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Bebauungsplan 837 (nérdlich ERkamp/dstlich Stdbake) Stand: 11.02.2026

1.  Anlass und Ziel der Planung
1.1 Anlass

Das Plangebiet ist Bestandteil des Rahmenplanes Weillenmoor/Stdba-
keniederung. Der Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) hat am 23. April 2018
den Rahmenplan Weillenmoor/ Stidbakeniederung beschlossen. Mit
dem Ratsbeschluss wurde der Sudteil des Plangebietes 837 (nordlich
ERkamp/6stlich Stidbake) als Wohnbauflache vorgesehen. Aktuell gibt
es den politischen Beschluss nur drei Flachen aus dem Rahmenplan
Weillenmoor/Stdbakeniederung umzusetzen, das Plangebiet 837 soll
vorrangig umgesetzt werden.

Das Plangebiet liegt nordlich der Bebauung ERkamp, beidseitig durch
Wohnbebauung begrenzt. Ostlich liegt das Kathe-Kollwitz-Viertel mit
viergeschossiger Bebauung, sudlich und westlich vorwiegend Einfamili-
enhausbebauung mit leichter Verdichtung entlang des ERkamps. Letz-
tere wird durch einen tiefen Entwasserungsgraben mit begleitendem
FuBweg begrenzt.

Die Stdbake, die von Altbaumbestand gesaumt wird, verlauft unmittel-
bar westlich. Nach Norden schlie3en sich landwirtschaftliche Freifla-
chen an. Mittig im Plangebiet befindet sich eine ehemalige Hofanlage
mit Wohnwirtschafts- und Nebengebauden. Das Grundstuick ist randlich
mit alten Hofbaumen bestanden. Zwischen Sudbakeniederung und der
Hofstelle steht auf der landwirtschaftlichen Flache eine grolde Eiche.

Die Realisierung des Vorhabens erfordert die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes sowie die Aufstellung eines Bebauungsplanes. Vorha-
bentrager ist die Firma Alfred Dopker Gesellschaft mit beschrankter
Haftung & Compagnie Kommanditgesellschaft aus Oldenburg, sie wird
mit der Stadt Oldenburg einen stadtebaulichen Vertrag Uber die Durch-
fuhrung des Planverfahren abschliel3en.

Die Planunterlagen bestehen aus der Flachennutzungsplananderung,
dem Stadtebaulichen Entwurf einschlieBlich Freiflachengestaltungsplan
und der Begrindung sowie der biologischen Bestandserfassung Brutvo-
gel/Fledermause. Zudem wurden ein Energie- und ein Entwasserungs-
konzept sowie ein Immissionsgutachten zum Verkehrslarm (Wohnver-
kehre) erarbeitet.

Die Entwicklung des Baugebietes erfolgt entsprechend den beschlosse-
nen Leitlinien fur die Bauleitplanung im Bereich WeilRenmoor/Stidbake
sowie dem Grundsatzbeschluss Uber die klimagerechten Festsetzun-
gen in Bebauungsplanen (siehe Kapitel 3.3).

1.2 Ziel der Planung
Auf dem sudlichen Teilbereich des Plangebietes soll eine neue Wohn-

siedlung in stadtebaulich integrierter Lage im Stadtteil entstehen. Im
Bebauungskonzept sind Mehrfamilien-, Reihen- und Einfamilienhauser
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1.3

vorgesehen. Die ErschlieRung erfolgt Uber die sudostlich bereits vor-
handene Zufahrt vom ERkamp. Fur den Nordteil sind Grinflachen und
ein zentrales naturnahes Regenrtckhaltebecken vorgesehen.

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von Bauland, die Schaffung eines
zentralen Regenrickhaltebeckens und die dékologische Aufwertung des
Bereichs im Landschaftsschutzgebiet.

Vorhabenbeschreibung

Flr das Plangebiet ist eine verdichtete Wohnbebauung mit Mehrfamili-
enhausern im Eingangsbereich, nach Westen anschlieRend Doppel-
und Reihenhauser und dann Einfamilienhauser geplant.

Es sollen insgesamt 10 Mehrfamilienhauser mit jeweils 6 bis 8 Wohnun-
gen errichtet werden, es werden somit mindestens 68 Wohnungen ent-
stehen. Fur die Mehrfamilienhauser sind 2-3 Vollgeschosse bei ausge-
bautem Dachgeschoss vorgesehen. Stidwestlich anschliel3end ist eine
Bebauung mit Reihenhausern und Doppelhausern vorgesehen, nach
Nordwesten beschlielien Einfamilien- und gegebenenfalls Doppelhau-
ser die Bebauung.

110 we

Die Hofstelle ist in das Bebauungskonzept eingebunden und wird als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Somit kann die Flache der ehe-
maligen Hofstelle in einem gewissen Rahmen baulich erweitert werden,
Die Begrenzung ergibt sich weiterhin durch den umliegenden Baumbe-
stand und die Ausweisung privater Grinflachen.

Zwischen den Mehrfamilienhdusern sind an der Planstrale vereinzelte
begrunte Freiflachen geplant, diese konnen auch als Kleinkinderspiel-
platz genutzt werden. Die einzelnen Wohngebaude werden durch
Baum- und Gehdlzpflanzungen in einzelne Bereiche gegliedert. Zu dem
unmittelbar westlich gelegenen Spielplatz ist eine fulRlaufige Anbindung
vorgesehen.

Der Spielplatz/Bolzplatz ist am zentralen Platz neben der Eiche vorge-
sehen, er hat eine GroRe von etwa 500 Quadratmeter. Zudem befindet
sich westlich am Grinzug der Sudbake bereits ein grol3er Spielplatz.
Hier ergibt sich von der Planstralie beziehungsweise Wendeanlage
eine direkte Sichtbeziehung Uber den geplanten naturnahen Regen-
rickhalteteich in die freie Landschaft. Zwischen den Wohngrundstiicken
und dem Landschaftsschutzgebiet werden zur Abgrenzung neue Wall-
heckenabschnitte geplant.

Von der Planstrale ist nach Westen eine zentrale Rad- und FuRwege-
anbindung mit Anschluss an die vorhandene Wegeachse Sudbake vor-
gesehen. Damit ist eine Rad- und FuRwegeanbindung zum Ef3kamp,
zum kunftigen ,Haus der Jugend® (ehemalige Schule am Blrgerbusch)
und zur umliegenden Wohnbebauung gewahrleistet.
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Im Osten wird das Rad- und FuBwegenetz direkt an das Kathe-Kollwitz-
Viertel angebunden. Dies entspricht auch dem Sanierungsziel zur Ver-
besserung der Einbindung der Wohnquartiere in angrenzende Grunbe-
reiche beziehungsweise des Rad- und FulRwegsystems.

2. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im nérdlichen Stadtgebiet in Randlage zur freien Land-
schaft.

Das Plangebiet umfasst das Flurstick 187/19, 187/23 und 187/18 (Hofstelle)
alle Flur 20 und Gemarkung Ohmstede mit einer Flache von etwa 8,5 Hektar.
Die ErschlieRung erfolgt Uber die vorhandene Wegeparzelle des Flurstucks
187/23.

Das Plangebiet wird im Osten durch das Kathe-Kollwitz-Viertel mit mehrge-
schossiger Wohnbebauung begrenzt, im Stden durch die dichte Wohnbebau-
ung entlang des ERkamps und im Westen durch die Stidbakeniederung bezie-
hungsweise die sich anschliefiende Einfamilien- und Reihenhausbebauung.
Nach Norden setzt sich die freie Landschaft mit Ackerflachen fort.

Westlich und nérdlich verlauft aulRerhalb des Plangebietes die Stdbake.
3. Planungsrechtliche Situation

Derzeit ist das Plangebiet nicht Uberplant, es handelt sich um einen planungs-
rechtlichen Aul3enbereich gemal § 35 Baugesetzbuch (BauGB).

3.1 Landes- und Regionalplanung

Das Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) des Landes Niedersach-
sen trat am 17.02.2017 in Kraft.

Die Stadt Oldenburg wird im LROP als Oberzentrum festgelegt. Die vor-
liegende Planung entspricht den Zielen und Grundsatzen zur Entwick-
lung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur des LROP in wesentlichen
Punkten:

So sollen laut LROP in der Siedlungsstruktur gewachsene, das Orts-
und Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Bevolkerung
pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten und un-
ter BerUcksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt
werden. Die Festlegung von Gebieten fur Wohn- und Arbeitsstatten soll
flachensparend an einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung unter Be-
ricksichtigung des demografischen Wandels sowie der Infrastrukturfol-
gekosten ausgerichtet werden. Die Entwicklung von Wohn- und Arbeits-
statten soll vorrangig auf die zentralen Orte und vorhandene Siedlungs-
gebiete mit ausreichender Infrastruktur konzentriert werden.
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3.2

3.3

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1996 (Neubekanntmachung
Juni 2014) stellt fur das Plangebiet 6stlich und nérdlich Flachen fir die
Landwirtschaft und im Westen eine Grunflache mit der Zweckbestim-
mung Sportanlagen dar. Etwa mittig wird das Plangebiet durch eine Fla-
che fur die Entwicklung von Natur und Landschaft gequert, welche den
Nordteil Gberdeckt. Somit wird die Planungsabsicht, hier ein Wohnge-
biet zu entwickeln, nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, die
Planung bedingt eine Anderung des Flachennutzungsplanes. Die Ande-
rung 84 des Flachennutzungsplanes wird im Parallelverfahren gemaf §
8 (3) BauGB durchgefihrt.

Stadtentwicklungsplanung

Integrierte Stadtentwicklungskonzept ISEK 2050/2035

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept ISEK Oldenburg 2050/2035
ist ein langfristiges und strategisches Planungsinstrument, das die Vi-
sion auf die Stadt Oldenburg der Zukunft skizziert und die zukunftige
raumliche Entwicklung der Stadt vorzeichnet. Mit dieser Planung wer-
den verschiedene Aspekte wie lebendige Dichte und Mischung, Grine
Stadtlandschaft, Klimaneutralitdt und Anpassungsfahigkeit mit Leben
gefullt.

Stadtentwicklungsprogramm step2025

Das Stadtentwicklungsprogramm step2025 trifft zum Plangebiet Aussa-
gen. In der Karte ,Handlungsfeld Wohnen* wird der Bereich Weilien-
moor-Sudbake als mittel- bis langfristige Entwicklungsflache dargestellt.

Wohnkonzept 2025

Im Wohnkonzept 2025 wird die Flache als Potenzial Weillenmoor/Sud-
bake aufgefuhrt, die laut step2020 mittel- bis langfristig zu entwickeln
sind.

Rahmenplan Weilkenmoor/Sidbakeniederung

Das Plangebiet ist Bestandteil des Rahmenplanes Weilkenmoor/ Sud-
bakeniederung. Der Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) hat am 23. April
2018 den Rahmenplan Weillenmoor/Stdbakeniederung beschlossen.

Entwicklungsziele sind:

e Die kleinraumige bauliche Entwicklung in den Randbereichen un-
ter Zugrundelegung der grundsatzlichen landschaftsbezogenen
Aussagen Eingrinung der Baugebiete mit Anpflanzungen im
Ubergang zu den landschaftsgepragten Bereichen.

e Aufwertung und Erganzung bestehender Ful3-/Radwege in Ver-
netzung mit dem Grof3en Burgerbusch.
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e Realisierung eines Regenriuckhaltebeckens im Bereich der Sud-
bake zur Entlastung des sudlich gelegenen Burgerfelder Teiches
und der umliegenden Flachen.

Mit dem Ratsbeschluss 23. April 2018 wurde der Sudteil des Plangebie-
tes 837 (ndrdlich ERkamp) als Wohnbauflache vorgesehen.

Fir das Rahmenplangebiet wurde seitens der Stadt Oldenburg ein Leit-
bild entwickelt, an dem sich die kunftige Bebauung zu orientieren hat.
Im Bereich WeilRenmoor/Stdbake soll durch entsprechende Planungen
eine moderate Bebauung ermoglicht werden, wobei besonderes Augen-
merk auf eine geringe Versiegelung im Verhaltnis zum geschaffenen
Wohnraum gelegt werden soll. Die Leitlinien und Steckbriefe fur das
Rahmenplangebiet Weillenmoor/Stidbake wurden am 20.01.2022
durch den Ausschuss fur Stadtplanung und Bauen als verbindliche Vor-
gabe fur die Bauleitplanung beschlossen.

In der Ratsperiode 2021 bis 2026 sollen nicht alle potentiellen Flachen
der Rahmenplanung einer Bebauung zugefuhrt werden kdnnen, son-
dern explizit nur folgende Flachen mit abnehmender Perioritat: 1. Im Be-
reich Sudbake hat das mogliche Bebauungsgebiet zum Errichten eines
Regenrtickhaltebeckens oberste Prioritat. Bei den spateren Baufeldern
soll als zentraler Aspekt die Grunflachenerhaltung im Fokus bleiben
(Landschaftsfenster Stidbakenniederung). 2. Die stadtischen Flachen
rickwartig zum Scheideweg sollen in die neue stadtische Wohnungs-
baugesellschaft eingebracht und dann einer nachhaltigen Bebauung zu-
gefuhrt werden. 3. Der Planungsbereich am Sackhofsweg kann grund-
satzlich einer Bebauung zugefuhrt werden. Der kleine Teilbereich am
Ende des Blrgerbuschwegs am Sackhofsweg darf in dieser Ratsperi-
ode nicht entwickelt werden.

Bei dem Plangebiet des Bebauungsplanes handelt es sich um eine der
prioritar zu entwickelnden Flachen im Bereich der Stdbake.

Sanierungsgebiet Kathe-Kollwitz-Viertel/Hoffkamp

Der Stadtebauliche Rahmenplan zum Sanierungsgebiet wurde durch
den Rat am 27.05.2019 beschlossen. Ein Teil des Plangebietes ist in
das Sanierungsgebiet Kathe-Kollwitz-Viertel/Hoffkamp einbezogen wor-
den.

Flr das Plangebiet sind folgende Sanierungsziele von Bedeutung:

e Verbesserung der Einbindung der Wohnquartiere in angrenzende
Grlnbereiche

e Herstellung einer neuen Freiflache

e Aufwertung des Rad- und FuBwegsystems (Herstellung neuer
Wege im Randbereich landwirtschaftlicher Flachen, Verbesserung
vorhandener Wege)
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Die genannten Sanierungsziele sind bei der Aufstellung der Bauleitpla-
nung zu beachten. Somit sollen im &stlichen Randbereich neue Wege-
verbindungen mit Grinachsen ausgewiesen werden. Die vorhandenen
Rad- und FuRwege im sldlichen Bereich sollen aufgewertet werden.

Preiswerter Wohnraum

Mit dem Beschluss des Rates der Stadt Oldenburg vom 15.12.2014
beziehungsweise 20.01.2020 und 29.06.2020 mussen bei Schaffung
neuer Baurechte auf privaten Grundsticken mit fir Mehrfamilien-
hauser mindestens 30 Prozent und fur Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhauser mindestens 10 Prozent der geplanten Wohnungen fur
preiswerten Wohnraum vorgesehen werden. Ziel ist es, durch diese
verbindliche Quotenregelung eine soziale Vielfalt der kinftigen Be-
wohner zu schaffen und zu erhalten. Das heil3t, fur die geplanten
mindestens 68 Wohnungen in Mehrfamilienhausern missen min-
destens 20 Wohnungen, fur die zudem geplanten mindestens 42
Wohnungen mussen 4 Wohnungen preiswert sein. Insgesamt sind
somit 24 Wohnungen flr preiswerten Wohnraum zur Verfugung zu
stellen. Insgesamt werden 110 Wohnungen im Plangebiet geschaf-
fen.

Grundlage fur die Quotenregelung ist der Stadtebauliche Leitplan in
der die Anzahl der geplanten Wohnungen enthalten ist. Die Siche-
rung erfolgt Uber den stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 BauGB.

Landschaftsschutz

Der nordliche Teil des Plangebietes liegt im Landschaftsschutzge-
biet ,Weilkenmoor und Sudbake“: Die Landschaftsschutzgebietsver-
ordnung OL-S 71 ,Weilenmoor und Studbake* trat am 27.04.2020 in
Kraft.

Klimaschutz

Der Rat der Stadt Oldenburg hat am 28. November 2022 den
Grundsatzbeschluss Uber die Einarbeitung klimagerechter Festset-
zungen in Bebauungsplane gefasst. Die Umsetzung der Einarbei-
tung erfolgt in Abstimmung mit dem zustandigen Fachdienst.

Der Rat der Stadt Oldenburg hat am 19. Dezember 2022, den Kii-
maschutzplan verabschiedet. Der 90 Punkte umfassenden Maflinah-
menkatalog des Klimaschutzplans basiert auf dem am 26. April 2021
gefassten Ratsbeschluss, Oldenburg bis 2035 klimaneutral zu ma-
chen.

Die Entwicklung des Baugebietes erfolgt entsprechend den be-
schlossenen MalRnahmen des Klimaschutzplanes in Abstimmung
mit dem zustandigen Fachdienst. Die Umsetzung der Ma3nahmen
wird Uber Festsetzungen sowie den stadtebaulichen Vertrag gesi-
chert.
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3.4 Bebauungsplane

In der Nachbarschaft zum Plangebiet grenzen teilweise Bebauungs-
plangebiete an. Es handelt sich um folgende umliegende Bebauungs-
plane

e Ostlich grenzt der Bebauungsplan 302 mit den Anderungen | und I
an, sie setzen allgemeine Wohngebiete mit 1l Vollgeschossen am
ElRkamp und ansonsten IV Vollgeschosse.

e Der Bebauungsplan 354 setzt den ERkamp als Verkehrsflache fest.

e Westlich grenzt der Bebauungsplan 506 mit allgemeinen Wohnge-
bieten an die private Grunflache langs der Sudbake. Sie ist als Ge-
wasserraumstreifen (GRS) mit einem Geh- und Fahrrecht von 5,0
Meter Breite zugunsten der Haaren-Wasseracht und der Stadt
Oldenburg zu belasten.

e Fur die unmittelbar sudlich angrenzende Bebauung am ERkamp
liegt kein Bebauungsplan vor.

3.5 Sonstige gesetzliche Vorschriften und Fachplanungen

e Der Landschaftsrahmenplan 2016 gekennzeichnet das Plangebiet
im Sdden als Intensivgrinlandflache Gl und im Norden als Sand-
acker AS. Die mittig gelegene Hofstelle ist entsprechend gekenn-
zeichnet.

e Landschaftsschutzgebiet ,Weillenmoor und Sudbake®: Das Wei-
Renmoor und die Stdbake mit ihrem Tal sind eine der letzten zu-
sammenhangenden Freiflachen im Norden in Oldenburg. Der aktu-
elle Landschaftsrahmenplan aus 2016 stellt ihre Landschaftsschutz-
wurdigkeit fest. Die Unterschutzstellung der zentralen Freiflachen
als Landschaftsschutzgebiet dient dem Interesse der Allgemeinheit
als Lebensraum fur Flora und Fauna, als Naherholungsraum und
als Gebiet der Frischluftentstehung. Die Landschaftsschutzgebiets-
verordnung OL-S 71 ,WeilRenmoor und Sudbake® trat am
27.04.2020 in Kraft.

Der Geltungsbereich liegt mit dem noérdlichen Teilbereich im Land-
schaftsschutzgebiet. Die Verordnung lasst den Bau des Regenrick-
haltebeckens dort zu (§ 5 Freistellungen), Ausnahmen gemal} § 7
fir den Bau von Erholungswegen kénnen von der Unteren Natur-
schutzbehorde erteilt werden.

e FUr Natur- und Landschaft sind der Altbaumbestand um die ehema-
lige Hofstelle und der Einzelbaum (Naturdenkmal OI-S 69) von Be-
deutung.

e Entlang der Bake, aulerhalb des Plangebietes, liegt eine Wallhe-
cke mit Altbaumbestand. Die Kronentraufbereiche reichen aber bis
in das Plangebiet hinein.
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4. Bestandsbeschreibung

4.1

4.2

4.21

Stadtebau

Das Plangebiet liegt nérdlich der Bebauung ERRkamp, beidseitig durch
Wohnbebauung begrenzt. Ostlich liegt das Kathe-Kollwitz-Viertel mit
viergeschossiger Bebauung, sudlich und westlich vorwiegend Einfamili-
enhausbebauung mit leichter Verdichtung entlang des ERkamps. Letz-
tere wird durch einen tiefen Entwasserungsgraben mit begleitendem
FulRweg begrenzt.

Die Sudbake, die von Altbaumbestand gesaumt wird, verlauft unmittel-
bar westlich. Nach Norden schliel3en sich landwirtschaftliche Freifla-
chen an. Mittig im Plangebiet befindet sich eine ehemalige Hofanlage
mit Wohnwirtschafts- und Nebengebauden. Das Grundstick ist randlich
mit alten Hofbaumen bestanden. Zwischen Sudbakeniederung und der
Hofstelle steht auf der landwirtschaftlichen Flache eine grofde Eiche.

e Bei dem Plangebiet handelt es sich um landwirtschaftlich genutzte
Flachen mit einer mittig gelegenen Hofstelle. Sie wird Gber die vor-
handene Wegeparzelle erschlossen.

e Die ErschlieRung der Flache erfolgt Uber die 6stlich gelegene
Wegeparzelle mit Anschluss an den ER3kamp. Hiertber sind auch
FuR-/ Radwegeverbindungen zum 6stlich gelegenen Kathe-Koll-
witz-Viertel und zu den westlich gelegenen Wohngebieten am
Scheideweg/ Sackhofsweg und zur Grundschule ,Am Burgerbusch*
vorhanden.

e FuUr Natur- und Landschaft sind der Altbaumbestand um die ehema-
lige Hofstelle und der Einzelbaum (Naturdenkmal OI-S 69) von Be-
deutung. Zudem ist der nordliche Teil des Plangebietes Bestandteil
des grofRraumigen Landschaftsschutzgebietes ,Weilkenmoor und
Siudbéake* OL-S 71.

Der Flachennutzungsplan stellt fur den sudwestlichen Teilbereich noch
eine grofRe Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportanlagen dar.
Die damalige Zielplanung konnte wegen mangelnder Flachenverfugbar-
keit bisher nicht umgesetzt werden. Die Sportflache war fir die Foérder-
schule Burgerbusch vorgesehen. Der Standort wird von der Férder-
schule derzeit aufgegeben und durch andere soziale Einrichtungen der
Stadt (Haus der Jugend) nachgenutzt, infolgedessen entfallt der Bedarf
fur eine Sportanlage. Ein weiterer Bedarf im Stadtteil ist nicht vorhan-
den, der Bedarf ist hier Uber andere Sportanlagen gedeckt. Somit kann
die Darstellung von Sportflachen im Flachennutzungsplan entfallen.

Technische Infrastruktur
Verkehr
Die Erschliel3ung des Plangebietes erfolgt Uber die 6stlich gelegene

Wegeparzelle mit Anschluss an die Stralle ERkamp. Die Parzelle hat
eine Breite von etwa 12 Meter, sie ist damit einschlief3lich erforderlicher
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422

4.3

4.4

Nebenanlagen und Grunstreifen/Graben ausreichend. Hier sind auch
FuR-/ Radwegeverbindungen zum o6stlich gelegenen Kathe-Kollwitz-
Viertel und zu den westlich gelegenen Wohngebieten am Scheideweg/
Sackhofsweg und zur Jugendfreizeitstatte ,Am Blrgerbusch“ bezie-
hungsweise auf den ER3kamp vorhanden.

Eine Kraftfahrzeug-Anbindung nach Westen an den Mowenweg wurde
verworfen, da dann der Griinzug der Sidbake gequert werden musste
und der Mowenweg keinen entsprechenden Ausbaustandard aufweist.

Am ERkamp, etwa 100 Meter westlich der neuen Einmundung in das
Plangebiet, befindet sich eine Bushaltestelle der VWG. Damit ist das
Plangebiet an das Busnetz der Stadt Oldenburg angeschlossen.

Ver- und Entsorgung

In der Wegeparzelle, die vom ERRkamp abzweigt, ist bereits ein
Schmutzwasseranschluss vorhanden. Das vorhandene Gelande hat al-
lerdings ein Gelandegefalle mit einem Hohenunterschied von Ost nach
West in Richtung Stdbéake von etwa 3 Meter.

Westlich des geplanten Baugebietes verlauft das Verbandsgewasser
[I. Ordnung, Stdbake Gewasser-Nummer 4.03.

Soziale Infrastruktur / Versorgungseinrichtungen

Der Flachennutzungsplan stellt flir den sudwestlichen Teilbereich noch
eine grolRe Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportanlagen dar.
Die damalige Zielplanung konnte wegen mangelnder Flachenverfligbar-
keit bisher nicht umgesetzt werden. Die Sportflache war fur die Forder-
schule Blrgerbusch vorgesehen. Der Standort wird von der Forder-
schule derzeit aufgegeben und durch andere soziale Einrichtungen der
Stadt (Haus der Jugend) nachgenutzt, infolgedessen entfallt der Bedarf
fur eine Sportanlage. Ein weiterer Bedarf im Stadtteil ist nicht vorhan-
den, der Bedarf ist hier Gber andere Sportanlagen gedeckt. Somit kann
die Darstellung von Sportflachen entfallen.

In der Nahe des Plangebietes befinden sich die Grundschule Nadorst,
ERkamp 6 und der Kindergarten Hartenkamp 16 jeweils in etwa 1 Kilo-
meter Entfernung.

Im Bereich Scheideweg befindet sich ein groRes Einkaufszentrum mit
dem kompletten Nahversorgungsbedarf.

Naturschutz, Landschaftsschutz und Artenschutz
Es wird auf die Umweltprifung im Umweltbericht verwiesen.
Fir Natur- und Landschaft sind der nordliche und nordostliche Wallhe-

ckenbestand im Bereich der Stdbakeniederung, der Altbaumbestand
um die ehemalige Hofstelle und der Einzelbaum (Naturdenkmal OI-S
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69) von Bedeutung. Zudem ist der nordliche Teil des Plangebietes Be-
standteil des grolraumigen Landschaftsschutzgebietes ,Weilkenmoor
und Stdbake® OL-S 71.

Durch die Planung ergeben sich Eingriffe in Natur und Landschaft, sie
werden im Umweltbericht ermittelt. Diese Eingriffe beziehen sich auf
den Sudteil des Plangebiet, da hier die Wohnbebauung geplant ist. Im
Bereich der ehemaligen Hofstelle andert sich die Situation nicht, hier er-
folgt lediglich eine Bestandssicherung. Der Eingriff kann im Nordteil auf
der geplanten naturnahen Grinflache mit naturnahem Regenrlckhalte-
becken weitgehend ausgeglichen werden. Im Bebauungsplan werden
dort entsprechende Festsetzungen getroffen werden. Es sind zudem
externe KompensationsmalRnahmen erforderlich.

Die artenschutzrechtlichen Belange sind bei Bebauungsplanverfahren
zu bertcksichtigen. Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen MalRga-
ben gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist auf der Um-
setzungsebene sicherzustellen. Daher wurde im Vorfeld geprift, ob
diese Belange dem Vorhaben dauerhaft entgegenstehen konnen Die
Ergebnisse der Brutvogel- und Fledermauskartierung liegen bereits vor,
danach ergeben sich hinsichtlich des Artenschutzes keine Ubermafigen
Beeintrachtigungen, da der Baumbestand erhalten bleibt (vergleiche
Anlage).

45 Immissionen

Eine Quelle fir Immissionsbelastungen im Gebiet stellt die Bundesau-
tobahn 293 und untergeordnet auch auf der Stralde ERkamp dar. Trotz
der Abstande von 200 Meter und mehr zur Bundesautobahn 293 sind
Immissionsbelastungen im Plangebiet zu verzeichnen. Tags werden die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiet von 55
Dezibel A (dB(A)) eingehalten, nachts sind leichte Uberschreitungen zu
verzeichnen. Es wurden die MaRgeblichen Auldenlarmpegel - Larmpe-
gelbereiche gemal’ DIN 4109/2018 gemal} des Schallgutachten ermit-
telt. Im Plangebiet mit Bauflachen liegen die Larmpegelbereiche Il und
einem kleinen sudostlichen Teilbereich 1l vor.

Vom Plangebiet gehen teilweise Emissionen in der Nachbarschaft nie-
der. Es handelt sich um die kunftigen Wohnverkehre die im Eingangs-

bereich ERkamp / Planstral3e die umliegenden Wohnhauser belasten.

Daher wurde fir das Planverfahren ein Schallgutachten erstellt. Im Er-
gebnis ist die Planstral’e im Eingangsbereich zum EfRkamp mit [armar-
mem Asphalt auszustatten.

4.6 Energiekonzept

Bei der Errichtung von Gebauden mussen bauliche und sonstige techni-
sche Malinahmen fur die Erzeugung, Nutzung und Speicherung von
Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien getroffen werden
(§ 9 Absatz 1 Nummer 12 beziehungsweise Nummer 23 b BauGB). Es
sind bei der Errichtung von Hauptgebauden mindestens 50 Prozent der
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4.7

4.71

4.7.2

Dachflachen mit Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Photovolta-
ikanlagen zur Stromerzeugung gemaf § 32a Niedersachsische Bauord-
nung NBauO) auszustatten.

Bei dem Energiekonzept wird von einer dezentralen Warmeversorgung
des Baugebietes ausgegangen. Geplant ist der Einbau von Luft-Was-
ser-Warmepumpen zur Versorgung der einzelnen Objekte des Gebiets.
Als Energietrager ist Strom als Mix aus dem Versorgungsnetz sowie der
Nutzung von Photovoltaikanlagen vorgesehen. Hierdurch ist eine 6kolo-
gisch wie 6konomisch sinnvolle Beheizung der Einheiten gegeben. Das
Energiekonzept wird derzeit mit dem zustandigen Fachdienst im Detail
abgestimmt und Uber Festsetzungen sowie den stadtebaulichen Vertrag
gesichert.

Bodenschutz
Bodenverhaltnisse

Im Plangebiet ist mit einer 40 bis 60 Zentimeter machtigen Mutterbo-
dendeckschicht aus humosen Sanden zu rechnen, darunter ist natirlich
gelagerter Geschiebelehm - schwach kiesiger, stark sandiger Schluff
anzutreffen (vergleiche Geotechnischer Bericht — ErschlieRung Bauge-
biet B-Plan 837 ,nordl. ERkamp / dstl. Sudbake®, 26127 Oldenburg vom
23.10.2022; rasteder erdbaulabor (Gesellschaft mit beschrankter Haf-
tung & Compagnie Kommanditgesellschaft).

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache aus-
gehoben wird, ist in nutzbaren Zustand zu erhalten und vor der Vernich-
tung und Vergeudung zu schutzen.

Der Grundeigentimer, der Inhaber der tatsachlichen Gewalt tber ein
Grundstuck und derjenige, der Verrichtungen auf einem Grundstlck
durchfiihrt oder durchflihren lasst, die zu Veranderungen der Bodenbe-
schaffenheit fuhren kdnnen, sind verpflichtet, Vorsorge gegen das Ent-
stehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen, die durch die Nut-
zung auf dem Grundstlck oder in dessen Einwirkungsbereich hervorge-
rufen werden kénnen.

Kampfmittel

Im Bereich des Bebauungsplanes 837 wurden von einer Kampfmittel-
raumfirma im September 2022 vorhandene Kampfmittelverdachts-
punkte — drei Bombentrichter — auf Kampfmittel untersucht und be-
raumt. Bei den Raumarbeiten wurden keine Kampfmittel gefunden, so-
mit hat sich der Kampfmittelverdacht nicht bestatigt. Unter Berlcksichti-
gung ausgewerteter Luftbilder gibt es keine weiteren Hinweise auf
Kampfmittel aus dem Zweiten Weltkrieg, so dass dieses Plangebiet als
verdachtsfrei eingestuft werden kann. (vergleiche Arbeitsbericht 02 zur
Trichterverdachtsflache nordlich ERkamp 78, 26127 Oldenburg vom
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4.7.3

4.8

20.10.2022; KMB Kampfmittelbergung, Niederlassung Oldenburg
Gmbh).

Altlasten
Es liegen keine Kenntnisse uber Altlasten vor.

Sollten konkrete Hinweise auf Altlasten im Plangebiete bekannt werden,
ist die Untere Bodenschutzbehorde zu benachrichtigen.

Denkmalschutz

Bei archaologischen Grabungen wurden keine Befunde gemacht. Soll-
ten bei Erd- und Bauarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
gemacht werden, sind diese der Denkmalschutzbehdrde zu melden
(Niedersachsiches. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978). Es wurde
die Flache auf Bodendenkmale untersucht, archaologisch relevante
Funde oder Befunde konnten nicht angetroffen werden. Einer Weiter-
fuhrung der Planung steht aus Sicht des Denkmalschutzes nicht im
Wege.

Nach historischen Erkundungen und erfolgter Baugrunduntersuchung
und ist festzustellen, dass im Plangebiet keine Plaggeneschbdden vor-
zufinden sind. Es handelt sich bei dem Oberboden um normalen Mut-
terbodenaufbau aus humosen Sanden.
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5. Planinhalte

5.1 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird in allgemeine Wohngebiete gegliedert.

In den allgemeinen Wohngebieten WA sind nur zulassig:
1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe,
3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und

sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind nur:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen fur Verwaltungen.

Es erfolgt eine Unterteilung je nach Mal der Nutzung und Bauweise in
funf Bereiche: vorhandene Hofstelle (WA 1), Mehrfamilienhdusern im
Eingangsbereich (WA 2 — 2 Vollgeschosse, WA 3 — 3 Vollgeschosse),
Doppel- und Reihenhauser (WA 4) und Einfamilien- und ggf. Doppel-
hauser (WA 5).

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung regelt die Gliederung des Baugebietes
mit hdheren Gebauden im Eingangsbereich und einer Abstufung bis
nach Nordwesten um die Wendeanlage.

Die Hofstelle im Norden wird als Bestandsuberplanung ibernommen
und als WA 1 - Gebiet festgesetzt. Es ist eine Grundflache von 750
Quadratmeter sowie 1 Vollgeschoss zulassig. Die Traufhohe wird auf
maximal 4,5 Meter und die Firsthéhe auf maximal 9,0 Meter festgesetzt.
Alle Baume werden als zu erhalten festgesetzt.

Far die Mehrfamilienhauser sind 2-3 Vollgeschosse vorgesehen.

Im noérdlichen Eingangsbereich sind drei Mehrfamilienhduser mit Tiefga-
rage mit 3 zulassigen Vollgeschossen vorgesehen (Wohngebiet WA 2).
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird bei WA-typischen 0,4 fur verdichtete
Bebauung liegen. Die Traufhdhe wird auf maximal 12 Meter und die
Firsthohe auf maximal 16,5 Meter festgesetzt. Die Anzahl der Wohnun-
gen ist auf 1 Wohnung je 125 Quadratmeter beschrankt.

Sudlich und westlich des WA 2-Gebietes liegen die WA 3 — Gebiete mit
2 zulassigen Vollgeschossen. Hier sind insgesamt 7 Mehrfamilienhau-
ser geplant. Die Anzahl der Wohnungen ist auf 1 Wohnung je 175 Qua-
dartmeter beschrankt. Ansonsten gilt auch hier eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4. Die Traufhdhe wird auf maximal 9,5 Meter und die First-
hohe auf maximal 12,5 Meter festgesetzt. Es sind hier oberirdische Ge-
meinschaftsstellplatze geplant.
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Sudwestlich anschlie3end ist in den WA 4 - Gebieten eine Bebauung
mit Reihenhausern und Doppelhausern mit bis zu 26 Wohnungen vor-
gesehen. Hier sind 2 Vollgeschosse zulassig. Hier gilt eine Grundfla-
chenzahl (GRZ) von 0,4. Die Anzahl der Wohnungen ist auf 1 Wohnung
je 230 Quadratmeter beschrankt. Die Traufhdhe wird auf maximal 4,5
Meter und die Firsthéhe auf maximal 10,0 Meter festgesetzt.

Nach Nordwesten beschlief3en die WA 5 - Gebiete mit etwa 16 Grund-
stucke fur Einfamilien- und gegebenenfalls Doppelhauser die Bebau-
ung. Die Anzahl der Wohnungen fur das zentral gelegene WA 5-Gebiet
ist auf 1 Wohnung je 230 Quadratmeter beschrankt. Die Anzahl der
Wohnungen fur die westlich gelegenen WA 5-Gebiete ist auf 1 Woh-
nung je 230 Quadratmeter beschrankt. In den WA5-Gebieten sind 2
Vollgeschosse zulassig. Die Grundflachenzahl (GRZ) soll hier ebenfalls
mit 0,4 festgesetzt werden. Die Anzahl der Wohnungen ist auf 1 Woh-
nung je 350 Quadratmeter beschrankt. Die Traufhéhe wird auf maximal
4,5 Meter und die Firsthohe auf maximal 10,0 Meter festgesetzt.

Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzten Trauf- und Firsthdhen ist die
Oberkante der 6ffentlichen Verkehrsflache, gemessen an der Stralen-
begrenzungslinie mittig vor der zur Stral3e gerichteten Gebaudefront.

5.3 Bauweise/Uberbaubare Grundstiicksflache/Stellung baulicher Anlagen

Fir die bestehende Hofstelle (WA 1 - Gebiet) wird die offene Bauweise
festgesetzt. Es sind hier nur Einzelhauser zulassig.

Fir die anderen WA- Gebiete gilt die abweichende Bauweise, in der
Gebaude wie in der offenen Bauweise, aber mit verringerter Gebaude-
lange zulassig sind.

In den WA 2 — und WA 3 - Gebieten sind Mehrfamilienhauser geplant,
hier gilt die abweichende Bauweise a1, welche die Gebaudelangen auf
hdchstens 18 Meter beschrankt. Die geplante Tiefgarage fur die

3 Mehrfamilienhauser im WA 2 - Gebiet ist von der Langenbeschran-
kung ausgenommen. Es sind hier nur Einzelhauser zulassig. Ein Einzel-
haus ist ein allseitig freistehender Baukdrper mit Abstand zu den seitli-
chen und rickwartigen Grundsticksgrenzen. Die Anzahl der Hausein-
gange, Geschosse oder Wohnungen ist unerheblich. Zu den Einzelhau-
sern rechnen auch auf einem Grundstlick stehende mehrgeschossige
Wohnblocks und Hochhauser. Ein Einzelhaus kann aus mehreren Ge-
bauden bestehen, solange der erforderliche Grenzabstand eingehalten
ist.

In den stdwestlich gelegenen WA 4 — Gebieten sind Doppel- und Rei-
henhauser geplant, hier gilt die abweichende Bauweise a2, welche die
Gebaudelangen auf hdchstens 24 Meter beschrankt. Es sind hier nur
Doppelhauser und Hausgruppen (zum Beispiel Reihenhauser) zulassig.

In den nordwestlichen gelegenen WA 5 — Gebiete sind Einfamilienhau-
ser und gegebenfalls Doppelhduser geplant, hier gilt die abweichende

Stadtplanungsamt Oldenburg Seite 17 von 24



Bebauungsplan 837 (nérdlich ERkamp/dstlich Stdbake) Stand: 11.02.2026

54

5.5

5.5

Bauweise a1, welche die Gebaudelangen auf hochstens 18 Meter be-
schrankt. Es sind hier nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Die Uberbaubaren Bereiche bei den Mehrfamilienhausern beziehen sich
auf das jeweils geplante Einzelhaus. Bei der Reihen-, Doppel- und Ein-
familienhausbebauung sind zur Strukturierung einzelne Baufelder vor-
gesehen. Die Baufelder sind so festgesetzt, dass sie den Straldenver-
lauf betonen.

Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen

Fir Stellplatzanlagen ist flr je vier Stellplatze ein standortgerechter und
klimaangepasster Laubbaum anzupflanzen und private Flachen fur das
Abstellen von vier und mehr Kraftfahrzeugen und deren Zufahrten sind
mit einer im ausgewachsenen Zustand mindestens 1,00 Meter hohen
Heckenpflanzung zu umgeben.

Zudem sind Einfriedungen der Wohngrundstticke entlang der o6ffentli-
chen Verkehrsflachen und zu 6ffentlichen Grinflachen nur mit Hecken
zulassig.

Dies soll eine weitere Durchgriinung bewirken und den Versiegelungs-
grad abmildern.

ErschlieRung

Sudlich des Plangebietes verlauft der ERkamp mit umliegender Wohn-
bebauung, das Plangebiet wird Uber die vorhandene Zuwegung Uber
den ERkamp erschlossen. Die Parzelle hat eine Breite von etwa 12 Me-
ter, sie ist damit einschliel3lich erforderlicher Nebenanlagen und Grin-
streifen/Graben ausreichend.

Die Erschliel3ung erfolgt Uber eine Planstrale mit Wendeanlage, die
durchgangige Breite der Verkehrsflache betragt etwa 8 Meter und wird
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache sind 22 6ffentliche Parkplatze vorgesehen. Das Plange-
biet wird an die vorhandenen Ful3- und Radwegeanbindungen ange-
schlossen. Zudem werden Ful’- und Radwegeanbindungen zu den
Freiflachen im Westen und Norden vorgesehen.

Die Erschliel3ung der Hofstelle erfolgt Uber eine 6 Meter breite 6ffentli-
che Verkehrsflache, welche in etwa 30 Meter vor der Hofstelle an eine
private Verkehrsflache anschlief3t.

Zur ErschlieBung der Hofstelle ist die Verkehrsflache bis 30 Meter vor
der Hofstelle 6ffentlich, da hier die Anbindung des Ful3- und Radweges
auf die Grunflache in Richtung Norden geplant ist. Die sich anschlie-
Rende Zuwegung wird als private Verkehrsflache festgesetzt.

Grunordnerische Festsetzungen

Die mittig gelegene Hofstelle ist von Altbaum-Bestand umgeben, ent-
lang der Sudbake-Niederung stehen ebenfalls hohe Baume. Zwischen
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Hofstelle und Stidbake-Niederung befindet ein grofer Einzelbaum (Na-
turdenkmal OI-S 69). Die Kronentraufbereiche werden bei der Planung

beachtet. Die relevanten Kronentraubereiche wurden eingemessen und
bei der Planung berucksichtigt.

Offentliche Griinflaichen

Die nérdlichen Flachen liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes
,WeilRenmoor und Sudbake” OL-S 71, sie werden als 6ffentliche Grin-
flache/Malinahmeflache festgesetzt, das Landschaftsschutzgebiet wird
nachrichtlich Gbernommen. Hier ist ein naturnahes Regenruckhaltebe-
cken mit FuBwegeerschlieRung zur Freiraumnutzung vorgesehen.

Alle groReren Baume sind eingemessen und werden in der Planung als
zu erhalten berucksichtigt.

Es ist um die Eiche/dem Naturdenkmal ein zentraler 6ffentlicher Grun-
bereich mit Spielplatz/Bolzplatz geplant, der tber eine Grinachse Rich-
tung nordlicher Grunflache ausgerichtet ist.

Private Griunflachen

Die mittig gelegene Hofstelle wird aul3erhalb des Wohngebietes als pri-
vate Grunflache mit Baumbestand festgesetzt.

Die allgemeinen Wohngebiete werden im Siden und im Stidwesten
durch eine 3 m breite private Pflanzflache eingerahmt. Hier sind frei-
wachsende Gehdlzpflanzungen mit kleinen Baumen in einer Hohe von
mindestens 1,00 Meter in einem mindestens 3,00 Meter breiten Pflanz-
beet zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Es sind 80 Prozent Strau-
cher und 20 Prozent Heister zu pflanzen.

Die Pflanzflache wird an der Westseite nach Norden mit dem privaten
Gewasserraumstreifen entlang der Bake mit einer Breite von 5,0 m ge-
messen von der Boschungsoberkante beziehungsweise den Stammen
der festgesetzten Baume betragt. Sie ist mit einem Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht zu Gunsten der Haaren-Wasseracht und der Stadt Olden-
burg zu belasten

Mindestens 20 Prozent der Fassaden von Haupt- und Nebengebauden
sind mit Rankpflanzen dauerhaft zu begrunen, bei Mittelhdusern min-
destens 10 Prozent.

Die Dachflachen von Haupt- und Nebengebauden mit einer Dachnei-
gung von weniger als 15 Grad sind zu begrinen. Dies gilt nicht fur Teile
der Dachflachen, die durch zulassige Nutzungen der Dachflache in An-
spruch genommen werden (zum Beispiel fur Belichtungszwecke) oder
wenn sie mindestens zu 70 Prozent mit nicht aufgestanderten Solarmo-
dulen Uberdeckt sind. Die Anlage als Grindach widerspricht nicht der
Nutzung als Dachgarten.
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Zur Gartenbewasserung ist eine Zisterne mit einem Volumen von min-
destens 0,5 Kubikmeter je 300 Quadartmeter Grundsticksflache anzu-
legen.

Durch die Planung ergeben sich Eingriffe in Natur und Landschaft, sie
werden im Umweltbericht ermittelt, die Kompensationsmallnahmen
werden festgelegt. Der Eingriff kann im Nordteil auf der geplanten 6f-
fentlichen Grunflache/Malknahmenflache weitgehend ausgeglichen wer-
den. Im Bebauungsplan werden dort entsprechende Festsetzungen ge-
troffen werden. Zudem sind externe Kompensationsmalinahmen erfor-
derlich.

Malnahmen zum Klimaschutz wie der Erhalt des Altbaumbestandes
werden Uber eine textliche Festsetzung gesichert.

Die Einhaltung der artenschutzrechtlichen Malkgaben gemafR § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist auf der Umsetzungsebene si-
cherzustellen. Daher wurde im Vorfeld geprift, ob diese Belange dem
Vorhaben dauerhaft entgegenstehen kénnen Die Ergebnisse der Brut-
vogel- und Fledermauskartierung liegen vor, danach ergeben sich hin-
sichtlich des Artenschutzes keine Ubermafigen Beeintrachtigungen, da
der Baumbestand erhalten bleibt.

56 Technische Infrastruktur

Im ERkamp und im Méwenweg befinden sich jeweils ein 6ffentlicher
Schmutzwasserkanal DN 200. Da das Baugebiet ein starkes Gefalle in
westlicher Richtung aufweist ist ein Schmutzwasserkanal mit Freispie-
gelgefalle zum Bestandskanal im Ef3kamp nicht mdglich. Der Schmutz-
wasserkanal im Méwenweg, westlich von der Stidbake hat eine ausrei-
chende Tiefe fur eine Freispiegelentwasserung des geplanten Bauge-
bietes. Aufgrund der Tiefenlage des Schmutzwasserkanals (etwa 2,0
Meter und Gelandeoberkante) ist eine Unterquerung der Sudbake fur
die Schmutzwasser-Entwasserung des Baugebietes technisch mdglich.
Die Leitungsfuhrung der geplanten Schmutzwasserleitung vom Bauge-
biet in Richtung Bestandskanal im Méwenweg verlauft Gber 6ffentliche
Verkehrsflachen, beziehungsweise Uber einen offentlichen Ful3-Rad-
weg.

Westlich vom geplanten Baugebiet verlauft das Verbandsgewasser
[1.Ordnung, Sidbake Gewasser-Nummer 4.03. Im Zuge der Sudbake ist
fur Einzugsflachen noérdlich der Weiltenmoorstralle schon seit einiger
Zeit eine Regenruckhaltung geplant. Im Bereich nordlich der geplanten
Wohnbebauung soll innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ein zent-
rales Regenrlckhaltebecken erstellt werden. Das Regenruckhaltebe-
cken dient zur Schaffung von Retentionsraum fir die Uberlastete Sud-
bake und als Ruckhalteraum fur das Niederschlagswasser vom geplan-
ten Baugebiet.

FiUr das geplante Baugebiet (4,08 Hektar) ist bei der 10-jahrigen Regen-
reihe und Abflussdrosselung auf den landwirtschaftlichen Grundabfluss
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von 1,5 Liter/je Hektar (Drosselabflussspende) ein Stauraumvolumen
von etwa 1.150 Kubikmeter erforderlich. Nach einer groben Vorplanung
konnte in dem geplanten Regenrlckhaltebecken ein maximales Stau-
raumvolumen von etwa 11.000 Kubikmeter geschaffen werden und so-
mit erhebliches zusatzliches Stauraumvolumen fur die Uberlastete Sud-
bake.

57 Immissionen

Schallschutz

Tags werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine
Wohngebiet von 55 Dezibel eingehalten, nachts sind leichte Uber-
schreitungen zu verzeichnen. Es wurden die MalRgeblichen AuRenlarm-
pegel gemal DIN 4109/2018 gemal} des Schallgutachten ermittelt. Im
Plangebiet liegen die Larmpegelbereiche Il und im kleineren sudostli-
chen Eingangsbereich auch Il vor. Daher werden passive Schallschutz-
mafRnahmen fur die jeweiligen Bauflachen entsprechend den Anforde-
rungen der DIN 4109 festgesetzt. Zudem werden Anforderungen an
schutzbedurftige Raume, die Uberwiegend zum Schlafen genutzt wer-
den, zur Einhaltung der nachtlichen Innenpegel festgesetzt.

Die Fahrbahnoberflache der Planstral3e ist im Eingangsbereich zwi-
schen ERkamp und Grabenquerung mit larmarmem Asphalt (Splitt-
mastixasphalt, SMA5) auszubilden, sodass die Immissionsgrenzwerte
der 16. Verkehrslarmschutzverordnung (16. Verordnung zur Durchflh-
rung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes - BImSchV) eingehalten
werden kdnnen (Schallgutachten lux planung vom 25.03.2024).

Lichtimmissionen

Lichtimmissionen gehdren nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) zu den schadlichen Umwelteinwirkungen, die Menschen
und Tiere betreffen kdnnen. Daher wird auf Grundlage der Aussagen
der Hinweise der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fur Immissions-
schutz (LAI) zu Lichtimmissionen eine entsprechende Festsetzung zur
Beleuchtung aufgenommen, dass die notwendige Beleuchtung von
Strallen und Wegen mit insektenfreundlicher Beleuchtung auszufiihren
ist (Gestaltungsvorschrift 4 Beleuchtung).

58 Artenschutz

Das Gutachten zum Artenschutz kommt zu dem Ergebnis, dass keine
artenschutzrechtlichen Belange betroffen sind, da alle Baum- und Ge-
holzstrukturen im Plangebiet vollstandig erhalten bleiben.

Zudem werden durch die Anlage der naturnahen MalRhahmenflache mit
naturnahem Regenrickhaltebecken Aufwertungsmaflnahmen im Plan-
gebiet realisiert.
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5.9

5.10

Eingriffsbilanzierung

Mit der Aufwertung des Nordteils von einer Ackerflache in eine land-
schaftsschutzgerechte Nutzung mit naturnahem Regenrickhaltebecken
kann der Eingriff weitgehend ausgeglichen werden.

Gemal der Eingriffsbilanzierung des Umweltberichtes kann der Eingriff
innerhalb des Plangebietes aber nicht vollstandig ausgeglichen werden.
Es verbleibt ein Kompensationsdefizit von 5.480 Werteinheiten. Auf ei-
ner Teilflache des Flurstlicks 44/4, Flur 45, Gemarkung Grolienkneten
(Okokonto 54 der Stadt Oldenburg) ist zur Kompensation der durch die
Planung verursachten Eingriffe, Ackerland zu mesophilem Grinland zu
entwickeln. Die Malinahme wurde von der Stadt Oldenburg im Vorgriff
auf zukunftige Eingriffe bereits durchgeflihrt.

Ortliche Bauvorschriften

Nach § 84 Niedersachsichen Bauordnung (NBauO) werden im Plange-
biet gestalterische Festsetzungen beziehungsweise Ortliche Bauvor-
schriften festgesetzt.

Entlang der Verkehrsflachen und zu den o6ffentlichen Grunflachen sind
nur Einfriedungen in Form von Hecken zulassig. Die privaten Freifla-
chen wie Vorgarten und Garten sind zu mindestens 50 Prozent bezie-
hungsweise 60 Prozent gartnerisch zu gestalten. Tote Materialien wie
Schotter, Folien und ahnliche Materialien sind unzulassig.

Des Weiteren sind die Dachneigungen, die Art und Farben der Dach-
eindeckungen mit Ausnahme von Dachflachen fur die Gewinnung rege-
nerativer Energien (Solardacher) sowie Dacher, die fur eine Dachbegru-
nung vorgesehen sind, und einheitliche Dachformen bei Doppel- und
Reihenhausern festgesetzt.

Bei den Gebaudefassaden werden Putz- oder Klinkerfassaden mit ent-
sprechenden Farbtdnen festgesetzt. Fur Doppelhduser und Hausgrup-
pen (Reihenhauser) ist nur ein einheitliches Fassadenmaterial in einer
einheitlichen Farbe zulassig.

Es wird eine Bauvorschrift zur Beleuchtung aufgenommen, dass die
notwendige Beleuchtung von Stralen und Wegen mit insektenfreundli-
cher Beleuchtung auszufihren ist.

Ziel der Ortlichen Bauvorschriften ist die gestalterische und raumliche
Integration in die umgebende Siedlungsbebauung.

6. Gewichtung der unterschiedlichen stadtebaulichen Belange,
Planungsalternativen
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Das Plangebiet ist Bestandteil des Rahmenplanes WeilRemoor/Sudbakeniede-
rung. Es gibt den politischen Beschluss nur drei Flachen aus dem Rahmenplan
WeilRenmoor/Sudbakeniederung umzusetzen, das Plangebiet 837 soll demnach
vorrangig umgesetzt werden. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine der
prioritar zu entwickelnden Flachen im Bereich der Sidbake (vergleiche Kapitel
1.1 und 3.3).

Die nordlichen Flachen liegen innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Wei-
Renmoor und Sudbake” OL-S 71, sie werden als 6ffentliche Grunflache festge-
setzt, das LSG wird nachrichtlich Gbernommen. Es ist ein naturnahes Regen-
ruckhaltebecken mit FuBwegeerschlieBung zur Freiraumnutzung vorgesehen
(vergleiche Kapitel 5.5).

Mit der Planung wird dem Bedarf an Wohnraum im direkten Anschluss an vor-
handene Wohnbebauung nachgekommen, die Moglichkeit zur Anlage eines
zentralen gebietslibergreifenden Regenrtickhaltebecken geschaffen und der
nordliche Teil gemal} den Zielen der Landschaftsschutzverordnung 6kologisch
aufgewertet. Zudem werden die Wegeverbindungen fir Radfahrer und Ful3gan-
ger erweitert und der Freiraum fur die Anwohner erlebbar gemacht.

Ohne Planverfahren wurde sich die Bestandssituation nicht andern, es bleibe
bei der landwirtschaftlichen Nutzung in heutigem Umfang. Somit kénnte auch
die landschaftliche Aufwertung des Landschutzgebietes und die erforderliche
Regenrtickhaltung im Bereich Stidbake nicht umgesetzt werden.

7. Stadtebauliche Daten

Plangebietsgrofie 8,61 Hektar
Baugebiete WA2 bis 5 3,08 Hektar
Hofstelle (WA1 + Grinflache) 0,65 Hektar
Strallenverkehrsflache, FuBRwege 0,59 Hektar
Pflanzflachen WA 0,13 Hektar
Grunflachen 0,35 Hektar
MaRnahmenflache (LSG mit RRB) 3,81 Hektar

Es sind insgesamt 110 Wohnungen geplant. In den Mehrfamilienhdusern sind
68 Wohnungen und in den Einfamilienhausern (einschl. Doppel- und Reihen-
hauser) sind insgesamt 42 Wohnungen vorgesehen.
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8.

MaRnahmen und Kosten der Planverwirklichung
Die Kosten flr die Planung, die Ausgleichsmalinahmen und die ErschlieRung

werden vom Vorhabentrager getragen. Die Kostenubernahme fur die Erstellung
des Regenrtckhaltebeckens erfolgt anteilig zwischen Stadt und Vorhabentra-

Gutachten

Biologische Bestandserfassung Baugebiet ,Nordlich E3kamp®, Stadt Olden-
burg, Biro fur Biologie und Umweltplanung, Huntlosen, Oktober 2018
Schallgutachten Schalltechnische Immissionsprognose - Bebauungsplan
837 (nordlich ERkamp/dstlich Sidbake) Stadt Oldenburg, 2024-03-25, lux
planung, Oldenburg

Erlauterungen Entwasserungskonzept — Stadt Oldenburg Bebauungsplan
837 ,ndrdlich ERkamp/6stlich Stidbake®, Marz 25, K+R Ingenieure Olden-
burg

Energiekonzept - Bebauungsplan N-837 (nordlich ERkamp/dstlich Sud-
bake), 2022-07-05, Prufzentrum fur Bauphysik, Werlte

Geotechnischer Bericht — ErschlieBung Baugebiet B-Plan 837 ,ndrdlich ER-
kamp/6stlich Sudbake” 26127 Oldenburg, 2022-10-13, Erdbaulabor
Rastede GmbH & Co. KG

Arbeitsbericht Trichterverdachtsflache nordlich ERRkamp 78, 26127 OLDEN-
BURG, 20.09.2022, KMB Kampfmittelbergung GmbH Oldenburg
Maflnahmenkurzbericht — Prospektion: Suchgraben / Sondagen, Nieder-
sachsisches Landesamt fur Denkmalpflege Abteilung Archaologie — Stutz-
punkt Oldenburg, November 2022

Bodenkundliche Baubegleitung — ErschlieBung des Wohngebiets ERkamp,
ERkamp, Oldenburg — Bodenschutzkonzept, Marz 24, Boker und Partner
Oldenburg

Diese Begrundung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung

am

zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg,
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Checkliste Musterfestsetzungen

(Stand: Ratsbeschluss vom 28.11.2022)
Umsetzung bei der Aufstellung des Bebauungsplanes 837 (nordlich ERkamp/6stlich Siidbéke)

Muster-Festsetzungskatalog zur Einarbeitung klimatischer Festsetzungen in Bebauungsplanen der Stadt Oldenburg

Hochwasserschutz

oowv

Festsetzung
be2|e_t_1ur]gswe|se Grundsatzlich | Ausformulierung Uberpriifung Bestands- Umsetzung Anmerkungen
ortliche . : - : . Neubauplanung
. anzuwenden im Einzelfall im Einzelfall tiberplanung
Bauvorschrift N _
Nummer
Textliche Festsetzungen gemaR Baugesetzbuch (BauBG)
1. Warmenetz ja X X - Warmepumpen
Mindestens 50 N
2. Solare Energie ja Prozent der X X
Dachflachen
3. MaR der baulichen i « N
Nutzung )
4. Héhe baulicher i « « N
Anlagen !
\/
5. Zahl der dem Plangebiet x X
Wohnungen anzupassen
6. Stellplatzanlagen i « . J
(Baumpflanzungen) !
. . gegebenenfalls N
7. Baume (Erhalt) ja textlich festsetzen X X
8. Gewasser ja X X v
gilt nur, wenn N
9. Regenruckhalte- i Regenruckhalte- x
becken ] becken (RRB) auch
gebaut wird
10. Z|st§rnen dem Plangebiet v
(Regenspeicherung, anzupassen X X
Gartenbewasserung) P
11. Nicht iberbaubare dem Plangebiet X x v
Grundstucksflachen anzupassen
12. bei Hinweis des x x v




Ortliche Bauvorschriften gemaR Niedersichsischer Bauordnung (NBauO)

dem Plangebiet

13. Einfriedungen ja X X
anzupassen
14. Einstellplatze dem Plangebiet X X
anzupassen
15. Nicht Uberbaute i X X
Grundstiicksflachen )
im Zweifelsfall
16. Griindacher ja Solarenergie X X
Vorrang geben
17. Einfriedung von .
Wohngarten durch ja dem Plangebiet X X
anzupassen
Hecken
18. Vorgartenzone ia dem Plangebiet x x
und Garten ) anzupassen
19. Gartengestaltung dem Plangebiet X X
anzupassen
20. Fassaden- dem Plangebiet x x
begriinung anzupassen
Aufgrund des Untergrunds
21. Material von i X X (Geschiebelehm) aus
Stellplatzen ] technischen Griinden
nicht umsetzbar
22. Eingriinung von .
Stellplatzen durch ja dem Plangebiet X X
anzupassen
Hecken
23. Baumpflanzung wenn d'? Nutzung. Keine grofiere
N . regenerative Energie
auf groRReren ja . X X Stellplatzanlagen
Stellplatzanlage dem nicht im Plangebiet
P 9 widerspricht 9
24. Begrinung von Keine Larmschutzwalle-
Larmschutzwallen, - ja X X /wande vorhanden
wanden
Hinweis Gehdlz- und
Pflanzliste

v Umgesetzt

= nicht umgesetzt




