsplane
Fir das Plangebiet liegt derzeit der Bebauungs- und Fluchtlinienplan fir

das Gelande zwischen dem Muhlenhofsweg, der Rennplatzstral3e und
dem Hochheider Weg (1958) vor.

Bestandsbeschreibung

4.1

Stadtebau und freiraumlicher Bestand

Das Plangebiet befindet sich nordlich des Hochheider Wegs im nordost-
lichen Stadtgebiet. Norddstlich und sudlich befindet sich derzeit eine
Uuberwiegend drei- bis viergeschossige Wohnbebauung. In den weiteren
umliegenden Flachen zeichnet sich die stadtebauliche Struktur durch
Einzelhausbebauungen aus. Es befinden sich zudem Einzelbaume, ar-
tenreiche Scherrasen, Siedlungsgehdlze, kleine Ruderalflachen und
Schotterrasen im Plangebiet.
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4.2

4.2.1

422

Technische Infrastruktur

Die ErschlieBung erfolgte mit dem Ausbau des Hochheider Wegs und
der RennplatzstralRe. Die Versorgung mit Gas, Wasser, Strom und Te-
lekommunikation ist demnach Uber den Anschluss an das vorhandene
Leitungsnetz mdglich. Die Lagen der gegebenenfalls neu zu verlegen-
genden Hausanschlisse werden im Zuge der Ausfuhrungsplanung mit
Leitungsbetreibern abgestimmt.

Flar das Sondergebiet ist eine Loschwasserversorgung gemaf den
DVGW-Arbeitsblattern (Deutscher Verein des Gas- und Wasserfaches
e.V.) W 405 und W 331 sicherzustellen. Der Loschwasserbedarf ist mit
96 Kubikmeter pro Stunde zu bemessen. Uberflurhydranten nach DIN
3221, Teil 1, sind in einem Abstand von nicht mehr als 140 Meter vorzu-
sehen.

Verkehr

Die Erschliel3ung des geplanten Verbrauchermarktes flr den motori-
sierten Individualverkehr (MIV) sowie auch fur den nichtmotorisierten
Individualverkehr (NMIV) erfolgt vom Hochheider Weg. Des Weiteren ist
das Plangebiet von Norden, ausgehend von der Rennplatzstral3e ful3-
laufig zu erreichen.

Das Plangebiet ist tGber die Linien 318, 322 und 323 der VWG (Halte-
stellen Niendorfer Weg und Hochheider Weg) in das innerstadtische
Verkehrsnetz des OPNV eingebunden. Zudem wird das Plangebiet
durch den Nachtexpress (N36) angefahren.

Entwasserung

Das Schmutzwasser wird in das vorhandene Entwasserungssystem der
Kanalanlagen der Stralen Hochheider Weg und Rennplatzstralde ein-
geleitet.

Im Zuge der geplanten Baumal3nahmen ist die Oberflachenentwasse-
rung fur das gesamte Grundstlick neu zu regeln. Hierzu wurde eine
Entwasserungskonzept vom Buro AWA - Klatt aus Osnabruck erstellt.
Es gilt eine Einleitungsbegrenzung auf 1,5 Liter pro Sekunde je Hektar
(I/(s*ha)). Hierfur sind Ruckhalteanlagen auf dem Gelande vorzusehen.
Die Dimensionierung der Regenriickhaltesysteme erfolgte unter Ver-
wendung des Arbeitsblattes der Deutschen Vereinigung fur Wasserwirt-
schaft, Abwasser und Abfall 117.

Zur Regenwasserruckhaltung ist der Einsatz von unterirdischen Spei-
cherboxen oder Riuckhaltekanalen vorgesehen. Das Regenwasser wird
Uber ein grundstlicksinternes Kanalnetz gesammelt und dem Speicher-
system zugefuhrt. Die Entwasserung kann Uber die neu errichtete Ka-
nalisation im Hochheider Weg erfolgen. Zum Anschluss an den Misch-
wasserkanal stehen zwei Ubergabeschachte zur Verfligung. Hinsicht-
lich der Niederschlagsentwasserung und der Schmutzwasserableitung
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4.3

4.4

gemal’ des Entwasserungskonzeptes kann die ordnungsgemafe Ent-
wasserung als gesichert bezeichnet werden.

Die Lage des Plangebietes befindet sich im Bereich der Schutz-

zone lll B des Wasserschutzgebietes Donnerschwee und ist entspre-
chend zu berucksichtigen.

Besonders zu beachten ist die Anlage zu den Entsorgungsbedingungen
- Besondere Regelung fur die Stadt Oldenburg mit Festlegung der
Ruckstauebene auf 0,25 Meter Uber Gelandeoberkante-Strale bezie-
hungsweise mindestens 3,75 Meter Uber Normalhohennull durch den
Einfluss der Hunte und einer Begrenzung der Einleitung von Oberfla-
chenwasser auf eine Abflussspende von 1,5 Liter pro Sekunde je Hek-
tar (I/(s*ha)).

Durch den Einfluss von auRergewohnlichen Starkregenereignissen
kann es zu Uberschwemmungen im Bereich der Verkehrsflachen und
deren Nebenanlagen kommen. Durch eine angepasste Festlegung von
Gebaudebezugsebenen (Festlegung von OK Ful3bodenhdéhen) wird das
Uberflutungsrisiko fiir Gebaude entscheidend reduziert. Die Riickstau-
ebene wird unter anderem bei der Festlegung der Lage von Gebaude-
offnungen und der Ebene FulRbodenoberkante (FOK) beachtet. Die Ab-
sicherung gegen Ruckstau wird auf dem Privatgrundstlick erfolgen.
Geplante Baumstandorte sollen den Mindestabstand gemay ATV -
Merkblatt H 162 von 2,50 bis 3,0 Meter Achse Baum — Achse Kanal
zum geplanten Hauptkanal nicht unterschreiten.

Zum Nachweis einer schadlosen Ableitung des im Plangebiet anfallen-
den Oberflachenwassers wurde ein Entwasserungskonzept erstellt. Die
erforderlichen wasserrechtlichen Genehmigungsantrage werden recht-
zeitig bei der Unteren Wasserbehdrde der Stadt Oldenburg gestellt. Die
Entwasserungsplanung wird zudem rechtzeitig in Abstimmung mit dem
OOWV erfolgen.

Soziale Infrastruktur

Die nachstgelegenen Schulen und Kindertagesstatten befinden sich im
Ortsteil Ohmstede vor allem im Bereich Ostlandstral3e, in der Butjadin-
ger StralRe sowie im Bereich des Schnellsteder Weg. Im Nahraum
(circa 500 Meter) befindet sich das Kulturzentrum Rennplatzstralie,
Wohneinrichtungen der fur Menschen mit Behinderungen (Gemeinnit-
zige Werkstatten), verschiedene Kindertageseinrichtungen (stadtische
und von freien Tragern), eine Grund- und weiterfuhrende Schule (Ge-
samtschule Ohmstede, IGS Flétenteich), ambulante und stationare Ein-
richtungen der Altenhilfe sowie die Stadtteilbibliothek Flétenteich.

Belange von Natur und Landschaft

Wird ein Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®
aufgestellt, kann bei Wiedernutzbarmachung von Flachen, bei Nach-
verdichtung oder anderen Mallnahmen der Innenentwicklung ein be-
schleunigtes Verfahren gemal} § 13a Absatz 1 BauGB durchgeflhrt
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werden. Das vorliegende Plangebiet ist teilweise bebaut sowie vollstan-
dig von Bebauung umgeben, so dass es sich um eine Innenentwicklung
handelt. Folglich wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
gemal § 13a Absatz 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt.

Die zulassige Grundflache umfasst eine Flache von circa 5.170 Quad-
ratmeter und ist somit kleiner als 20.000 Quadratmeter, somit ware auf-
grund der Geltungsbereichsgrofe eigentlich keine allgemeine Vorpri-
fung des Einzelfalls gemal UVPG erforderlich. Da durch die Planung
aber die Errichtung eines gro¥flachigen Einzelhandelsobjektes vorbe-
reitet wird, ist im Rahmen der Planung das Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitsprafung (UVPG) zu berticksichtigen. Das Gesetz sieht flr
die in Anlage 1 aufgefuhrten Vorhaben und Projekte eine Umweltver-
traglichkeitsprifung beziehungsweise eine allgemeine oder standortbe-
zogene Vorprufung des Einzelfalls vor.

Gemal der Anlage 1 Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben“ des UVPG Nr.
18.6.2 in Verbindung mit 18.8, ist bei einem Bau eines Vorhabens der in
den Nr.n 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige Prufwert, im
vorliegenden Fall mehr als 1.200 Quadratmeter Geschossflache, fir die
Vorprufung erreicht oder tberschritten und fir den in sonstigen Gebie-
ten ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert oder erganzt wird, eine
UVP durchzufuhren. Dementsprechend wird eine Vorprufung des Ein-
zelfalls notwendig. Diese Vorprifung hat ergeben, dass das Vorhaben
nicht UVP-Pflichtig ist.

Die Umweltprufung gemal § 2 Absatz 4 BauGB und die Erarbeitung ei-
nes Umweltberichtes gemafl § 2a BauGB ist ebenso wie die Ermittlung
des Eingriffsumfanges gemal § 1a Absatz 3 BauGB nicht notwendig.

Aktueller Zustand

Die flr den Neubau des Nahversorgungsmarktes und den weiteren vor-
gesehenen Nutzungen mitsamt ihren infrastrukturellen Einrichtungen
bendtigen Flachen, werden bereits Uberwiegend von bestehender Be-
bauung eingenommen. Die bebauten Flachen sind nahezu vollstandig
versiegelt. Im nordlichen Teil des Plangebietes befinden sich kleinfla-
chige Grunstrukturen, die der gartnerischen Nutzung unterliegen. Fur
den Uberwiegenden Teil des Plangebietes ist aufgrund der vorhande-
nen Bebauung und Versiegelungen von einem sehr geringen Lebens-
raumpotenzial fur Tiere und Pflanzen auszugehen. Fir die nérdlich be-
findliche gartnerische Nutzung ist aufgrund der umliegenden Strukturen
von einem geringen bis allgemeinen Lebensraumpotenzial auszugehen.

Nach Auskunft des Fachdienstes Naturschutz und technischer Umwelt-
schutz der Stadt Oldenburg befindet sich mit der Hirschzunge (Asp-
lenium scolopendrium) eine gemaf’ der BArtSchV sowie geman § 44
BNatSchG besonders geschutzte Pflanzenart im Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 61. Die Hirschzunge ist zudem
gemal der Roten Liste Niedersachsen - Region Tiefland) als stark ge-
fahrdet eingestuft. Es konnten seitens des Fachdienstes Naturschutz
und technischer Umweltschutz zudem die Pflanzenarten Ochsenzunge
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(Anchusa officinalis) und Mauerraute (Asplenium ruta-muraria) erfasst
werden.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans 61 geht
die Uberplanung bereits deutlich anthropogen gepragter Bereiche ein-
her, fur die von einer geringen naturschutzfachlichen Wertigkeit auszu-
gehen ist.

FUr die oben genannten Pflanzenart Hirschzunge wurde bereits im Vor-
feld eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung beantragt und
seitens des Fachdienstes Naturschutz und technischer Umweltschutz
erteilt. Im Rahmen der Antragsstellung wurde das Vorgehen zur Siche-
rung des Hirschzungenfarns beschrieben und der neue Standort des
mit Hirschzunge bewachsenen und zu sichernden Mauersticks defi-
niert. Die Flache wird als Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festge-
setzt. Die die Mauer umgebenden Flachen sind mit regional erzeugten
Saatgut (Grundmischung) anzusaen, extensiv zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten.

Die Arten Ochsenzunge wurden ebenfalls im Geltungsbereich des vor-
liegenden Bebauungsplanes festgestellt. Der Bestand wurde bis Okto-
ber 2021 am damaligen Wuchsort erhalten und gesichert. Im darauffol-
genden Herbst erfolgt dann die Entnahme der Samen und deren Aus-
bringung an einem anderem geeigneten Standort durch den Fachdienst
Naturschutz und technischer Umweltschutz.

Auf ebenerdigen Stellplatzanlagen ist zudem als Mallhahme zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft gemaf § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB fur je vier Stellplatze ein
standortgerechter, heimischer Laubbaum (Hochstamm, viermal ver-
pflanzt, Stammumfang mindestens 20 bis 25 Zentimeter, gemessen
1,00 Meter Uber dem Erdboden) anzupflanzen und zu unterhalten. Dies
entsprache bei einem herkdmmlichen Ansatz 19 Einzelbaumen (74
Stellplatze / 4 = 18,5 Einzelbdume). Da im Plangebiet 38 Stellplatze von
Photovoltaikmodulen Uberdeckt werden, sind diese Stellplatze bei der
Ermittlung der Summe der zu pflanzenden Baume nicht heranzuziehen.
Rechnerische kdme man dann, bei der Berucksichtigung von 36 Stell-
platzen, auf neun Einzelbaume. Der Vorhabentrager hat dennoch in sei-
nem Vorhaben- und Erschlie3ungsplan 15 Baumstandorte vorgesehen,
um somit einen weiteren Beitrag zum Klimaschutz zu leisten.

Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen Maf3-
nahmen folgenden Pflanzperiode durchzufihren.

Mit den oben genannten MaRnahmen werden die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege ausreichend berucksichtigt.
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4.4.1 Artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG begrundet ein strenges Schutzsystem fur bestimmte
Tier- und Pflanzenarten. Zwar ist die planende Kommune nicht unmittel-
bar Adressat dieser Verbote, da mit der Bebauungsplananderung in der
Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen durchgefuhrt bezie-
hungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den beson-
deren Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu be-
rucksichtigen, da ein Bebauungsplan, der wegen dauerhaft entgegen-
stehender rechtlicher Hinderungsgriinde (hier entgegenstehende Ver-
bote des besonderen Artenschutzes bei der Umsetzung) nicht verwirk-
licht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze
des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisie-
rung der Planung zu beachten.

Der Abriss eines Gebaudes und die Rodung von Geholzen erfolgte auf-
grund der durchzufuhrenden Arbeiten an der Stral3e ,Hochheider Weg*
bereits im Vorfeld und in Abstimmung mit dem Fachdienst Naturschutz
und technischer Umweltschutz. Hierfur wurde durch das Biro PD Klaus
Handke - Okologische Gutachten eine artenschutzrechtliche Priifung
durchgefuhrt, die eine Suche nach Nistplatzen von Vogeln und Fleder-
mausquartieren umfasste. Es konnten auf dem untersuchten Grund-
stiick und an den dort stockenden Geholzen keine Hohlen und Spalten
gefunden werden, die auf Vorkommen von Végeln und Fledermausen
hinweisen. Auch in dem zum Abriss vorgesehenen Gebaude konnten
keine Nachweise auf Vorkommen von Vogeln oder Fledermausen er-
bracht werden.

Grundsatzlich gilt weiterhin: Um die Verletzung und T6tung von Indivi-
duen auszuschlief3en, ist die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ge-
maf § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB wahrend des Fortpflanzungszeitraums
vom 01. Marz bis zum 15. Juli unzulassig. Daruber hinaus ist sie unzu-
lassig in der Zeit vom 01. Marz bis zum 30. September, sofern Geholze
oder Baume abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt wer-
den oder Rohrichte zurlickgeschnitten oder beseitigt werden. Sie ist in
diesen Zeitraumen als auch bei einer Beseitigung von Baumen und Ge-
bauden im Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Februar jeweils nur zu-
lassig, wenn die untere Naturschutzbehorde zuvor nach Vorlage ent-
sprechender schriftlicher Nachweise der Unbedenklichkeit auf Antrag
eine entsprechende Zustimmung erteilt hat. Die im Plangebiet vorhan-
denen Nistkasten sind vor der Baufeldraumung/Baufeldfreimachung im
Zeitraum vom 01. Oktober bis Ende Februar abzuhangen und an geeig-
neten Standorten wieder anzubringen.

Unmittelbar vor Fallarbeiten sind Baume oder bei Abriss- und Sanie-
rungsmalnahmen sind Gebaude oder Gebaudeteile durch eine sach-
kundige Person auf die Bedeutung flr h6hlenbewohnende Vogelarten
sowie auf das Fledermausvorkommen zu Uberprufen.
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4.5

Das Vorhaben wird auf3erhalb der artenschutzrechtlich relevanten Zeit-
raume durchgeflihrt, sodass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
gemal § 44 BNatSchG nicht zu prognostizieren sind.

Fir die gemal der BArtSchV sowie gemal § 44 BNatSchG besonders
geschutzte Pflanzenart Hirschzunge im Geltungsbereich wurde eine ar-
tenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung beantragt und erteilt. Unter
Berucksichtigung der o. g. VermeidungsmalRnahme der Verlagerung
des mit Hirschzunge bewachsenen Mauersticks sowie dem dauerhaf-
ten Erhalt sind keine negativen Auswirkungen auf den Bestand der
Hirschzunge zu erwarten.

Es konnten keine Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
festgestellt werden, sodass eine spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung zu den Verboten des § 44 Absatz 1 Nr. 4 BNatSchG dementspre-
chend nicht erforderlich ist. Auch sind die Arten Mauerraute und Och-
senzunge nicht nach BArtSchV besonders oder streng geschutzt, so-
dass eine Betrachtung im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtli-
chen Prufung obsolet ist.

Immissionen

Eine Planung in einer solchen innerstadtischen Lage erfordert immer
eine Koordination der unterschiedlichen Interessen und Schutzanspru-
che. Hierbei spielt der Schallschutz haufig eine wichtige Rolle. Aus die-
sem Grund wurde durch das Buro Larmkontor GmbH eine schalltechni-
sche Untersuchung durchgefuhrt. In dem zugehorigen Bericht sind ei-
nerseits die Immissionen dargelegt, die auf das Plangebiet einwirken,
andererseits sind Immissionen ermittelt worden, die durch das Planvor-
haben hervorgerufen werden und auf die Umgebung wirken. Der Gut-
achter hat Verkehrslarm und Gewerbelarm betrachtet und Abwagungs-
vorschlage und MalRnahmen erarbeitet, die flr ein vertragliches Neben-
einander der geplanten und der vorhandenen Nutzungen sorgen.

Schalltechnische Einordnung

Fir den Bebauungsplan ist die Nutzungsausweisung als Sondergebiet
vorgesehen. Der Larmgutachter hat das Plangebiet in seiner Schutzbe-
durftigkeit wie ein Mischgebiet betrachtet.

Sudlich des Plangebietes weist der Bebauungsplan Nr. 233 fir das Ge-
lande zwischen Hochheider Weg, Niendorfer Weg, Eutiner Stra3e und
Birkenfelder Stralde ein reines Wohngebiet auf.

Die weiteren schutzbedulrftigen Wohnnutzungen in der Nachbarschaft
zum Plangebiet sind nicht durch einen Bebauungsplan gesichert. Der
Flachennutzungsplan der Stadt Oldenburg zeigt Wohnbauflachen um
das Plangebiet auf. Folglich werden die unmittelbar angrenzenden
Wohnnutzung wie allgemeine Wohngebiete und die Wohngebaude
ndrdlich der Rennplatzstrale wie reine Wohngebiete beurteilt.

Verkehrslarm in der Nachbarschaft

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 23 von 38



VHB 61 (stidlich RennplatzstraRe/ndrdlich Hochheider Weg) Stand 06.11.2025

Da es durch das Vorhaben prognostisch zu Veranderungen der Ver-
kehre kommen kann hat der Gutachter dies betrachtet.

Der Gutachter hat daher den Ist-Zustand (Prognose-Nullfall) rechne-
risch ermittelt, als auch den Zustand nach Umsetzung der Planung
(Prognose-Planfall).

Eine mogliche Verkehrslarmanderung auf den offentlichen Strallen
durch das Planvorhaben ist insbesondere malfigeblich, wenn

o ... der Beurteilungspegel sich in der Nachbarschaft flr den Tag
oder die Nacht durch die Verkehrsgerausche rechnerisch um mindes-
tens 3 dB erhoht und der Grenzwert der 16. BImSchV fir die jeweilige
Gebietskategorie Uberschritten wird,

o oder die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags
sowie 60 dB(A) nachts nach geltender Rechtsauffassung Uberschritten
wird.

Wie die Untersuchung des Gutachters zeigt, ist mit einer Pegelerho-
hung um bis zu 0,5 dB tags sowie nachts an den Bestandsgebauden in
der Nachbarschaft zu rechnen. An allen untersuchten Immissionsorten
in der Nachbarschaft werden am Tag sowie in der Nacht die Grenz-
werte der 16. BImSchV fur die jeweilige Gebietskategorie sowohl im Ist-
Zustand, als auch nach Umsetzung der Planung gréftenteils Uberschrit-
ten.

Gleichzeitig wird an allen untersuchten Immissionsorten die Schwelle
der Gesundheitsgefahrdung nach geltender Rechtsprechung von 70
dB(A) tags und 60 dB(A) nachts unterschritten.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass Pegelunterschiede bis zu
0,5 dB gutachterlich als nicht relevant angesehen werden, da im Rah-
men der Prognoseberechnung verfahrensimmanente Toleranzen (Prog-
noseungenauigkeiten z.B. durch Rundung oder unterschiedlich verlau-
fende lterationsprozesse) zu erwarten sind. Im Bereich dieser margina-
len Pegelerhéhungen ist der gerichtlich geforderte eindeutige Ursa-
chenzusammenhang zum Anschluss des Plangebietes somit nicht ge-
geben.

Der Gutachter weist zu Recht darauf hin, dass es sich nicht um einen
neuen Standort des Verbrauchermarktes handelt. Die im Plangebiet be-
stehenden Gebdude des Verbrauchermarktes und der Wohnnutzungen
werden abgerissen und in einem grélkeren Umfang neu errichtet. Vor
diesem Hintergrund ist durch den Mehrverkehr des Planvorhabens
keine relevante Erhéhung des Verkehrslarms im Sinne der 16. BIm-
SchV auf offentlichen Stral’en zu verzeichnen.

Festzuhalten ist, dass keine relevante Mehrbelastung durch die Pla-
nung fur die Nachbarschaft zu erwarten ist. Das geplante Vorhaben ver-
schlechtert die Ist-Situation nicht und wird somit als vertraglich einge-
stuft. Ein Verzicht auf die Planung, wurde an der Larmsituation nichts
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andern, hingegen Uberwiegen die positiven Aspekte bei der Umsetzung
der Planung (z. B: Starkung des Nahversorgungsstandortes und Schaf-
fung von Wohnraum, um hier nur zwei zu nennen).

Verkehrslarm innerhalb des Plangebietes

Der Gutachter hat den Verkehrslarm auf den umliegenden Straf3en und
Auswirkungen auf das Planvorhaben ermittelt. Die Ergebnisse zeigen,
dass an den direkt an den Hochheider Weg gelegenen Sudfassaden
(Wohnnutzungen im Obergeschoss) die Orientierungswerte um bis zu 1
dB tags und bis zu 4 dB nachts Uberschritten werden. An der direkt an
der RennplatzstralRe gelegenen Nordwestfassade (Aufenthaltsraum
zum Verbrauchermarkt im Obergeschoss) werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 am Tag sicher eingehalten, jedoch im nicht fur die
Nutzung relevanten Nachtzeitraum um 2 dB uberschritten. Die Schwel-
lenwerte der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts werden an allen Immissionsorten am Plangebaude sicher unter-
schritten.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zeigen im Tag-
und Nachtzeitraum am Hochheider Weg fur die Wohnbebauung schall-
technische Konflikte im Sinne DIN 18005 auf. Die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV werden im Nachtzeitraum an einer Fassade er-
reicht, jedoch nicht Uberschritten.

Der aufgezeigte schalltechnische Konflikt im Sinne der DIN 18005 ist im
Bauleitplanverfahren zu l16sen, indem ein geeignetes Schallschutzkon-
zept erarbeitet wird.

Die Belange des Larmschutzes sind im Folgenden nach Prioritat darge-
stellt:

1. Abstandsgebot § 50 BImSchG und konfliktvermeidende Nutzungs-
anordnung nach BauNVO

Aktiver Larmschutz: Wall oder Wand

Passiver Larmschutz: Schalloptimierte Grundrissgestaltung in Ver-
bindung mit geeigneter Schalldammung der Fassaden / Fenster
nach DIN 4109-1: 2018-01

2.
3.

Das Abstandgebot steht dem Planvorhaben entgegen. Die geplanten
Wohnnutzungen am Hochheider Weg sind in der selbigen Bauflucht ge-
plant wie die benachbarten Bestandswohngebaude. Die Zuordnung ge-
eigneter Nutzungen nach BauNVO ist mit der Gebietsausweisung als
Sondergebiet (mit dem Schutzanspruch als Mischgebiet) bereits erflillt.
Aktiver Schallschutz ist aufgrund der verdichteten Stadt in Umgebung
zum Planvorhaben nicht zielfihrend realisierbar. Als letztes Hilfsmittel
kommt die schalloptimierte Grundrissgestaltung in Verbindung

mit geeigneter Schalldammung der Fassaden/Fenster in Betracht.

Unter Bericksichtigung der durch den Verkehrslarm sowohl in der Tag-
als auch in der Nachtzeit verursachten Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 sind Festsetzungen zum
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passiven Larmschutz notwendig, um einen erforderlichen Gerau-
schimmissionsschutz zu gewahrleisten.

Zum Schutz gegen Auldenlarm werden in der DIN 4109 Anforderungen
an die Luftschalldammung von AulRenbauteilen festgesetzt. Die mal3-
geblichen AulRenlarmpegel nach DIN 4109, Teil 1, Abschnitt 7.2 ergibt
sich gemal} Teil 2, Abschnitt 4.4.5

e flrden Tag aus dem zugehdrigen Beurteilungspegel mit einem Zu-
schlag von 3 dB(A)

e fUr die Nacht aus dem zugehorigen Beurteilungspegel mit einem
Zuschlag von 3 dB(A) plus einen Zuschlag zur Bertcksichtigung der
erhohten nachtlichen Storwirkung; dies gilt fur RGume, die Uberwie-
gend zum Schlafen genutzt werden.

Der Zuschlag zur Berucksichtigung der erhdhten nachtlichen Storwir-
kung zum besonderen Schutz des Nachtschlafs wird aus den nachtli-
chen Beurteilungspegeln mit einem Zuschlag von 10 dB gebildet, sofern
die Pegeldifferenz zwischen Tag und Nachtpegel kleiner als 10 dB ist.

Von den im Plan getroffenen Festsetzungen zum Schallschutz kann ab-
gewichen werden, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises ermittelt
wird, dass aus der tatsachlichen Larmbelastung geringere Anforderun-
gen an den Schallschutz resultieren.

Gewerbelarm

Die Berechnungsergebnisse des Gutachters zeigen, dass es in der
Nahe der Einkaufswagenboxen und durch das Turenschlagen der Pkw
auf dem Stellplatz zu Konflikten in der Nachbarschaft kommen kénnte.
Aus diesem Grund sind im Rahmen der Planung bereits Schallschutz-
wande und eine Uberdachung der mittleren Stellplatze vorgesehen.
Diese Malinahmen sichern die Einhaltung der Schutzanspriche im Um-
feld des Plangebietes und flr die geplante Wohnnutzung im Plangebiet
selbst.

Neben diesen baulichen SchallschutzmalRnahmen sind organisatori-
sche MalRnahmen notwendig, um das Vorhaben vertraglich umsetzen
zu koénnen. Folgende Malihahmen sind erforderlich:

e Begrenzung der Offnungszeit des Verbrauchermarktes auf 21:30
Uhr

e Ausfuhrung der Fahrgassen des Parkplatzes in Asphalt, oder ei-
ner schalltechnisch gleichwertigen Oberflache

e Anlieferung zwischen 06:00 und 22:00 Uhr, wobei wahrend der
Be- und Entladungen das Tor der Anlieferungszone geschlossen
gehalten wird.

e Einhausung der Einkaufswagenboxen

Diese Malinahmen kénnen nicht im Bebauungsplan festgesetzt wer-
den, sie mussen Bestandteil des Durchfuhrungsvertrages zwischen
dem Vorhabentrager und der Stadt werden.
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Nach der schalltechnischen Untersuchung werden Gewerbelarmpegel
aus dem Betrieb des geplanten Verbrauchermarktes von bis zu

54 dB(A) am Hochheider Weg 198 prognostiziert (an der Stirnseite des
Geschosswohnungsbaus vor Badezimmerfenster, an der Langsseite
vor schutzwirdigen Raumen ist der Beurteilungspegel 1-3 dB geringer).
Der Geschosswohnungsbau Hochheider Weg 198 liegt in einem reinen
Wohngebiet. Der Immissionsrichtwert von 50 dB(A) fir reine Wohnge-
biete nach TA Larm wird damit vor schutzwurdigen Raumen um 3 dB
uberschritten.

Die TA Larm dient dem Schutz der Allgemeinheit und der Nachbar-
schaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche u.a. von
Gewerbebetrieben. Die TA Larm ist als normkonkretisierende Verwal-
tungsvorschrift im Rahmen der Bauleitplanung zu berucksichtigen.

Der Bebauungsplan 233 setzt fur die Flache, auf der der Geschosswoh-
nungsbau Hochheider Weg 198 liegt, ein reines Wohngebiet fest. Der
Bebauungsplan 233 wurde 1964 genehmigt. Fur den Betrieb des Ver-
brauchermarktes besteht eine Genehmigung seit den 60er Jahren. Die
Genehmigung enthalt keine Auflagen zum Larmschutz. Der Verbrau-
chermarkt und der Geschosswohnungsbau Hochheider Weg 198 beste-
hen seit langer Zeit nebeneinander. Die stadtebauliche Situation der un-
terschiedlichen Nutzungen ist seit den 60er Jahren verfestigt.

Nach der schalltechnischen Untersuchung des Bestandbetriebs sind die
Immissionsrichtwerte am Hochheider Weg 198 am Tag und in der
Nacht Uberschritten. Insoweit folgt aus dem langen Nebeneinander der
Nutzungen eine gegenseitige Rucksichtnahme, aus der gefolgert wer-
den kann, die schalltechnische Situation nicht zu verschlechtern.

Die Gerauschprognose des geplanten Betriebs zeigt, dass am Tage
keine Verschlechterung der Gerauschimmissionen eintritt. Im Nachtzeit-
raum wird aufgrund der Festsetzungen und Auflagen im Bebauungs-
plan sowie im Durchflihrungsvertrag die schalltechnische Situation
deutlich verbessert. Der Immissionsrichtwert wird entgegen dem Betrieb
heute in der Prognose flir den Nachtzeitraum eingehalten. Die deutliche
Verbesserung der kunftigen Larmsituation im Nachtzeitraum stellt einen
positiven Abwagungsbelang dar.

Zur Gerauschminimierung sind auch eine Reihe von Schallschutzmal3-
nahmen berlcksichtigt: larmarme Fahrgassen auf dem Parkplatz, ein-

gehauste Anlieferung, Uberdachte Einkaufswagenboxen, Begrenzung

der Offnungszeit. Insoweit wird das Minimierungsgebot beachtet.

Die Anlage 2d (mit Schallschutzmaflinahmen siehe Kapitel 6.3.2) in der
schalltechnischen Untersuchung zeigt, den hochsten Betrag zum Pegel
liefert der Parkplatz mit einem Teilpegel von 52 dB(A) im Tagzeitraum.
Die Gerausche der Pkw-Fahr- und Parkbewegungen unterscheiden
sich (in dieser Entfernung) nicht von den Fahrbewegungen auf der
Stralde Hocheider Weg. Die Pegel aus den Fahrbewegungen der
Stralde betragen etwa 60 dB(A) am Hochheider Weg 198. Ein
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Schallschutz zum Schutz vor Larm am Parkplatz andert die Schallsitua-
tion aus den Fahrbewegungen von Kfz am Hochheider Weg 198 nicht
und ware damit unverhaltnismaflig. Messtechnisch zeigt die Erfahrung,
dass die Gerausche aus Parkplatzen von Markten und aus Straf3en an
der dem Markt gegenuberliegenden Stral3enseite nicht zu unterschei-
den sind. Insoweit fuhrt ein Schallschutz zwischen Parkplatz und Stral3e
nicht zu einer Verbesserung der Gerauschsituation der Anwohner.

Aus schallschutzfachlicher Sicht sind fiir die verbleibende Uberschrei-
tung keine weiteren Mallnahmen notwendig, da diese wohnvertraglich
sind. Es besteht im Bestand eine Gemengelage, was eine Anhebung
der Immissionsrichtwerte befurwortet. Zudem ist weiterhin eine Einhal-
tung der Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete sicherge-
stellt.

5. Planinhalte

5.1.

5.2

Art der baulichen Nutzung

Gemal dem Planungsziel sollen ein Supermarkt und Wohneinheiten im
Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes realisiert werden. Ge-
mal} diesem Ziel wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Ver-
brauchermarkt und Wohnen festgesetzt.

Durch die vorliegende Planung werden daher im Bereich des Vorha-
ben- und Erschlielungsplanes folgende Nutzungen zugelassen. Ein Le-
bensmittelverbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache von maximal
1.480 Quadratmeter, davon 1.184 Quadratmeter Nahrungs- und Ge-
nussmittel, der Anteil der Drogeriewaren darf maximal 148 Quadratme-
ter betragen, der Anteil sonstiger Sortimente darf maximal 148 Quadrat-
meter betragen, Flachen fir Konzessionare in einer Gréf3e von maximal
29 Quadratmeter fur einen Backer.

AulBerdem sind zulassig, Wohnungen, Blro- und Sozialrdume, Lager-
raume, Stellplatze und untergeordnete Nebenanlagen fur den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf, Nebenanlagen, die der Ver-
sorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme, Fernmeldetech-
nik, Wasser sowie Anlagen zur Abwasserbeseitigung dienen.

MafR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird zur Wahrung des Planungsziels
durch die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 fir das
sonstige Sondergebiet (SO) bestimmt.

Daruber hinaus betragt die Grundflache des Marktes circa 2.775 Quad-
ratmeter, die gesamte Flache des sonstigen Sondergebietes betragt
circa 6.592 Quadratmeter. Innerhalb des sonstigen Sondergebietes
(SO) gemaly § 11 Absatz 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Ver-
brauchermarkt und Wohnen“ darf die Anlage von Stellplatzen, Zufahr-
ten, privaten Verkehrsflachen und Nebenanlagen maximal zu einer
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5.3

Versiegelung von 90 Prozent der Flache des Sondergebietes fuhren.
Somit wird einer ganzlichen Versiegelung des Sondergebietes, wie es
heute der Fall ist, entgegengewirkt.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird erganzend Uber die zulassige
Zahl der Vollgeschosse baulicher Anlagen gemal § 16 Absatz 2 Nr. 3
BauNVO definiert. Angesichts einer angemessenen stadtebaulichen
Dichte und eines zeitgemalien Verbrauchermarktes wird innerhalb des
sonstigen Sondergebietes eine ein- bis dreigeschossige Bebauung (I-
) festgesetzt.

Zur Steuerung der baulichen Hohenentwicklung, werden in dem Son-
dergebiet Hohenfestsetzungen tUber Gebaudehdéhen (GH) fur die Berei-
che, die als Flachdach ausgebildet werden durfen, und Uber Trauf- und
Firsthéhen flr die Bereiche, in denen Gebaude (-teile) mit geneigten
Dachern entstehen sollen getroffen.

Die festgesetzten Hohen entsprechen dem Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan und ermdglichen eine Kombination aus einer ansprechen-
den Architektur mit einer sinnvollen Gebaudekubatur fur die Nutzungen
des Marktes und der geplanten Wohnungen.

Der Neubau des Marktes ist dabei so dimensioniert und in der Hohe ge-
staffelt, dass die bauordnungsrechtlichen Grenzabstande eingehalten
werden. Zusatzlich ist das Gebaude durch die unterschiedlichen Héhen
und die gegliederte Fassade so gestaltet, dass eine erdrickende Wir-
kung ausgeschlossen wird.

FUr die Bestimmung der Bauhohe ist der in der textlichen Festsetzung
definierte Hohenbezugspunkt (§ 18 Absatz 1 BauNVO) maligebend.
Eine Uberschreitung der Gebaudehdhe durch untergeordnete Bauteile
(Antennen, Schornsteine et cetera) und durch Luftungseinrichtungen
sowie technische Aufbauten ist ausnahmsweise bis zu 0,5 m zulassig,
wenn sie so weit zurucktreten, dass sie vom nachstgelegenen Stralen-
raum nicht sichtbar sind, oder sich optisch in die Dachlandschaft integ-
rieren.

Als Bezugspunkt fur die Traufhdhe (TH) zahlt die untere Schnittkante
zwischen den AulRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der
Dachhaut. Die obere Firstkante dient als Bezugspunkt fur die maximale
Firsthdhe (FH). Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der Gebaudehdhe
(GH) zahlt die obere Gebaudekante (Attika).

Die Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung wurden folglich so
gewahlt, dass sich die Gestaltung des Bauvorhabens vertraglich in das
stadtische Umfeld einfugt.

Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksflache/Stellung baulicher Anlagen
Im Rahmen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

61 wird die Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO als abweichende Bau-
weise (a) festgesetzt.
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5.4

5.5

In der gemal § 22 (4) BauNVO festgesetzten abweichenden Bauweise
(a) sind Gebaude zulassig wie in der offenen Bauweise, jedoch ohne
Langenbegrenzung. Somit wird sichergestellt, dass die geplanten Ge-
baudekubaturen innerhalb der Baugrenzen umsetzbar sind.

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird Uber die Festsetzung von
Baugrenzen und einer Baulinie vorgegeben. Die Baugrenzen werden so
festgesetzt, dass das angedachte Vorhaben ausreichend Entwicklungs-
spielraum hat, gleichzeitig aber auch auf die Gebaudekubatur festgelegt
ist. Dabei halten die Gebaude innerhalb des Sondergebietes mindes-
tens drei Meter Abstand zum Geltungsbereich ein. Lediglich entlang der
Rennplatzstrale wird kein Abstand bestimmt, um einerseits einen spar-
samen Umgang mit Grund und Boden zu erzielen und dem Markt somit
ausreichend Flache zur Verfugung zu stellen und andererseits eine har-
monische Gebaudekante hin zum Strallenraum zu schaffen. Ebenso
befindet sich in diesem Teil die eingehauste Anlieferung fur die LKW,
die eine direkte raumliche Nahe zur Strallenverkehrsflache bedarf.

Im Bereich der Baulinie missen Gebaude mindestens zu dreiviertel-
Lange der Gebaudefront an der Baulinie errichtet werden (gemaR § 23
Absatz 2 Satz 2 BauNVO). Gebauderlckspringe sind ab dem ersten
Vollgeschoss auf der gesamten Breite des darunterliegenden Vollge-
schosses zulassig (gemal § 23 Absatz 2 Satz 2 BauNVO). Ziel der
Festsetzung ist die Schaffung einer stadtebaulichen Raumkante.

Stellplatze, Garagen, offene Kleingaragen (Carports) und Nebenanla-
gen

Fir die Unterbringung des ruhenden Verkehrs werden im Bebauungs-
plan gesonderte Flachen ausgewiesen. Innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes sind Stellplatze nur innerhalb der Umgren-
zung von Flachen flr Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
schaftsanlagen gemal § 9 Absatz 1 Nr. 4 BauGB zulassig. Zufahrten
und Fahrradabstellflachen sind durch diese Regelung nicht berihrt. So-
mit kann die Lage der Stellplatze bestimmt und eine zweckmafige An-
ordnung sichergestellt werden. Auf den nicht Gberbaubaren Grund-
stucksflachen sind Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden
gemald §§ 12 Absatz 6 und 14 Absatz 1 BauNVO nicht zulassig. Ausge-
nommen hiervon sind notwendige Zufahrten sowie Fahrradabstellrdume
und Nebenanlagen zum Sammeln von Mull, Milltonnen und Mdllbehal-
ter, sowie Werbeanlagen. Ebenso ausgenommen sind Stellplatziber-
dachungen mit PV-Modulen — im zentralen Bereich der Stellplatzanlage
ist auBerdem eine Uberdachung aus Schallschutzgriinden erforderlich,
eine Kombination mit PV-Modulen ist vorgesehen.

Grunordnerische Festsetzungen

Die groten Herausforderungen in Bezug auf das Kleinklima innerhalb
eines Quartiers stellen dabei zum einen die zunehmende sommerliche
Hitzebelastung und die damit verbundene Aufheizung von Gebauden

sowie zum anderen der Niederschlagsabfluss bei Starkregen dar. Die-
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sen negativen Effekten soll mit einer Begrunung von Dachern entge-
gengewirkt werden. Mit der Begrunung wird das Erscheinungsbild der
Dachflachen belebt und eine einheitliche Gestaltung angestrebt. Somit
wird eine stadtebaulich attraktive Dachlandschaft geschaffen. Die Dach-
flachen bieten Vegetationsflachen, die 6kologisch wirksame Ersatzle-
bensraume fur angepasste Tier- und Pflanzenarten darstellen. Hinzu
kommt, dass sich begrinte Gebaude durch Schadstofffilterung aus der
Luft, Abmilderung der Abstrahlungswarme und Regenwasserrickhal-
tung stabilisierend auf das Kleinklima auswirken. Im Sommer sind
Dachbegrinungen flur darunter liegende Raume insgesamt eine wirk-
same Malinhahme zum Schutz vor sommerlicher Hitze. Im Winter
kommt es durch die Vegetation und das Dachsubstrat zu einer Vermin-
derung des Warmedurchgangswerts und somit zu einer erhohten War-
medammung. Aulierdem binden Dachbegriinungen Staub und férdern
die Wasserverdunstung. Der reduzierte und verzdogerte Regenwasser-
abfluss entlastet die Vorflut. Je nach Begriinungsart wird das Nieder-
schlagswasser unterschiedlich lange in den oberen Schichten gehalten
und fliel3t dann abzliglich der Verdunstungs- und Transpirationsrate ab.
Extensive Dachbegrinungen bilden auRerdem einen vom Menschen
wenig gestorten Sekundar-Lebensraum flr Insekten, Végel und Pflan-
zen. Dachbegrunungen beleben zudem das Erscheinungsbild der Neu-
bauten von benachbarten héheren Gebauden aus. Da alle Begriinungs-
maflnahmen auch Minderungsmaflinahmen von Eingriffen in Natur und
Landschaft sind, sind diese, mit all ihren positiven Wirkungen im Natur-
haushalt, dauerhaft zu erhalten.

Folglich wird festgesetzt, dass die Dachflachen von Gebauden mit einer
Dachneigung von weniger als 15 Grad dauerhaft und flachendeckend
zu begrunen sind (gemaf § 9 Absatz 1 Nr. 25 a) BauGB). Mindestens
60 Prozent dieser Dachflachen sind dauerhaft und fachgerecht mit einer
stark durchwurzelbaren Substratschicht von mindestens 12 Zentimeter
zu versehen und extensiv zu begriinen, sodass dauerhaft eine ge-
schlossene Vegetationsflache gewahrleistet ist. Zu verwenden sind
niedrige, trockenheitsresistente Pflanzen (zum Beispiel Graser, boden-
bedeckende Gehdlze oder Wildkrauter). Grundsatzlich sind standortge-
rechte Saat- und Pflanzguter regionaler Herkunft zu verwenden. Ausge-
nommen sind Flachen fur technische Dachaufbauten, zum Beispiel fur
Photovoltaikanlagen. Ausnahmsweise sind Lichtkuppeln, Glasdacher
und Terrassen zuldssig, wenn sie dem Nutzungszweck des Gebaudes
dienen und untergeordnet sind. Bei Abgang oder bei Beseitigung sind
entsprechende Arten innerhalb der Dachflache vom Eingriffsverursa-
cher nachzupflanzen. Dachflache bedeutet dabei die gesamte Flache
des Daches bzw. aller Dacher von neu errichteten Hauptgebauden, die
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache (§ 23 BauNVO) in der
jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans errichtet werden. Grundsatz-
lich sind Dachbegriinungen auch mit geringeren Substratdicken mog-
lich, eine durchwurzelbare Substratdicke von mindestens 12 cm bietet
jedoch Vorteile zum dkologischen, gestalterischen und wasserwirt-
schaftlichen Nutzen des Grundaches. Mit zunehmender Aufbauhdhe
steigen die Pflanzenauswahl, die Windfestigkeit, die Winterharte, die
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Trockenheitsresistenz, die Verdunstungsleistung sowie die Ruckhalte-
leistung bei Regenfallen.

Daruber hinaus ist auf Stellplatzanlagen als MalRhahme zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ge-
maf § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB fUr je vier Stellplatze ein standortge-
rechter, heimischer Laubbaum (Hochstamm, viermal verpflanzt,
Stammumfang mindestens 20 bis 25 Zentimeter, gemessen 1,00 Meter
uber dem Erdboden) anzupflanzen und zu unterhalten. Die durchwur-
zelbare, unbefestigte Flache bei Neuanpflanzungen muss mindestens
16 Quadratmeter betragen; der Wurzelraum aus geeignetem Pflanzsub-
strat muss mindestens 12 Kubikmeter betragen. Zum Schutz des Wur-
zelwerks und zur Sicherung der Wurzelversorgung sind technische L6-
sungen (zum Beispiel Uberfahrbare Baumscheiben, durchwurzelbares
Substrat) einzusetzen. Beim Einsatz technischer Losungen sind die
FLL-Richtlinien (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Land-
schaftsbau e. V.) (Pflanzgrubenbauweise 2 - Gberbaute Pflanzgruben)
zu bertcksichtigen. Es ist eine freie Entwicklung der Baumkronen zu
gewabhrleisten, sogenannte Kugel- oder Saulenschnitte der Krone sind
nicht zulassig. Ein Ruckschnitt der Leittriebe ist grundsatzlich verboten.
In Bereichen von o6ffentlichen Verkehrsflachen sind standort- und funkti-
onsgerechte Baumarten zu verwenden (Hochstamm, viermal verpflanzt,
Stammumfang mindestens 20 bis 25 Zentimeter, gemessen 1,00 Meter
Uber dem Erdboden). Es sind folgende Gehdlzarten zu verwenden:
Hainbuche (Carpinus betulus), Feldahorn (Acer campestre), Spitzahorn
(Acer platanoides), Stieleiche (Quercus robur), Traubeneiche (Quercus
petraea). Alle Anpflanzungen sind auf Dauer zu erhalten, Abgange sind
durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Die Einzelbaumanpflanzungen sind an den jeweiligen Standorten, die in
der Planzeichnung bestimmt sind, umzusetzen (siehe Planzeichen zur
Anpflanzung von Einzelbaumen).

Auch ist das Verhindern beziehungsweise das Reduzieren von Vogel-
kollisionen an Glasflachen, die aufgrund der Transparenz, der Spiege-
lung oder der nachtlichen Beleuchtung zustande kommen, ein wichtiger
Belang. Wirkungsvoll dagegen sind flachige Markierungen oder der Ein-
satz von halbtransparenten Materialien. Das gilt auf Glas ebenso wie
auf anderen transparenten Produkten wie beispielsweise Polycarbonat,
so die Handlungsempfehlung (vergleiche Hans Schmid, Wilfried Dopp-
ler, Daniela Heynen und Martin Rossler: Vogelfreundliches Bauen mit
Glas und Licht (2012)).

Demzufolge wird folgende textliche Festsetzung aufgenommen:

Als Mallnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft gemaf § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB sind bei zu-
sammenhangenden Glasflachen von mehr als 2 Quadratmetern, ohne
Leistenunterteilung, reflexionsarmes Glas zu verwenden (Glaser mit ei-
nem Aulenreflexionsgrad von maximal 15 Prozent), das entweder
transluzent ist, flachige Markierungen auf den Auf3enscheiben oder eine
flachige UV-reflektierende, transparente Beschichtung aufweist. Bei
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flachigen Markierungen mit linearen Strukturen ist eine Linienstarke von
mindestens 3 Millimeter (horizontale Linien) beziehungsweise 5 Millime-
ter (vertikale Linien) mit einem Deckungsgrad von mindestens 15 Pro-
zent zu verwenden. Bei Verwendung von Punkrastern mussen diese ei-
nen Deckungsgrad von mindestens 25 Prozent und einem Punktdurch-
messer von mindestens 5 Millimeter aufweisen. Von der Festsetzung
kann abgewichen werden, wenn im Einzelfall im Baugenehmigungsver-
fahren nachgewiesen wird, dass mit anderen MalRnahmen ein gleich-
wertiger Vogelschutz erzielt wird (beispielsweise mit Fliegengittern, be-
wegliche oder feste Sonnenschutzsysteme, Isolierglaser mit Lamellen
im Scheibenzwischenraum, Gussglas, Drahtglas, Milchglas, Glasbau-
steine, oder Stegplatten).

Innerhalb des Plangebietes ist zudem eine besonders geschuitzte Pflan-
zenart Asplenium scolopendrium (Hirschzunge), die gleichzeitig geman
der Roten Liste Niedersachsens-Region stark gefahrdet ist, vorhanden.
Da das Vorkommen des Hirschzungenfarns in Oldenburg nur an einer
weiteren Stelle bekannt und dort potenziell gefahrdet ist, werden die mit
den Exemplaren des geschutzten Hirschzungenfarns bewachsenen
Mauerteile in ausreichender Breite und Hohe vor Ort gesichert und fol-
gende textliche Festsetzung aufgenommen.

Innerhalb der gemal § 9 Absatz 1 Nummer 20 BauGB festgesetzten
Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft ist das mit Hirschzunge (Asplenium
scolopendrium) bewachsene Mauerstlick dauerhaft zu sichern. Vor den
Parkplatzen an der Seite zur Mauer ist eine Schnitthecke aus heimi-
schen Laubgehdlzen anzulegen und dauerhaft mit einer Hohe von min-
destens 1,80 m zu erhalten. Ausfalle sind durch Neupflanzungen zu er-
setzen. Es sind folgende Arten und Qualitdten zu verwenden: Rotbuche
(Fagus sylvatica) oder Hainbuche (Carpinus betulus), Heister, zweimal
verpflanzt, 120 bis 150 Zentimeter Hohe. Die nicht mit Gehdlzen be-
standenen Bereiche sind mit Regiosaatgut (UG 1- Grundmischung) an-
zusaen, extensiv zu pflegen (keine Dlingung, keine Pflanzenschutzmit-
tel, 2-3 x Mahd/Jahr) und dauerhaft zu erhalten. Die Auflagen der Aus-
nahmegenehmigung nach § 45 Abs. 7 vom 29.07.2024 sind zu beach-
ten.

So kann die aus stadtebaulicher und naturschutzfachlicher Sicht beson-
dere Art ausreichend gesichert und mit der Anpflanzflache die genaue
Begrinung geregelt werden.

Daruber hinaus wird eine im Norden vorhandene Weilddornhecke zum
Erhalt festgesetzt. Diese Hecke soll zur Eingriinung erhalten werden.
Innerhalb der private Grunflache 4 (PG4) mit der Uberlagernden Fest-
setzung einer Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
von Gewassern gemal § 9 Absatz 1 Nr. 25 b BauGB ist die vorhan-
dene Weilldornhecke dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind durch
Neupflanzungen zu ersetzen.
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5.6

In Nordosten ist eine Schnitthecke als Eingrinung des Plangebietes
vorgesehen. Innerhalb der privaten Grunflachen 2 (PG2) mit der Uberla-
gernden Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 25 a
BauGB ist eine Schnitthecke aus heimischen Laubgehdlzen anzulegen
und dauerhaft mit einer maximalen Héhe von 1,80 m zu erhalten. Aus-
falle sind durch Neupflanzungen zu ersetzen. Es sind folgende Arten
und Qualitaten zu verwenden: Rotbuche (Fagus sylvatica) oder Hainbu-
che (Carpinus betulus), Heister, zweimal verpflanzt, 120 bis 150 Zenti-
meter Hohe.

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze ist zur Eingrinung eine
Strauchhecke anzupflanzen. Innerhalb der privaten Grunflache 3 (PG3)
mit der Uberlagernden Festsetzung einer Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf § 9 Absatz 1
Nr. 25 a BauGB ist eine Strauchhecke aus heimischen Laubgehdlzen
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Ausfalle sind durch Neupflanzun-
gen zu ersetzen. Es sind folgende Arten und Qualitaten zu verwenden:
Feld-Ahorn (Acer campestre), Felsenbirne (Amelanchier ovali ), Berbe-
ritze (Berberis vulgaris), Hainbuche (Carpinus betulus), Kornelkirsche
(Cornus mas), Roter Hartriegel (Cornus sanguinea), Vielblitige
Zwergmispel (Cotoneaster multiflorus), Eingriffeliger Weilddorn (Cratae-
gus monogyna), Pfaumenblattriger Weil3dorn (Crataegus prunifolia),
Gewohnlicher Liguster (Ligustrum vulgare), Hechtrose (Rosa glauca),
Vielblutige Rose (Rosa multiflora), Wolliger Schneeball (Viburnum lan-
tana), leichte Straucher, einmal verpflanzt, 70 - 90 Zentimeter Hohe.

Solaranlagen

Die Stadt Oldenburg verfolgt im Bereich regenerativer Energien das
Ziel, fur Neubauvorhaben die Nutzung solarer Strahlungsenergie Uber
Bebauungsplane planungsrechtlich fest zu verankern, da eine Kohlen-
stoffdioxid-Reduktion ein besonderes Ziel der Stadt darstellt. So wird
auch im vorliegenden Bebauungsplan die Nutzung der Sonnenenergie
festgesetzt.

So sind bei der Errichtung von Hauptgebauden mindestens 50 Prozent
der Dachflache von Dachern mit Anlagen zur Nutzung der Sonnenener-
gie (Photovoltaik oder Solarthermie) auszustatten. Abzuziehen sind
Dachgarten, ErschlieBungswege, Freianlagen, notwendige technische
Dachaufbauten, Flachen fur Belichtung, die Dachflachen von Dachgau-
ben sowie notwendige Randbereiche zur Dachkante und zum Nachbar-
haus, die gegebenenfalls freigehalten werden mussen (gemaf § 9 Ab-
satz 1 Nummer 23 b) BauGB).

Die Besonderheit bei diesem Plan sind die auf den Dachflachen des
Verbrauchermarktes vorhandenen Erschliefungswege, Freianlagen
und Dachgarten. Die Bereiche sind bei der Ermittlung der 50 Prozent
unbericksichtigt zu bleiben, da diese Bereiche keine klassischen Dach-
flachen im Sinne der genannten Festsetzung sind.
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Mit dieser Festsetzung wird eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung gemal § 1 Absatz 5 Satz 2 BauGB sichergestellt. Gerade Photo-
voltaikanlagen bieten ein groRRes, einfach nutzbares Potenzial, zur loka-
len, schadstofffreien Stromproduktion und Luftreinhaltung gemaR § 1
Absatz 6 Nr. 7 a und e BauGB. Photovoltaikanlagen haben den Vorteil,
dass von ihrem Betrieb keinerlei Emissionen ausgehen. Bei der Strom-
erzeugung durch PV-Anlagen entstehen im Gegensatz zur Stromerzeu-
gung in Anlagen, die mit fossilen Brennstoffen betrieben werden, weder
CO2 noch andere Luftschadstoff-Emissionen. Zudem konnen Photovol-
taikanlagen ein Anreiz darstellen, um auf Elektromobilitat umzusteigen,
was wiederrum zu einer lokalen Entlastung von Luftschadstoffen bei-
tragt.

5.7 Ortliche Bauvorschriften (gemaR § 84 Absatz 1 Nummer 2 NBauO) fiir
den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 61

Aus dem Muster-Festsetzungskatalog ergeben sich des Weiteren ortli-
che Bauvorschriften, um eine moglichst klimagerechte Planung zu errei-
chen. Diese Vorschriften haben nicht nur positive 6kologische Auswir-
kungen, sondern tragen auch zur Gestaltung des Stadtbildes bei. Be-
grinungen sind insbesondere in den verdichteten, zentralen Lagen zur
Attraktivierung des Stadtbildes erforderlich.

Neben der Dachbegrunung hat auch die Begrunung von Fassaden viel-
faltige Vorteile. Sie sorgen fur ein besseres Kleinklima, erh6hen die Na-
turvielfalt, schaffen gesiindere Lebensverhaltnisse und verschdonern das
Stadtbild. Die Stadt Oldenburg schreibt bei Neubauvorhaben daher vor,
dass mindestens 20 Prozent der Fassaden von Haupt- und Nebenge-
bauden mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen, in der Pflanzgute von
mindestens funf Trieben, aus der nachstehenden Liste flachig und dau-
erhaft zu begriinen und bei Ausfall zu ersetzen sind. Die Pflanzen sind
in einem Abstand von einem Meter in Pflanzbeete mit mindestens 1 Ku-
bikmeter durchwurzelbarem Raum zu setzen. Ausnahmen von der Fas-
sadengestaltung und -begrinung sind flr Fassaden, die der Energiege-
winnung dienen, zuldssig. (§ 84 Absatz 3 Nummer 1 NBauO).

Euonymus fortunei radicans Kletterspindel

Lonicera periclymenum Waldgeifiblatt
Celastrus orbiculatus Baumwdirger
Fallopia aubertii Schlingknéterich
Parthenocissus Wilder Wein

Vitis vinifera Echte Weinrebe
Clematis montana Anemonen-Waldrebe
Clematis vitalba Gewdhnliche Waldrebe
Akebia quinata Akebie

Wisteria Blauregen

Lonicera caprifolium Jelangerjelieber
Rosa spec. Kletterrose

Neben dem Gebaude selbst tragt auch der halbéffentliche Raum vor
dem Haus dazu bei, ein attraktives Stadtbild entstehen zu lassen.
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5.8

Gemal § 9 Absatz 2 NBauO mussen die nicht Uberbauten Flachen der
Baugrundstlicke Grinflachen sein, soweit sie nicht fur eine andere zu-
lassige Nutzung erforderlich sind. Die Stadt Oldenburg stellt dartber
hinaus durch eine 6rtliche Bauvorschrift klar, dass die nicht Gberbauten
Grundstucksflachen, die nicht durch zulassige bauliche Anlagen genutzt
werden, ausschlief3lich als Rasen-, Stauden- oder Gehdlzflache oder
als Nutzgarten (Obst-/GemuUse-/Blumengarten) gartnerisch zu gestalten
und dauerhaft zu unterhalten sind. Tote Materialien (wie zum Beispiel
Kies, Schotter oder Folie) und jegliche Form der flachigen Versiegelung
(Rasengitterstein, Fugenpflaster oder Ahnliches) sind nicht zulassig.

(§ 84 Absatz 3 Nummer 6 NBauO)

Ordnungswidrig handelt, wer den in dieser Satzung genannten ortlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt (§ 80 NBauO)

Artenschutz

Um ebenso die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlielden,
wird der Hinweis aufgenommen, dass die Baufeldraumung/Baufeldfrei-
machung wahrend des Fortpflanzungszeitraums vom 1. Marz bis zum
15. Juli unzulassig ist. Darlber hinaus ist diese in der Zeit vom 1. Marz
bis zum 30. September unzulassig, sofern Geholze oder Baume abge-
schnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden oder Rdhrichte
zurtckgeschnitten oder beseitigt werden. Sie ist in diesen Zeitraumen
als auch bei einer Beseitigung von Baumen im Zeitraum vom 1. Okto-
ber bis Ende Februar jeweils nur zulassig, wenn die Untere Natur-
schutzbehdrde eine entsprechende Zustimmung erteilt hat.

Alle heimischen Vogel- und Fledermausarten und ihre Lebensstatten
sind nach Naturschutzrecht gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) besonders geschutzt. Bei notwendigen Geholzfallungen ist
eine Totung von Lebewesen besonders geschutzter Tierarten zu ver-
meiden. Gemal} § 44 Absatz 5 BNatSchG sind bei durch die Bauleitpla-
nung zulassigen Eingriffen die streng geschiitzten Arten und europai-
schen Vogelarten pauschal nach den Verboten gemalR § 44 BNatSchG
ausgenommen, soweit die dkologischen Funktionen der vom Eingriff
betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erflillt sind.

Unter artenschutzrechtlichen Aspekten sind die vorhandenen Gehdlze
und Gebaude (Nischen, Spalten, Dachbdden) wertgebend. Hier kbnnen
sich zum Beispiel Lebensraume europaischer Vogelarten und Quartiere
von Fledermausen befinden. Im Hinblick auf die mdgliche Bedeutung
des Vorhabengebietes als Fortpflanzungs- und Ruhestatte flir Vogelar-
ten ist nach derzeitigem Sachstand von der Betroffenheit allgemein ver-
breiteter Arten auszugehen.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen und Vermeidungsgrundsatze
des § 44 BNatSchG sind bei der Realisierung der Planung zu beachten.
Unter Einhaltung dieser Vorgaben ist das Projekt realisierbar.
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5.8

59

5.10

5.1

Ver- und Entsorgung

Hinsichtlich der Ver- und Entsorgung wird das Schmutzwasser in das
vorhandene Entwasserungssystem eingeleitet. Die Abfallentsorgung
wird durch die ortlichen Entsorgungsunternehmen erfolgen.

Denkmalschutz und der Denkmalpflege

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Be-
lange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Folg-
lich wird nachrichtlich auf die Meldepflicht von ur- und frihgeschichtli-
chen Bodenfunden im Zuge von Bauausflihrungen mit folgendem Text
hingewiesen:

,S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschicht-
liche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: TongefalRscherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gem. § 14 (1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmalschutzbe-
horde des Landkreises Ammerland sowie dem Niedersachsischen Lan-
desamt fir Denkmalpflege, Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Str. 15,
26121 Oldenburg unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der
Finder, der Leiter oder der Unternehmer der Arbeiten. Bodenfunde und
Fundstellen sind gem. § 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flr ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vor-
her die Fortsetzung der Arbeit gestattet”.

Altlasten
Konkrete Altlastenflachen fur das Plangebiet sind derzeit nicht bekannt.
Kampfmittel

Konkrete Kampfmittelverdachtsflachen liegen nicht vor. Da das ge-
samte Gebiet schon seit langem bebaut ist und gewerblich genutzt wird,
ist das Vorhandensein von Kampfmitteln unwahrscheinlich. Sollten je-
doch bei Baumallinahmen Kampfmittel oder Spuren von Kampfmitteln
zu Tage treten, so ist unverzuglich die zustandige Polizeidienststelle
uber den Fund zu informieren.

6. Stadtebauliche Daten

PlangebietsgroRe insgesamt: ca. 6.626 m?
Sondergebiet ca. 6.002 m?
Private Grunflache insgesamt ca. 624 m?

davon MalRnhahmenflache ca. 47 m?
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7. MaRnahmen und Kosten der Planverwirklichung

Die Kosten der Bauleitplanung und die bei der Umsetzung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes 61 entstehenden Kosten werden vom Vorhabentrager
ubernommen. Auch ein Teil der entstehenden Verwaltungskosten wird im stad-
tebaulichen Vertrag dem Vorhabentrager auferlegt. Darlber hinaus anfallende
Verwaltungskosten sind von stadtischer Seite zu tragen.

8. Gutachten/Fachplanungen

Der Begrindung sind folgende Gutachten/Fachplanungen als verbindliche Be-
standteile beigefugt:

e Vertraglichkeitsanalyse flr die Erweiterung eines aktiv und irma-Mark-
tes in Oldenburg, Hochheider Weg 209, gemal § 11 Absatz 3 BauNVO,
Stadt + Handel Beckmann und Féhrer Stadtplaner PartGmbB, Dort-
mund, 2021

e Stellungnahme zur EHK-Konformitat (Fortschreibung 2024) fur die ge-
plante Erweiterung des aktiv & irma in Oldenburg (Oldb), Hochheider
Weg 209, Stadt + Handel Beckmann und Fohrer Stadtplaner Part-
GmbB, Dortmund, 2025

e Verkehrsplanerische Hinweise aktiv & irma, Hochheider Weg, ARGUS,
Hamburg, 2025

e Schalltechnische Untersuchung im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
zum Neubau eines Vollversorgermarktes im Hochheider Weg 205-209
in Oldenburg, LARMKONTOR GmbH, Hamburg, 2025

e Entwasserungskonzept Neubau Vollversorgermarkt aktiv & irma, Hoch-
heider Weg 207/209, AWA — Klatt, Osnabruck, 2025

¢ Aktiv & irma, Hochheider Weg Oldenburg, Energiekonzept, Behnen In-
genieure, Lorup, 2025

e Brandschutzkonzept fur den Neubau eines Vollversorgermarktes aktiv +
irma im Hochheider Weg in Oldenburg, Eriksen Brandschutz GmbH,
Oldenburg, 2025

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

Oldenburg,
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Checkliste Musterfestsetzungen

Muster-Festsetzungskatalog Klima fiir Bebauungsplane der Stadt Oldenburg
Umsetzung bei der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 61

Festsetzung bezie- e ¥ . Umset-
hungsweise ortliche C;I-_rundsatz Ausformulierung im Uberp_ru Bestandsiiber- | Neubaupla- zung
. i ich anzu- . fung im Anmerkungen
Bauvorschrift Num Einzelfall . planung nung
mer wenden Einzelfall N _
Textliche Festsetzungen gemaR Baugesetzbuch (BauBG)
1. Warmenetz ja X X - Energiekonzept
. . Mindestens 50 % der
2. Solare Energie ja Dachflachen X X \
3. Mal&N%?;ub:;llchen ja X - Uberschreitung GRZ Il vorhabenbedingt
4. Héhe baulicher . S
Anlagen ja X X hier nicht relevant
V%Oiﬁzlngzrn X X hier nicht relevant
?éaSJ?T:ISflg tﬁ;&:%%ir; ja X X \ fur Stellplatze ohne Uberdachung
7. Baume (Erhalt) ja 9gf. te)d!g: festset- X X hier nicht relevant
8. Gewasser ja X X hier nicht relevant
.. ! gilt nur, wenn Regen-
9. Regbeer::rlijgrl](halte ja rickhaltebecken auch X hier nicht relevant
gebaut wird
10. Zisternen (Regen- dem Plangebiet anzu-
speicherung, Garten- agssen X X \ Reglung Durchfiihrungsvertrag
bewasserung) P
11. Nicht Gberbau- dem Plan-
bare Grundstuicksfla- gebiet anzu- X X \
chen passen

N umgesetzt

- nicht umgesetzt
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12. Hochwasser- bei Hinweis x
schutz des OOWV
Ortliche Bauvorschriften gemiR Niedersichsischer Bauordnung (NBauO)
13. Einfriedungen ja dem Plangebiet anzu- X hier nicht relevant
passen
14. Einstellplatze dem Plangebiet anzu- X vorhabenbedingt festgesetzt
passen
15. Nicht Giberbaute ia «
Grundsticksflachen J
im Zweifelsfall Solar-
16. Griindacher ja energie Vorrang ge- X
ben
17. Einfriedung von dem Plangebiet anzu-
Wohngarten ja a%sen X vorhabenbedingt festgesetzt
durch Hecken P
18. Vorgartenzone . dem Plangebiet anzu- S
A ja X hier nicht relevant
und Garten passen
19. Gartengestaltung dem Plangebiet anzu- X hier nicht relevant
passen
20. Fassaden- dem Plangebiet anzu- X
begriinung passen
21. Material von i " keine wasserdurchlassigen Materialien zulassig
Stellplatzen ) im Wasserschutzgebiet
22. Eingriinung von . i
Stellplatzen ja dem Plag%zzft anzu X vorhabenbedingt festgesetzt
durch Hecken P
23. Baumpflanzung wenn die Nutzung re-
. . generative Energie ;
auf groReren ja . X X vorhabenbedingt festgesetzt
dem nicht wider-
Stellplatzanlage )
spricht
24. Begrinung von
Larmschutzwallen, - ja X hier nicht relevant
wanden
Hinweis Gehdlz- und .
Pflanzliste vorhabenbedingt festgesetzt

N umgesetzt

- nicht umgesetzt




