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Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 46
der Stadt Oldenburg in Holstein

fiir das Krankenhausgeldnde am Miihlenkamp, éstlich angrenzender Bereich und das siidlich
angrenzende Seniorenwohnheimgeldnde am Sonnenweg, inklusiv einer geplanten Stellplatz-
anlage am Sonnenweg

Begriindung



Ubersichtsplan

Verfahrensstand (Baugesetzbuch (BauGB) vom 21.12.2006)

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 (1) BauGB)

friihzeitige Beteiligung der Téb’s und Behdrden (§ 4 (1) BauGB)
Beteiligung Téb's, Behorden und Gemeinden (§§ 4 (2) und 2 (2) BauGB)
Offentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB)

Erneute offentliche Auslegung (§ 4a (2) BauGB)
1. eingeschrankte Beteiligung (§ 4a (3) BauGB letzter Satz)
2. eingeschrankte Beteiligung (§ 4a (3) BauGB letzter Satz)
Beschluss der Stadtveriretung (§ 10 (3) BauGB)
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Anlage 1:  Fachtechnische Stellungnahme bzw. Machbarkeitsstudie beziiglich der Funktionsfahigkeit

der verkehrlichen Anbindung und der Ver- und Entsorgungsleitungen von KONRAD planen
plus, Oldenburg i. H., vom 18.05.2010,
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Bebauungsplanes Nr. 46 der Stadt Oldenburg i. H. Begriindung

1. Planungserfordernis

Im Plangebiet befindet sich die Sana Kliniken Ostholstein. Das Leistungsspektrum der Klinik ist breit
gefachert. Neben der Allgemeinchirurgie und der Allgemeinen Inneren Medizin sind eigensténdige Be-
reiche in den medizinischen Fachdisziplinen, GefaRchirurgie, Gynakologie und Geburtshilfe, Urologie,
Dermatologie, Hals-Nasen-Ohrenheilkunde sowie Anasthesie etabliert. Daneben bestehen Medizinische
Zentren, in denen fir bestimmte Krankheitsbilder die Kompetenzen verschiedener Fachrichtungen
interdisziplinar gebindelt werden. Mit integriert sind eine nichtmedizinische Abteilung, die Pflege,
Sozialdienst und Klinikseelsorge anbietet. In den Klinikkomplex ist zudem ein Arztehaus mit Apotheke
integriert. Die Klinik gehért zudem zu einem der groRten Ausbildungsbetriebe der Region.

Die Klinik hat eine Regelversorgung von 156 Betten. So wurden im Jahr 7.070 stationdre und
15.538 ambulente Patienten (davon {iber 1.300 ambulante Eingriffe) behandelt. Zudem erfolgten (iber
270 Schulungen im Dianetes-Zentrum sowie ca. 14.000 Patientensprechstunden in den anséssigen
Ambulenzen.

Aus diesen Daten ist erkennbar, dass sich die Klinik bereits zu einem spezialisierten und wohnortnahen
Versorgungsschwerpunkt entwickelt hat. Somit entspricht die Entwicklung den Grundzielen des staat-
lichen Gesundheitssystems, nach welchem Kliniken unter anderem so effizient und kostengiinstig wie
mdglich arbeiten und dabei die Bevolkerung mit der Gesundheitsversorgung zufriedenstellen sollen.

Allerdings gilt das Grundziel auch fiir die Zukunft! Daher geht der Trend zur Zentralisation aller medizi-
nischen Angebote und der Unternehmungen, die dafiir mit erforderlich sind. Nur so kann langfristig eine
effiziente, kostengiinstige und zugleich hochwertige Gesundheitsversorgung der Bevolkerung sicher-
gestellt werden. Da der Einzugsbereich der Klinik und auch die Patientenzahlen sich stetig erhhen,
missen insgesamt neue Entwicklungsmdglichkeiten geschaffen werden, die im Einklang mit den be-
stehenden raumlichen Grenzen der Klinik stehen sowie bedarfsgerecht sind. Von der Kilinik liegen nun
erste konkrete Konzepte vor, wie der Standort vor Ort weiterentwickelt werden kann.

Da die Klinik eine besondere gesundheitliche und auch wirtschaftliche Bedeutung fiir die Region hat,
liegt das Interesse der Stadt natiirlich darin, diesen Standort zu erhalten und zu starken.

Bisher erfolgte die Bebauung nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Die zulassige Bebauung regelt sich
danach nach der angrenzenden Baustruktur. Aufgrund der nun erlangten dominanten Stellung dieses
Objektes ist eine weitere Bebauung auf Grundlage dieser Rechtsgrundlage nicht mehr moglich. Auch ist
eine Neuordnung der Stellplatzproblematik dringend erforderlich. Daher besteht ein stadtebaulicher
Planungsbedarf.

Sudlich der Klinik besteht eine vollstationére Pflegeeinrichtung mit iiber 58 Platze (Stand 2009). Da der
Bedarf an diesen Einrichtungen stetig steigt, ist eine Erweiterung des Angebotes dringend erforderlich.
Das gleiche gilt fiir die gerontopsychiatrische Alten- und Pflegeheim an der Hospitalstrae 10 bis 14,
welches am 16.11.2009 bis zu 14 Platze hatte. Beide Nutzungen haben sich ebenfalls nach
§ 34 BauGB in der Form integrieren kénnen. Bei der nun erreichten GroRe sind Angebotserweiterungen
nur méglich, wenn ein Planungsrecht nach dem Bebauungsplan besteht.

Da sich die Altersstruktur in Deutschland dahin gehend verschiebt, dass die Anzahl der alteren
Menschen sich erhoht, ist eine entsprechende Angebotsanpassung erforderlich. Daher besteht auch
hier ein stadtebaulicher Planungsbedarf.

1 Vgl. Sana Kliniken Ostholstein GmbH, Klinik Eutin, Qualitatsbericht 2006, am 26.08.2009 unter http://www.sana-
oh.def/fileadmin/bilderpool/sana-ostholstein/downloads/Eutin_QB06.pdf
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Bebauungsplanes Nr. 46 der Stadt Oldenburg i. H. Begrﬁndung

Ziel der Stadt ist es, die genannten Nutzungen in den Standorten zu erhalten, um der Forderung des
§ 1 Abs. 5 BauGB gerecht zu werden, eine sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten.

Das Verfahren soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB erfolgen. Voraus-
setzung dafiir ist, dass es sich bei dem Vorhaben: '

1. um eine MaRnahme der Innenentwicklung handett,
2. weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflachen {iberplant werden oder

3. 20.000 Quadratmetern bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundflache Gberplant werden,
wenn eine Vorpriifung ergibt, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen hat und

4. durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfilhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglich-
keitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen sowie

5. wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzgiiter bestehen.

Zu 1: Innenentwicklung

Das Plangebiet ist von 3 Seiten von bebauten Grundstiicken umgeben. Im Stiden schlieBt sich die
Niederung des Oldenburger Grabens, welche durch eine kiinstlich angelegte Bdschung in siidostlichen
Bereich der Pflegeeinrichtung deutlich erkennbar ist. An der Boschung endet die hochbauliche Be-
bauung. Die nérdlich davon gelegene Flache selbst ist bereits bebaut und soll zukiinftig verdichtet
werden. Siidostlich der Béschung befinden sich bereits Stellplatzanlagen, die {iber die von Nord nach
Siid verlaufenden Verlangerung der Hospitalstralte erschlossen sind. Diese Struktur soll stidlich der
Boschung fortgesetzt werden. Aufgrund der vorhandenen Situation wird hier insgesamt eine Manahme
der Innenentwicklung gesehen.

Bebauung

Zu 2: weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache

Relevant ist hier das Sondergebiet. Dieses umfasst zukiinftig (9.500 m? + 1.700 m? =) 11.200 m* Grund-
flache zulassig. Selbst mit den Mischgebieten betragt die Grundflache nur 12.030 m2 Die 20.000 m?
sind also nicht tiberschritten.

Zu 3: 20.000 Quadratmeter bis weniger als 70.000 Quadratmeter Grundflache
Trifft hier nicht zu.
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Bebauungsplanes Nr. 46 der Stadt Oldenburgi. H. Begriindung

Zu 4: Pflicht zur Umweltvertraglichkeitspriifung

Nach Abs. 1 Satz 4 der Vorschrift ist das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den
Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegen. Siidlich der Bdschung ist eine Stellplatzanlage von ca. 1.000 m* geplant.
Diese fallt nicht unter die UVP-pflicht. Zudem liegt die GroRe unterhalb der Kappungsgrenze von
5000 m? fiir Parkplatze. UVP-pflichtige Anlagen werden durch die Bauleitplanung somit nicht ermog-
licht.

Zu 5: Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter

Dieser Punkt konnte zum Tragen kommen, wenn nach dem Bundesnaturschutzgesetz geschiitzte Tiere
durch die Planung beeintrachtigt werden.

Es ist korrekt, dass die Baumbeseitigung im SO-Gebiet-Pflegeeinrichtung insbesondere zu einen Ver-
lust von Lebensraumen von Saatkrdhen fiihrt. Da in der Umgebung ausreichend Ausweichméglich-
keiten bestehen, kommt die Untersuchung in der Anlage 2 zu dem Ergebnis, dass ein VerstoR in Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes nicht besteht.

Der Standort dient als Brutplatz und in der Zeit auBerhalb der Brutzeit als Sammelplatz, um gemeinsam
an den Schlafplatz — auRerhalb des Plangebietes - zu fliegen. Da Abholzungen in Brutzeiten grundsatz-
lich verboten sind, setzt die Planung nicht die Grundvoraussetzung fiir die Beseitigung derartiger Brut-
und Lebensstatten.

Durch das Vorhandensein von Ausweichplétze ist davon auszugehen, dass die Krahen in ihrem Be-
stand nicht gefahrdet sind:

Weiterhin ist im Vorwege gepriift worden, ob es Hinweise auf Brut- oder Winterquartiere fiir Fleder-
méause gibt. Sie liegen hier nicht vor.

Die Krahen lassen in der Umgebung kaum andere Kleinere Vogelarten zu. Dieses bestatigt die im
Rahmen der Erarbeitung der Anlage 2 vorgenommene Ortsbegehung. So sind kaum Kleinvdgel oder
Nester im Gehdlz angetroffen wurden. Eine wichtige Brut- und Lebensstatte fiir weitere Arten ist daher
nicht erkennbar. Auf das Vorkommen von anderen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten liegen keine
Hinweise vor. Dieses wurde ebenfalls im Vorwege gepriift.

Somit liegt keine erkennbare Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB vor.
Fazit: Das Vorhaben erfilllt die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB.
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Bebauungsplanes Nr. 46 der Stadt Oldenburg i. H. Begriindung

2.  Einbindung in die Hierarchie des Planungssystems

21 Regionale Planungen

Der Landesentwicklungsplan Schleswig-Holstein 2010 ordnet Oldenburg in Holstein als ,Unterzentrum
mit Teilfunktion eines Mittelzentrums* ein. Der Regionalplan 2004 fiir den Planungsraum Il hat dasselbe
Ziel. Auch hier wird Oldenburg in Holstein unter dem Grundsatz 6.5 die Bedeutung als Dienstleistungs-
und Versorgungszentrum zuerkannt. Er verweist auf den Oldenburger Graben, der als ,Gebiet mit be-
sonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft” gilt.

Nach dem Landschaftsrahmenplan fiir den Kreis Ostholstein und der kreisfreien Hansestadt Libeck von
September 2003, Karte 1, sollte der Niederungsbereich des angrenzenden Oldenburger Grabens zu
einem Verbundsystem ausgebaut werden. GemalR der Karte 2 gilt der angrenzende Oldenburger
Graben zudem als Geotop nach dem Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG).

2.2 Kommunale Planungen

Der verbindliche Flachennutzungsplan wurde am 09.11.1967, Az.: IV 81c-812/2.08.27, vom Innen-
minister des Landes Schleswig-Holstein genehmigt. Dieser stellt den nordwestlichen Bereich als Ge-
meinbedarfsflache ,gesundheitliche Zwecke" da, den siidwestlichen Bereich als Grinflache und den
verbleibenden Teil als gemischte Bauflache. Zurzeit wird ein neuer Flachennutzungsplan aufgestellt.

Der festgestellte Landschaftsplan kennzeichnet den westlichen Bereich als Gemeinbedarfsflache
,gesundheitliche Zwecke" und den ostlichen Bereich als gemischte Bauflache. Der stidostliche Teil ist
als Parkanlage darstellt und der siidwestliche Bereich als Griinflache, die geeignet fir die Entwicklung
eines Biotopverbundes ist bzw. als Suchraum fiir AusgleichsmaBnahmen gilt. Der Teil, der fir die Ein-
griinung der Stellplatzanlage benétigt wird, bleibt als Griinflache gesichert. Somit wird der Planung
bereits entsprochen. Da ein Landschaftsplan nicht parzellenscharf ist, gilt die Planung als entwickelt aus
dem Landschaftsplan.

Der Ausschuss fiir Umwelt und Bauwesen beschloss am 26. April 2010 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 46.

2.3 Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen

Das Plangebiet ist bereits erschlossen und bebaut. Anderungen, Ergénzungen und Neubebauungen
erfolgten bisher nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB).

Es konnten in dem Gehdlzbereich im siidwestlichen des Plangebietes geschitzte Tiere nach
§ 42 Abs. 2 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) leben.

Im Bereich der HospitalstralRe liegen ein Kulturdenkmal und ein erhaltenswertes Gebaude i. S. des
Denkmalschutzgesetzes (DSchG). Sie werden in ihrem Bestand gesichert.

Weitere Vorschriften greifen nicht in das Plangebiet ein.
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Bebauungsplanes Nr. 46 der Stadt Oldenburg i. H. Begriindung

3. Riumlicher Geltungsbereich

31 Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im Siidwesten von Oldenburg in Holstein. Es ist im Norden begrenzt durch den
Miihlenkamp, im Osten durch die Hospitalsstrae, im Siiden durch die Niederung des Oldenburger
Grabens, dem sich der FuBweg Sonnenweg anschlieft, und im Westen durch den Kurzerkamp, der sich
nach Siiden — bis zum Sonnenweg -, durch einen Fuweg verbindet.

3.2 Bestandsaufnahme

Der nordwestliche Teil ist durch den Klinikbetrieb gepréagt. Die Flache ist bereits kompakt bebaut und
dominiert durch seine ein- bis fiinfgeschossige Gebaude mit Flachdach.

Im Siidwesten liegt eine Pflegeeinrichtung. Die z.T. dreigeschossige Bebauung mit Walmdach
konzentriert sich hier auf den &stlichen Teil. Der westliche Teil ist eher durch parkéhnliche Strukturen
gepragt.

Im &stlichen Bereich besteht eine StraRenzeile, die charakterisiert ist von kleinen, sehr dicht aneinander
gebauten, z. Teil historischen Gebéuden, in einer ein- bis zweigschossigen Bauweise mit Sattel-
dichem. Sie dient hauptsachlich dem Wohnen. Nach Westen hin sind groBere Garten pragend.
Ausgenommen ist hier der nordliche Bereich. Hier entwickelte sich eine riickwertige, kompakte Be-
bauung.

Das Gelande fallt insgesamt von Norden nach Stiden relativ stark ab. Besonders markant ist die
Boschung zur angrenzenden Niederung. An deren Ful verlauft der Sonnenweg, der von Weiden ge-
siumt ist. Diesem schlieBt sich die Niederung an, die aus einer reinen, standortgerechten Grasnarbe
besteht.

33 Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Der Bebauungsplan entspricht nicht den Vorgaben des Fléachennutzungsplanes. Daher ist eine ent-
sprechende Berichtigung des Fléchennutzungsplanes erforderlich.

34 Flachenbilanz

Das Plangebiet setzt sich wie folgt zusammen:

Gebiet GroRe in m? GesamtgroRe
Mischgebiet . 2.570 m*
Sondergebiet Klinik 17.520 m?
Sondergebiet Pflegeeinrichtung 7.7110 m?
ErschlieBungsstrale 1.230 m?
Gehwege 720 m?
Verkehrsgriin 590 m?
Verkehrsflache 2.540 m?
Extensivgrinland 1.000 m?
Griinflache 1.000 m?
Gemeinschaftsstellplatz 1.110 m?
Gesamt 32.450 m?
(3,2 ha)
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Bebauungsplanes Nr. 46 der Stadt Oldenburg i. H. Begriindung

4,  Begriindung

4.1 Entwurfsbegrindung

Die Stadt Oldenburg i. H. beabsichtigt die Sicherung einer stadtebaulich vertretbaren Neuordnung und
Aufwertung des Klinikgeldndes und seiner Umgebung. Hauptziel ist die Schaffung der baulichen
Voraussetzung fiir eine Zentralisation der medizinischen Grundversorgung der Region im Klinikbereich
selbst und in den direkt angrenzenden Baugebieten, sowie die Erweiterung des Stellplatzangebotes.

4.2 Begriindung der geplanten stadtebaulichen Struktur

421 Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird wie folgt in drei Baugebiete i. S. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) geteilt:

MISCHGEBIETE (MI):

In Anlehnung an den Fléachennutzungsplan wird der 6stliche Bereich als Mischgebiet nach § 6 BauNVO
festgesetzt.

Vergniigungsstatten jeglicher Art sind nicht ortsiiblich und zukiinftig hier auch nicht gewollt. Daher blei-
ben sie im Plangebiet ausgeschlossen. Ansonsten regelt die Art der baulichen Nutzung der § 6 BauN-
VO.

Im Plangebiet ist ein Alten- und Pflegeheim vorhanden. Diese Nutzung gilt als Anlage fir gesundheit-
liche Zwecke und ist somit in einem Mischgebiet grundsatzlich zulassig. Die gewachsene kleinteilige
Struktur an der HospitalstraRe, die gepragt ist vom Wohnen, Gewerbe (eher auf der gegenuber-
gelegenen StraBenseite) und eben der g. Einrichtung soll erhalten bleiben. Daher erfolgt keine
Sicherung der Flache als Alten- und Pflegeheim, welche hier als Wohnform im Alter zu werten ist, als
Sondergebiet nach § 11 BauNVO. Statt dessen wird hier der bauliche Bestand gesichert bzw. Er-
weiterungsmdglichkeiten nur bis zur Einhaltung einer Grundfldchenzahl von 0,6 zugelassen (hier
30 m?).

Den {ibrigen Gebieten sollen hingegen nur geringe Entwicklungsmaglichkeiten gegeben werden.

Die (ibrigen beiden Baugebiete fallen nicht unter die Baugebiete nach §§ 2 bis 10 BauNVO. Hier sollen
Umnutzungen in reine Wohngebiete unterbleiben. Daher werden sie nach § 11 Abs. 2 BauNVO ge-
sichert. Auf diese Rechtsgrundlage sind eine gebietsbezogene Zweckbestimmung und die Art der
Nutzung darzustellen und zu definieren. Fiir die Plangebiete gelten somit folgende Arten der baulichen
Nutzungen:

SONDERGEBIET - KLINIK:

In diesem Baugebiet sind nur Nutzungen zuléssig, die den Zwecken der allgemeinen Gesundheitsver-
sorgung der Bevolkerung dienen. Dazugehoren:

Einrichtungen und Anlagen, die dem Betrieb der Klinik dienen,

Raume und Geb&ude nach § 13 BauNVO fiir die der Gesundheit dienende Berufe,
Stellplatze und Garagen fiir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf,
Laden zur Versorgung der Patienten und Mitarbeiter der Klinik,

ein Hubschrauberlandeplatz,

OB 1001 (PO
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Bebauungsplanes Nr. 46 der Stadt Oldenburg . H. Begriindung

6. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, einschlieBlich Schwestern-
wohnheime, sowie fiir Patientenangehdrige, die dem Klinikbetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind.

7. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, die der Versorgung der Klinik und der in der
Region ansassiger Berufe nach § 13 BauNVO, die der Gesundheit dienen.

Der Bau von Garagen, Carports, Stellplatzen und hochbaulichen Nebenanlagen in unmittelbarer Nahe
zum &ffentlichen StraBenraum fiihren haufig zu extremen Beeintrachtigungen des Ortsbildes. Um eine
optische Einengung des Strallenraumes durch solche Nebenanlagen zu unterbinden, erfolgt die Fest-
setzung, dass im Abstand von 3 m zur StraRenverkehrsflache — Miihlenkamp und Kurzerkamp — diese
Nebenanlagen nicht zulassig.

SONDERGEBIET -PFLEGEEINRICHTUNG:

Die Pflegeeinrichtung dient ausschlieBlich der Unterbringung von nicht stérenden Einrichtungen und
Anlagen, die als ,Anlagen fiir gesundheitiiche Zwecke" der teils oder insgesamt Langzeitbetreuung und
—pflege ihrer Bewohner dienen. Zulassig sind im Gebiet:

1. Einrichtungen und Anlagen, die dem Betrieb der Pflegeeinrichtung dienen,

2 R&ume und Gebaude nach § 13 BauNVO fiir die der Gesundheit dienende Berufe,

3. Stellplatze und Garagen fiir den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf,

4. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen, die der Pflegeeinrichtung zu-
geordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

422  MaR der baulichen Nutzung

Die HospitalstraRe ist charakterisiert von ein- bis zweigeschossigen Wohn- und Gewerbenutzungen, die
in Kleinteiligen Gebauden angesiedelt sind. Teilweise ist bereits eine Entwicklung in die zweite Baureihe
erkennbar. Diese vorhandene Struktur wird durch die Festsetzung der Zweigeschossigkeit und der
grundstiicksorientierten Grundfléchenzahlen gesichert. Ausgenommen von diesen Festsetzungen sind
das Kulturdenkmal (K) und das zu erhaltende Gebéude (E). Hier orientiert sich das zuléssige Mal der
baulichen Nutzungen an die denkmalpflegerischen Vorgaben.

Innerhalb des Klinikgelandes ist eine Neuordnung der Gebaudekorper geplant. Da der Klinik eine
Flexibilitat fiir ihre Planung zuerkannt wird und der Standort bereits jetzt dominant fiir das Gebiet ist,
wird die Vorgabe eines offenen stadtebaulichen Rahmens an dem Standort fiir ausreichend gesehen.
Die Grundfl4che von nun 9.500 m? (statt vorher ca. 6.300 m?) und die Sicherung einer Fiinfgeschossig-
keit im Bestand und ansonsten einer Dreigeschossigkeit entspricht der g. Zielvorgabe.

Im Bereich der Pflegeeinrichtung soll hingegen die begonnene Struktur weitergefiihrt werden konnen.
Entsprechend erfolgt die Erhthung der bebaubaren Grundfléche von 1.000 m? auf 1.700 m?* sowie die
Fortfiihrung der Dreigeschossigkeit.

Das Gelande fallt auf 200 m um 12 m nach Siiden. Die Steigung betragt im Durchschnitt 3,5 Grad.
Somit ist es durchaus denkbar, dass in der Hanglage ein weiteres Vollgeschoss als Kellergeschoss
(Untergeschoss) sinnvoll ist. Daher wird dieses ausnahmsweise zugelassen, wenn das natiirliche Ge-
falle des Gelandes auRerhalb des Gebéudes nicht wesentlich verandert wird.

Ein Teil des Gebietes liegt unter 3,50 m tber Normalnull (NN). Somit gilt dieser Bereich als hoch-
wassergefahrdeter Bereich. Um hier eine Gefahrdung von Personen von vornherein auszuschliefien,
erfolgt die Festsetzung, dass die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens der baulichen Anlagen, die
dem dauernden Aufenthalt von Personen dienen, nicht niedriger als 3,50 m iiber Normalnull (NN) liegen
darf.
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Die Klinik und das Pflegeheim sind dominierende bauliche Anlagen. Allerdings ist eine unbeschrankte
Hohenentwicklung aus stadtebaulicher Sicht hier nicht gewiinscht. Eher besteht das stadtebauliche Ziel
darin, eine in sich schliissige Hohenentwicklung von den angrenzenden ein- bzw. zweigeschossigen
Gebauden eben zu diesen Gebaudeschwerpunkten zu erzielen. Daher wird fiir die dreigeschossigen
Bauten eine maximale Gebudehdhe (= Firsthéhe) von 11,50 m Giber Oberkante Erdgeschossfuboden
festgesetzt.

Die Nutzungen der Sondergebiete und des Mischgebietes erfordern erfahrungsgemaR einen hoherer
Bedarf fiir Versiegelungen durch Zufahrten, Nebenanlagen, Stellplatze efc.. Daher sichern die Fest-
setzungen nach § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung eine Umsetzung der erforderlichen Versiegelung.

423 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

In den Sondergebieten werden die iiberbaubaren Fléchen durch die Baugrenzen so abgesichert, dass
hier eine flexible Bebauung méglich ist. Zudem wird eine abweichende Bauweise — mit Ausnahme des
bstlich gelegenen Baufensters - von {iber 50 m Lange festgesetzt, die den Bau von langeren Gebauden
ermdglicht. Nur so sind kurzfristige Anpassungen an die aktuellen Bediirfnisse der Gesundheitsver-
sorgung mdglich.

Das Mischgebiet sichert eine historisch gewachsene Gebaudestruktur ab. Die Baulinien sichern auch
zukiinftig die Erhaltung der vorhandenen Bauflucht. Im hinteren Bereich, der kaum einsehbar ist vom
offentlichen StraRenraum, sind Nachverdichtungen durchaus wiinschenswert. Daher werden hier die
Baugrenzen freiziigig gesetzt. Allerdings ist hier nur eine offene Bauweise (= bis 50 m Lénge) vertret-
bar.

In den MI-130-Gebieten hat nur das Grundstiick 96/59 groRziigig gesetzte Baugrenzen. Diese wurden
so gewahlt fiir den Fall, dass sich das angrenzende Alten- und Pflegeheim in die Richtung erweitern will
und somit das Grundstiick mit in das Gesamtkonzept integriert werden soll. Allerdings wiirden dann hier
eher Freiflachennutzungen erfolgen.

424  Festsetzungen nach dem Baugesetzbuch
Im westlichen Bereich steht eine Trafostation. Diese wird in ihrem Bestand gesichert.

Siidlich des Sonnenweges ist eine reine Stellplatzanlage geplant, die der Klinik zugeordnet ist. Auf eine
Uberlappung mit einer Baufldche wird bewusst verzichtet, um in diese Richtung keine Baubediirfnisse
zu schaffen.

425  Festsetzungen nach der Landesbauordnung Schleswig-Holstein

Die Sondergebiete dominieren in ihrem Bestand und haben eine von der Umgebung losgeldste Ge-
staltung. Daher sind hier keine zuséatzlichen Regelementierungen erforderlich. Ein Erfordemis fiir Fest-
setzungen zur Gestaltung der Gebaude nach der Landesbauordnung Schleswig-Holstein besteht hier
nicht.

Die HospitalstraRe ist von einer gewachsenen Baustruktur geprégt. Einige Gebaude haben denkmal-
schiitzerisch Bedeutung. Um diese Struktur zu erhalten, erfolgt die Einschrankung der zuléssigen
Materialien fiir Dacher und Fassaden.
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4.3 ErschlieBung

Das Plangebiet ist im Osten (iber die Hospitalstrale (MI-Gebiete und Pflegeeinrichtung) erschlossen.
Die Klinik grenzt im Norden an den Miihlenkamp. Die ErschlieBung selbst erfolgt ber die westlich an-
grenzende StraRe Kurzerkamp. Das Gebiet ist zentral gelegen und fiir Oldenburger gut anfahrbar. Uber
die HospitalstraBe bzw. der Schuhstrale besteht zudem eine Zufahrtsméglichkeit auf die Autobahn 1 in
Richtung Liibeck bzw. zur BundesstraBe 202 in Richtung Weienhauser Strand bzw. Lutienburg/Kiel.
Oldenburg i. H. ist weiterhin (iber einen Bahnhof direkt an die Bahntrasse Libeck-Puttgarten-
Kopenhagen angeschlossen. AuRerdem verkehren ca. 100 Busse des offentlichen Verkehrs taglich
durch Oldenburg i. H. Somit besteht eine gute regionale und tiberregionale Anbindung an das Verkehrs-
und OBNV-Netz. Alle StraRen sind ausreichend dimensioniert, um den Zielverkehr ins Plangebiet auf-
nehmen zu kénnen.

Innerhalb der Hospitalstrale 10 bis 14 befindet sich ein Alten- und Pflegeheim, welches iber Fahr-
zeuge nur Uber das Klinikgeldnde erschlossen ist. Da die ErschlieBung Voraussetzung fiir den bau-
rechtlich zulassigen Bestand dieser Einrichtung ist, wird diese ErschlieBung in Form eines Geh-, Fahr-
und Leitungsrechtes gesichert. Fiir beide Sondergebiete gibt es eine gemeinsame Feuerwehrumfahrt.
Zwecks Sicherung der Lebensrettung erfolgt auch die Sicherung dieses Rechts. Im Westen liegt eine
Trafostation auf dem Gelande der Klinik. Auch hier muss die Zufahrt fiir den Versorger iber ein ent-
sprechendes Recht gesichert bleiben.

Die im Westen und im Siiden an das Plangebiet grenzende und der nach Siiden weiterverlaufenden
FuR- und Radwege bleiben in ihren Bestand gesichert. Allerdings wird die Verlangerung von der
HospitalstraBe bis zur Gemeinschaftsstellplatzanlage zukiinftig als Verkehrsflache gesichert, um die
ErschlieBung der Gemeinschaftsstellplatzanlage zu sichern.

43.1 Stellplatze
Im Plangebiet besteht folgender Stellplatzbedarf:

Gebiet mogliche Stellplatze Mindestanzahl

Geschoss- insgesamt Stellplatze auf den
flache (m? Baugrundstiicken

MI-700 bei 14 Platzen 1.400 3 5

(1 Stje 0,2 WE)*

MI-130 780 6 6

(1 St je 1 WE bei mind. 2 WE)*

SO Kilinik: 31.100 100

bei 156 Betten (1 St je 3-4 Betten)* 39 -52

Arztehaus (1 St je 30-40 m? Nutzflache)**, 31-41

Wohnheim mit 23 WE

(1 St je 3-5 Betten)* und 5-7

153 m? Biiros (1 St je 40-50 m? Nutzflache)** 3-5

(insg. 78 — 105)

SO Pflegeeinrichtung bei 58 5.100 7-13 10

(Bestand) — 98 Platze (1 St je 8-15 Platze)*

Stellplatzbedarf insgesamt 91-122 121

* nach Landesbauordnung Schleswig-Holstein 2009

** geméB Stellplatznachweis vom 05.12.2005, Schnittger Architekten Gesellschaft mbH

Die gesetzlich vorgeschriebene Anzahl der Mindeststellplatze im Klinikgebiet ist duRerst gering und
reicht erfahrungsgeman nicht. Zudem wéchst der Einzugsbereich stetig sowie die Tagesbehandlungen
und damit auch der Stellplatzbedarf.
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Um den realistischen Bedarf zu entsprechen, sollen kurzfristig ca. 54 Stellplatze sidlich des Sonnen-
weges entstehen. Weitere ca. 50 Stellplatze sind mdglich, wenn ein Parkdeck gebaut wird. Darliber
hinaus kénnen auch Stellplatze auBerhalb des Plangebietes ausgelost werden. Bisher befinden sich
bereits 50 abgeloste Stellplatze auf den nérdlich angrenzenden Parkplatz. Zudem lasst der festgesetzte
Versiegelungsgrad eine weitere Bestlickung des Gebietes mit Stellplatzen zu.

Weiterhin sind die erforderlichen Abstellanlagen fiir Fahrrader der Anwohner, Angestellten, Patienten
und Besucher innerhalb der Baugebiete gemaR dem Erlass des Innenministers vom 16.08.1995 “Ver-
waltungsvorschrift zu § 55 der Landesbauordnung - Stellplatze und Garagen, Abstellanlagen fiir Fahr-
rader -“ zu schaffen.

Alle iibrigen Baugebiete sind ebenfalls ausreichend bemessen, um die erforderlichen Stellplatze unter-
zubringen.

432  Parkplatze

In den MI-Gebieten kdnnen ca. (14 + 6 =) 20 Wohneinheiten entstehen. Fiir diese sind gemaR der EAE-
85/95, Punkt 5.2.1.2 ca. (: 6 =) 4 bis (: 3 =) 7 Parkplatze nachzuweisen. Aufgrund der stadtischen Lage
erscheinen 4 Parkplatze als ausreichend.

Im Bereich des Miihlenkamps stehen ausreichend offentliche Parkplétze zu Verfiigung. Diese liegen im
Umkreis von 300 m und sind somit fiir alle Besucher leicht erreichbar. Auch kann parallel der Hospital-
stralle geparkt werden.

Im Rahmen des genannten Stellplatzerlasses sind von den (105 + 13 =) 118 Pflichtstellplatzen im
Sondergebieten ca. 50 % fiir Besucher frei zu halten. Somit deckt diese Regelung bereits die Pflicht-
parkplatze mit ab.

44  Griinplanung

441 Griinordnerische Festsetzungen

Im Plangebiet werden alle markanten Béume in den Baugebieten und am Oldenburger Graben, die
raumbildende Bedeutung haben, festgesetzt. Zudem erfolgt die Sicherung des Verkehrsgriines beid-
seitig des siidlich gelegenen Sonnenweges.

Im westlichen Teil des SO-Gebietes-Pflegeeinrichtung besteht ein Gehdlzbestand, auf dem Krahen
nisten. Ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (siehe Anlage 2) kam zu dem Ergebnis, dass die Be-
seitigung der Gehdlze zu keiner Beseitigung der Kréhenpopulation fiihrt, da diese Ausweichmdglich-
keiten haben. Daher erfolgt durch den Verzicht auf die Sicherung dieser Gehdlze kein VerstoR gegen
das Bundesnaturschutzgesetz.

Siidlich des Sonnenweges wird eine Gemeinschaftsstellplatzanlage geplant. Sie befindet sich in einer
Niederung, die von landschaftlicher Bedeutung ist. Zudem liegt sie unter Normal Null (NN) und ist somit
eher ein Riickstaubereich bei starken Niederschlagen. Um Ersatz fiir den beseitigten Riickstaubereich
zu schaffen, plant die Stadt, dass an anderer Stelle des Oldenburger Grabens ein Ruckstauersatz ge-
schaffen wird, der (610 m? x 0,80 m =) mindestens 488 m? enthalten muss. Somit wird die Funktions-
fahigkeit des Oldenburger Grabens erhalten, welches u. a. ebenfalls dem Naturerhalt dient. Auch
bleiben so bestehende Uberschwemmungsflachen fiir Starkregenereignisse erhalten (vergleiche § 77
WHG).
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Der Bereich um die Stellplatzanlage ist Extensivgriinland anzulegen, die ein- bis zweimal im Jahr zu
mahen ist. Weiterhin ist sie mit Baumen, wie Weiden,so abzupflanzen, dass hier ein neuer Ortsrand
entsteht.

442  Eingriff und Ausgleich

a) Ermittlung

Bewertunasgrundlage: Nach dem Gemeinsamen Runderlass vom 3. Juli 1998 ,Verhéltnis der natur-
schutzrechtlichen Eingriffsregelung zum Baurecht" sind neue Eingiffe ausgleichspflichtig. Die Anderung
fiihrt somit zu folgenden neuen Eingriffen in Boden, Natur und Landschaft:

Nach oben genanntem Runderlass werden die Schutzgiiter Arten- und Lebensgemeinschaften, Boden,
Wasser (Oberflichengewasser, Grundwasser), Klima / Luft sowie das Landschaftsbild bewertet.

Eine zu beriicksichtigende Beeintrachtigung von Boden, Natur und Landschaft liegt vor, wenn durch ein
Vorhaben ein oder mehrere Schutzgiiter erheblich oder nachhaltig beeintréchtigt werden konnen.

Boden: Infolge der Planung wird es zu Bodenveranderungen durch Verdichtungen, Auskofferungen und
Flachenversiegelungen (Hauser, Zufahrten, Stellplatze) kommen. Dadurch erfolgen Eingriffe in den
natiirlich gewachsenen Boden. Er kann dann seine Funktionen im Naturhaushalt nicht mehr erfillen. Er
fallt sowohl als Pflanzenstandort als auch als Lebensraum (z. B. fiir Tiere) aus. Seine Filter- und Spei-
cherfunktionen fiir den Wasserhaushalt kann er unter versiegelten Flachen ebenfalls nicht mehr wahr-
nehmen. Auch die Grundwasseremeuerungsrate wird ebenfalls negativ beeinflusst.

Wasser: Die zusétzliche Fléchenversiegelung von maximal 9.130 m? in dem Baugebiet fiihrt zu einer
Unterbrechung des natiirlichen Wasserkreislaufes, indem die Versickerung und damit die Grund-
wasserneubildungsrate verringert werden. Weiterhin nimmt die Gemeinschaftsstellplatzanlage ein Teil
der Regenriickstauflache weg, was zu einer Verschlechterung der Riickstausituation bei Starkregen
fiihren kann.

Fiir das Plangebiet wird eine fachtechnische Stellungnahme erstellt (siehe Anlage 1). Die Stellung-
nahme zeigt auf, wie ein geregelter Regenwasserabfluss erfolgen kann.

Arten und Lebensgemeinschaften: Die Planung erméglicht die Verdichtung bestehender Bauflachen wie
folgt:

Nutzung Gesamt Bestand Neueingriff

Mischgebiet 700 m? 700 m?| - 630 m?| = 70 m?

Stellplatzflachen, Zufahrten nach § 19 (4) 440 m?| - 350 m? | = 90 m?

Baunutzungsverordnung

Mischgebiet 130 m? 390 m?| - 300 m?| = 90 m?

Stellplatzflachen, Zufahrten nach § 19 (4) 195 m?| - 150 m? | = 50 m?

Baunutzungsverordnung

Sondergebiet Klinik 9500m?| - | 6.300m?|= 3.200 m?

Stellplatzflachen, Zufahrten nach § 19 (4) 6.270m?| - | 3.150m?|= 3.120 m?

Baunutzungsverordnung

Sondergebiet Pflegeeinrichtung 1.700m?| - | 1.000m?|= 700 m?

Stellplatzflachen, Zufahrten nach § 19 (4) 1.200 m?| - 500 m?| = 700 m?

Baunutzungsverordnung

Gemeinschaftsstellplatz 1.110 m? 0 m? 1.110 m*

ErschlieBungsstrale 1150 m?| - | 1.150m?|= 0m?

FuBwege 700 m?| - 700 m?| = 0
Gesamt: 9.130 m?

Seite 14 von 24 planung:blanck.



Bebauungsplanes Nr. 46 der Stadt Oldenburg i. H. Begriindung

Die neuen Eingriffe betragen somit 9.130 m2. Im Ubrigen liegt die nun zulassige Grundflache fiir die SO-
Gebiete bei 11.200 m? sowie fiir das gesamte Plangebiet bei 12.030 m? und damit unterhalb der Priif-
grenze fiir die Untersuchung der Umweltauswirkungen nach § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. mit An-
lage 2 BauGB. '

Durch die Planung kommt es zum Verlust dieser Flachen als Nahrungs- und Aufenthaltsraum fiir Tiere
(z. B. Kleinsauger, Vdgel, Wild) und Lebensraume fiir Pflanzen und Tiere.

Mit der Planung wird die Beseitigung von Brut- und Lebensstatten einer kleinen, relativ neuen (seit
2 Jahren) Population der Saatkrahen vorbereitet. In einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag wurde
daher Uberpriift, ob ein ,Ausweichen innerhalb des Reviers mdglich“ ist (im ,raumlichen Zusammen-
hang“) und ob der ,Verbleib der landesweiten Population in einem giinstigen Erhaltungszustand zu
erwarten ist. Diese beiden Aussagen konnten von der Untersuchung getroffen werden. Da Brutkolonien
von Saatkréhen als geschiitzte Vogelart grundsétzlich zu schiitzen sind, besteht dieser Schutz auch fiir
alle anderen Standorte innerhalb des Stadtgebietes.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag (siehe Anlage 2) bezieht sich auf alle vorliegenden Hinweise auf
besonders geschiitzte Arten. Entsprechende Hinweise wurden von der unteren Naturschutzbehdrde
und vom Landesamt fiir Landwirtschaft, Umwelt und landliche Raume Abt. Naturschutz gegeben.
Gegeben wurde der Hinweis auf die Brutkolonie der Saatkréhe, jedoch nicht auf weiter geschiitzte Arten
von Brutvogeln sowie Brut- oder Winterquartiere von Fledermausarten. Die ,grenzlinienreichen Griin-
anlagen und groRRkronigen Baume" die fiir diese Arten wichtig sein kann, bleiben im umgebenden Stadt-
und Landschaftsraum unverandert erhalten.

Im Ubrigen lassen Krahen in der Umgebung kaum andere kleinere Vogelarten zu. Dieses bestatigen die
im Rahmen der Erarbeitung der Anlage 2 durchgefiihrten Bestandsaufnahme, wonach es an Nestern
anderer Vogelarten im Gehdlz fehlt. Eine wichtige Brut- und Lebensstatte fiir weitere Arten ist daher
nicht erkennbar.

Dadurch, dass die Gehdlzflache zudem ohne Verbindung zu anderen Griinflachen besteht und sehr
kleine ist, gibt es hier keinen Bestand an Saugetieren.

Auf das Vorkommen von anderen geschiitzten Tier- und Pflanzenarten liegen keine Hinweise vor.
Dieses wurde ebenfalls im Vorwege gepriift.

Die méglichen Auswirkungen auf geschiitzte Tierarten nach § 42 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
liegen somit nicht vor. Danach gelten die Eingriffe in das Plangebiet als vertretbar.

Klima/Luft: Das Schutzgut Klima/Luft wird dadurch beeintrachtigt, dass es durch die Bebauung und
Versiegelung von derzeit als Garten- bzw. Ackerflachen genutztem Boden zu einer Verringerung der
Verdunstungsflachen und einer vermehrten Abstrahlung an bebauten und versiegelten Flachen
kommen wird. Dies bewirkt im Hinblick auf die kleinklimatischen Verhaltnisse in dem Gebiet eine ver-
ringerte Luftfeuchtigkeit und eine Erhdhung der Lufttemperatur.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Klimas und der Luft sind durch den kleinteiligen Eingriff nicht zu
erwarten.

Landschaftsbild: Das Plangebiet ist bereits von bis zu 5-geschossigen Gebauden bebaut. Alle neuen
MaRnahmen koénnen maximal noch 3-geschossig werden. Ansonsten grenzen an das Gebiet nach
Osten, Norden und Westen stadtische Strukturen. Diese unterbinden bereits jetzt, dass das Land-
schaftsbild von diesem Gebiet wesentlich gestort wird.

Nach Siiden hin schlieft sich die Niederung des Oldenburger Grabens an, in dem die Gemeinschafts-
stellplatzanlage entsteht. Allerdings bleibt diese ebenerdig und wird zukiinftig von einem Baumgiirtel
abgeschirmt. Zudem beginnt weiter siidlich wieder die Ortsstruktur. Somit fiihrt die Planung zu keiner
wesentlichen Verschlechterung der Situation.

Seite 15 von 24 planung:blanck.



Bebauungsplanes Nr. 46 der Stadt Oldenburg i. H. Begriindung

b) Ausgleichsbedarfsermittlung

Arten- und Lebensgemeinschaften - Sonstige Lebensraume

Die sonstigen Lebensraumverluste durch den Verlust von Gehélzflachen sind der Anlage 2 zu ent-
nehmen.

Boden: Als optimaler Ausgleich fiir eine Bodenversiegelung sind eine entsprechende Bodenent-
siegelung und die damit verbundene Wiederherstellung der natiirlichen Bodenfunktionen anzusehen.
Fiir derartige MaRnahmen im Bearbeitungsraum bestehen keine Moglichkeiten.

Im Anderungsbereich kénnen ca. 4.060 m? erstmalig bebaut werden. Allerdings sind nur die Standorte
ausgleichsrelevant, fiir die neue Baugenehmigungen nach § 34 BauGB nicht mehr méglich sind; also
die SO-Gebiete und das MI-700-Gebiet. Nach § 19, Abs. 4, Satz 2 BauGB ist in einigen Gebieten die
Uberschreitung der Grundflachenzahl von 50 % fiir Nebenanlagen (hier: Zufahrten, Stellplatze) zuléssig.

Fiir das Schutzgut Boden ergibt sich somit die folgende Ausgleichsflachenbilanz:

Eingriffsflichen FlachengroBe | Ausgleichsfaktor | Ausgleichsflachen
(m?) (m?)

Mischgebiet 700 m? 70 m? 0,5 35
Stellplatzflachen 90 m? 0,5 45
Sondergebiet Klinik 3.200 m? 0,5 1.600
Stellplatzflachen 3.120 m? 0,5 1.560
Gemeinschaftsstellplatz 1.110 m? 0,5 555
Sondergebiet Pflegeeinrichtung 700 m? 0,5 350
Stellplatzflachen 700 m? 0,5 350

Summen 4.495

Insgesamt wird damit fiir das Schutzgut Boden ein Ausgleichsflachenbedarf von mindestens 4.495 m?
festgestellt.

Wasser: Fiir das Plangebiet wurde eine fachtechnische Stellungnahme erstellt (siehe Anlage 1). Diese
legt dar, wie ein geregelter Regenwasserabfluss zu erreichen ist.

Ein stadtebaulicher Vertrag sichert, dass im Bereich des Oldenburger Grabens an anderer Stelle ein
Retentionsraum - der abzugraben ist - als Ersatz fiir die Anhebung der Gemeinschaftsstellplatzanlage
entsteht, um den selben Riickstauraum zu erhalten, wie er bisher vorhanden ist. Somit erfolgt lediglich
ein Volumenaustausch.

Landschaftsbild/Ortsbild: Ausgleichspflichtige Eingriffe in das Landschaftsbild bestehen nicht.

Zusammenfassung: Die Errichtung von neuen baulichen Anlagen sowie die baurechtliche Zulassung
von Stellplatzen und Zufahrten sowie die Veranderung der-Bodenstrukturen stellen Eingriffe in Boden,
Natur und Landschaft gemaR § 18 BNatSchG dar.

Wie der vorgehenden Begriindung zu entnehmen ist, werden Belange nach dem BNatSchG nicht be-
riihrt. Insgesamt gelten somit die Eingriffe als vertretbar, zumal sie der Umsetzung eines offentlichen
Interesses dienen, namlich der Sicherung der Gesundheitsversorgung der Region.

Nach § 13a BauGB sind Bebauungspléne der Innenentwicklung nicht ausgleichspflichtig. Somit besteht
kein grundsatzlicher Ausgleichsbedarf.

Allerdings liegt die Gemeinschaftsstellplatzanlage im Niederungsbereich des Oldenburger Grabens, der
iiberértliche Bedeutung hat. Daher wird fiir diese Planung durchaus eine gewisse Okologische und
innerdrtliche Bedeutung gesehen.
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Zwecks Verbesserung des Ortsbildes wird daher im Plan eine Abgriinung der Stellplatzanlage als Aus-
gleich festgesetzt.

Zudem hat sich die Klinik und die Stadt sich dahingehend geeinigt, dass die Klinik einen freiwilligen
Ausgleich von 3.880 m? im Okokonto Oldenburger Graben der éffentlichen Stiftung Naturschutz
Schleswig-Holstein erbringt. Dazu hat die Stadt mit der Klinik einen entsprechenden Vertrag ge-
schlossen, der die Umsetzung des Vorhabens absichert.

c) Kosten fiir die Ausgleichsmafnahme

Folgende Kosten fallen voraussichtlich bei der Durchfiihrung der Ausgleichsmafinahmen an (ohne
Grunderwerb), die von dem Begiinstigten (sprich: Klinik) zu tragen sind:

Lfd.- MaRnahme Einzelpreis | Gesamt-
Nr. preis in €
1. | Pflanzung von 20 Kopfweiden 35 €/St. 7473
2. | Retentionsflache 610 m?/Extensivgriinland 3.270 m?
= 3.880 m? 2,35€jem? 9.118
zu erwartende Kosten: 16.591

d) Umsetzung der AusgleichsmafRnahme

Die im Bebauungsplan festgesetzte Ausgleichsmanahme im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB ist gemaR
§ 135a Abs. 1 BauGB sind durch den Begiinstigten umzusetzen. Die Flachen gehoren z. Z. der Stadt
und sind somit verfiigbar. Die Stadt schlieft mit dem Begiinstigten vor dem Satzungsbeschluss einen
stadtebaulichen Vertrag nach § 11 Baugesetzbuch, in dem die Umsetzung detailliert geregelt wird.

Die verbleibenden Ausgleichsmafinahmen werden, wie in unter b) beschrieben, tiber einen stadtebau-
lichen Vertrag von den Betreibern der Klinik erbracht.

45  Kinderfreundlichkeit in der Bauleitplanung

Nur die MI-Gebiete kommen als Wohnstandorte fiir Familien mit Kindern infrage. Diese sind groR
genug, um Spielmdglichkeiten fiir Kinder zu schaffen.

Weiterhin beinhaltet die Planung die Sicherung der bestehenden FuBwege. Dadurch wird das Bau-
gebiet fuRlaufig gut erschlossen. So kénnen zentrale StraRen auf sicherem Wege erreicht werden.

5. Immissionen und Emissionen

5.1 SO-Gebiete

Wie bereits in Punkt 4.2 dargelegt, soll das SO-2-Gebiet nicht dem stationaren Aufenthalt von Patienten
dienen. Hier sind die Nutzungen vorgesehen, die einen Klinischen Betrieb erganzen, wie Schwestern-
wohnheime, Tagespflege oder ein Labor. Uber die Ubernahme von textlichen Begriffen aus § 4 BauN-
VO, die iiber die schalltechnischen Orientierungswerte nach der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
rechtlich nachvollziehbar definiert sind, entsteht hier ein Klinikbereich, der mit dem Schutzanspruch
eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne § 4 BauNVO vergleichbar ist. Folglich gliedert sich das Kii-
nikgelande in zwei Bereiche:
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Das Plangebiet beinhaltet zwei Sondergebiete, die folgende Schutzanspriiche haben:

1. SO-Klinik-Gebiet: Kliniken haben allgemein einen sehr hohen Schutzanspruch von tags 45 dB
und nachts von 35 dB (A). Allerdings liegt dieses Gebiet im Zentrum der Stadt, an ortlich be-
deutsamen Stralen, es ist gewachsen neben einem Mischgebiet i. S. § 6 BauNVO und auf dem
Gelande entstand ein Arztehaus, welches ebenfalls zu weiteren Immissionen fiihrt. Zudem ist
auch eine Ansiedlung von sonstigen nicht stdrenden Gewerbebetrieben langfristig zu ermdg-
lichen, die der Versorgung der Klinik und der in der Region ansassigen Berufe nach
§ 13 BauNVO dienen und fiir einen wirtschaftlichen Klinikbetrieb erforderlich sind. Zudem ent-
steht (iber die Ubernahme des textlichen Begriffes ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe*
aus § 4 BauNVO, der iber die schalltechnischen Orientierungswerte nach der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) rechtlich nachvollziehbar definiert wird, hier ein Bereich, der mit
dem Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes im Sinne § 4 BauNVO vergleichbar ist.
Daraus resultiert tags dann ein Schutzanspruch von 55 dB und nachts von 45 dB gilt.

Aufgrund der Lage und der eigenen Nutzung dieses Grundstiickes ist hier kaum der erforder-
liche Schutzanspruch zu sichern. Auch wére die Umsetzung der fiir eine Klinik erforderliche
Schutzanspruch im Alt- und Neubaubereich unverhaltnismaRig.

Um jedoch trotzdem den erforderten Schutzanspruch fiir die Patienten zu erfiillen, erfolgt die
Festsetzung des L&rmpegelbereiches | (siehe Planzeichnung). Diese wird dahingehend er-
ganzt, dass in den Gebaudeteilen des SO-Gebietes, in dem die zulassigen Orientierungswerte
gemaR der DIN 18005 nicht eingehalten werden konnen, die Schlafraume nach Westen oder
Stden anzuordnen sind. Ist dies nicht mdglich, so sind die nach Norden und Osten zu-
gewandten Fensteréffnungen mit schallgedé@mpften Liiftungseinrichtungen (z. B. als Schall-
schutzfenster mit Spaltliiftungseinrichtungen oder fensterunabhéngigen Liftungseinrichtungen)
zu versehen. Diese Variante ist technisch umsetzbar und sichert den Fortbestand eines
modernen, gewachsenen Klinikkomplexes.

2. SO-Gebiet-Pflegeeinrichtung: Diese Einrichtungen stellen eine besondere Form des Wohnens
da. Ein erhohter Schutzanspruch erscheint hier nicht erforderlich. Uber die Ubernahme des
textlichen Begriffes ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe aus § 4 BauNVO entsteht auch
hier der Schutzanspruch eines Aligemeinen Wohngebietes im Sinne § 4 BauNVO. Daraus
resultiert ebenfalls tags ein Schutzanspruch von 55 dB und nachts von 45 dB.

Die Sondergebiete mit einem Wohngebietscharakter grenzen an Baugebiete im Osten mit einem
Mischgebietscharakter. Da beide Gebiete sich nur um 5 dB (A) unterscheiden, wird ein vertrégliches
Nebeneinander aller Baugebiete gesichert, ohne dass hierfiir — mit Ausnahme an den Patienten-
zimmern - Schallschutzmafinahmen erforderlich sind.

5.2 Einkaufszentren im Siiden

Im Abstand von ca. 170 m zur Pflegeeinrichtung und ca. 250 m zur Klinik besteht ein Einkaufsmarkt. Die
Belieferung erfolgt im Norden des Marktes. Allerdings sind fiir solche Markte i. d. R. 60 dB (A) tags ein-
zuhalten. Aufgrund der Entfernung zwischen diesem und den SO-Gebieten sind keine wesentlichen
Beeintrachtigungen zu erwarten.

53 Immissionen von der Autobahn A 1

Parallel zu Oldenburg i. H. wurde eine Larmschutzwand zur Autobahn errichtet. Es ist davon auszu-
gehen, dass dieser so ausreichend bemessen ist.
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54  Emissionen von den Stellplatzen im Klinik-Gebiet

Bisher bestehen ca. 70 Stellplatze, die der Klinik bereits dienen. Diese kdnnen um ca. 30 Stellplatze
(ohne Parkdeck) erganzt werden. Die Hauptnutzung erfolgt in der Regel zwischen 8 und 17 Uhr bei
einer durchschnittlichen Parkdauer von 9 Stunden. Bei 2 Anfahrten je Tag (= 280 Pkw's) sind das also
ca. 17 Kfzlh mehr pro Tag sowie 3 Kfz/h mehr pro Nacht. Diese verteilen sich dann beidseitig des
Miihlenkamps.

Diese Verkehrsbewegungen verursachen keine erhdhten Immissionen, die die Anwohner parallel des
Miihlenkamps bzw. der Hospitalstrae wesentlich beeintrachtigen werden.

9.5 Immissionen vom Hubschrauberlandeplatz im SO-Klinik-Gebiet

Bisher existiert im Plangebiet kein Hubschrauberlandeplatz fiir den Notfall. Hier soll die Option offen
gehalten werden, einen zu bauen. Da dieser dann ausschlieBlich der Menschenrettung dienen muss,
gelten keinen Immissionsgrenzen.

6.  Ver- und Entsorgung (siehe naher Anlage 1)

6.1 Stromversorgung

Die Versorgung mit elektrischer Energie wird durch die E.ON Hanse vorgenommen.

6.2 Wasserver- und —entsorgung

Die zentrale Trinkwasserversorgung wird durch Anschluss an das vorhandene Trinkwassernetz durch
die E.ON Hanse gesichert und ist erweiterungsfahig.

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt tiber ein Schmutzwassersammelnetz des kommunalen Dienstes
Oldenburg i. H. Die Leitungen sind fiir Erweiterungen ausreichend dimensioniert.

Die Regenwasserableitung erfolgt iiber ein Regenwassersammelnetz der Stadt, welches geniigend
freie Kapazitaten aufweist. Die Weiterleitung des Regenwassers erfolgt in den Oldenburger Graben. Der
Anlage 1 ist zu entnehmen (siehe Punkt 1), dass bei zusatzlichem Regenwasseranfall dieses in Riick-
haltebecken zu puffern und erst dann in gedrosselter Form in die Vorfluter abzugeben ist. Diese sind im
Rahmen der Projektplanung — in Abstimmung mit der Stadt — auf privaten oder 6ffentlichen Fléchen zu
errichten. Somit erfolgt kein hoherer Regenwasserzufluss in die Vorfluter im Falle eines Starkregens.

Zudem wird ein neuer Retentionsraumes im Bereich des Oldenburger Grabens gesichert, der eine ca.
488 m® umfassende Retentionsflache sichert. Somit erfolgt lediglich ein Volumenaustausch.

Im Ubrigen wird auf die Bekanntmachung des Ministers fiir Natur, Umwelt und Landesentwicklung vom
25.11.1992 - X1 440/5249.529 (Technische Bestimmungen zum Bau und Betrieb von Anlagen zur Re-
genwasserbehandlung bei Trennkanalisation) hingewiesen.

Seite 19 von 24 planung:blanck.



Bebauungsplanes Nr. 46 der Stadt Oldenburg i. H. Begriindung

6.3 Léschwasserversorgung

Der Feuerschutz in Oldenburg i. H. wird durch die "Freiwillige Feuerwehr der Stadt Oldenburg i. H."
gewahrleistet. Die Baugebiete sind mit einer ausreichenden Zahl von Hydranten in Abstimmung mit der
E.ON Hanse auszustatten.

Gemal dem Erlass des Innenministers vom 24.08.1999 (IV-334 — 166.701.400-) zur Sicherstellung der
Loéschwasserversorgung ist fiir die Gebaude mit maximal zwei Vollgeschossen ein Léschwasserbedarf
von 48 m? innerhalb von 2 h abzusichern und fiir die Gebaude mit mehr als zwei Vollgeschossen ein
Léschwasserbedarf von 96 m?® (bei geringer Brandgefahr, sonst 192 m?).

Es stehen in der Nahe des Plangebietes folgende Hydranten zur Verfiigung, die nach den aktuellen
Messungen folgende maximale Léschwassermengen aus dem Trinkwassernetz bereitstellen konnen:

% Nr. 1 Einmiindung Kurzerkamp/Miihlenkamp — 80 m3h,
% Nr. 2+3 vor Haupteingang und linksseitiger Zufahrt — 80 m3h,
& Nr. 4 Schmiitzteich Ecke Miihlenkamp/HospitalstraRe— 80 m3h,

Diese Hydranten liegen im Umgebungsbereich von 200 m. Sie gewahrleisten die Bereitstellung von
mindestens 192 m%2 h.

Es wird darauf hingewiesen, dass nur soviel Loschwasser bereitgestellt werden kann, wie zum
jeweiligen Zeitpunkt aus dem Trinkwassernetz bei dem sich dann einstellenden Druck entnommen
werden kann. Ergeben sich im Rahmen der Projektplanung andere erforderliche Loschwassermengen,
so sind fir die Vorhaltung der fehlenden Mengen entsprechende technische Vorkehrungen zu ergreifen,
wie Bau eines Ldschwasserteiches o. a..

Im Ubrigen wird auf den Erlass zu Verwaltungsvorschrift iiber die Loschwasserversorgung vom
24.08.1999 (Az.: IV-334 - 166.701.400-) hingewiesen.

6.4 Miillentsorgung
Die Mllentsorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

6.5 Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.

6.6 Fernwarme

Das Klinikgebiet ist mit Fernwarme versorgt. Es entstehen ausreichend Erweiterungsmdglichkeiten.
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1. Hinweise zum Bodenschutz

Vorsorge gegen schadliche Bodenveranderungen: GemaR § 7 Bundesbodenschutzgesetz sind schéd-
liche Bodenveranderungen zu vermeiden oder zu minimieren. Insbesondere sind Bodenversiegelungen,
und Bodenverdichtungen auf das notwendige Mal zu beschranken. Der Flachenverbrauch durch Bau-
stelleneinrichtung (BaustraBen, Lageplatze u. a.) ist moglichst gering zu halten. Bei der Anlage von
BaustraRen sollte die Mdglichkeit der Teilversiegelung genutzt werden. Nach Abschluss der BaumaR-
nahmen ist die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes der Flachen fiir die Baustellenein-
richtungen mit besonderer Aufmerksamkeit fachgerecht durchzufiihren (z. B. Bodenlockerung).

Umgang mit dem Boden: Zur Verminderung der baubedingten Wirkungen auf das Schutzgut Boden hat
eine fachgerechte Sicherung und eine sinnvolle Verwendung des abgeschobenen Oberbodens unter
Beachtung der bodenschutzrechtlichen Vorgaben (insbesondere §6 BBodSchG i. V. mit
§ 12 BBodSchV) zu erfolgen. Die DIN 19731 und 18915 finden Anwendung. Es ist zweckmaRig und
fachgerecht, beim Ab- und Auftrag von Boden die Bodenart sowie die Trennung in Oberboden, Unter-
boden und Ausgangsmaterial zu beachten, um das Material umweltgerecht einer weiteren Nutzung
zuzufihren bzw. naturnahe Standortverhaltnisse zu erhalten oder wieder herzustellen. Die Bodenart
des Auffillmaterials (z. B. bei der Gelandemodellierung) sollte méglichst der Hauptbodenart des an-
stehenden Bodens entsprechen. Grundlage fir die Verfillung oder Auffiillung mit Boden ist die Mit-
teilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Ver-
wertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen-Technische Regeln®.

Meldung schédlicher Bodenveranderungen: Gemall § 2 des Landesbodenschutz- und Altlasten-
gesetzes (LBodSchG) sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schadlichen Bodenveranderung oder
Altlast unverziiglich der unteren Bodenschutzbehdrde mitzuteilen.

Abfall: Grundlage fiir Auffillungen und Verfiillungen bildet die Bundesbodenschutzverordnung und die
Mitteilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche Ver-
wertung von mineralischen Reststoffen/Abfallen - Technische Regeln —, (Stand 2003). Es sind aus-
schlieRlich Béden i. S. dieser Richtlinie zugelassen.

Hinweis: Auf dem Grundstiick HospitalstraRe 12 (Flur 19, Flurstiick 90/61) wurden im hinteren (west-
lichen) Bereich vermutlich in kleinem Umfang Leder und Haute gegerbt. Wahrscheinlich wurden nur
natlrliche Stoffe eingesetzt. Dieser Bereich sollte aber vor einer Umnutzung oder vor Bodenarbeiten
untersucht werden. Bei Bodenarbeiten ist die untere Bodenschutzbehérde einzubinden.

Aufgrund des Hinweises konnte eine Eintragung der betroffenen Flachen nach § 9 Abs. 5 Nr. 3 Bau-
gesetzbuch (BauGB) als ,Flache, deren Boden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind” in Frage
kommen. GemaR den Kohlhammer Kommentaren zum Baugesetzbuch, Band 1, von Briigelmann (57.
Lieferung, Stand 2005) miissen dabei nach den § 9 Rdn. 625 ff folgende Voraussetzungen erfiillt sein:

1. Es mussen Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass eine erhebliche Freisetzung von Schadstoffen
uber einen langerem Zeitraum erfolgt = Der Eigentimer des Grundstiickes und der langjahrig
tatige Architekt kannten dieses Punkt bisher nicht. Bei Baugenehmigungen, die zwischenzeitlich
erfolgten, gab es keine Hinweise darauf. Auch Vor Ort besthen keine Hinweise.

2. Die Altlasten missen umweltgefahrdend sein. Dies ist zu erwarten, wenn aufgrund der Fest-
setzung und der vorliegenden Situation Menschen oder Tiere als Nutzer betroffen sein konnen,
wie durch das Essen von Gartenfriichten oder durch austretende Gase. > Es bestehen keine
Hinweise auf Altlastenaustritte.

3. Die Gefahr muss objektiv zu erwarten sein > da keine Hinweise auf verseuchten Boden vor-
liegen, liegt auch kein Vermutungshinweis vor.
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4. Es muss eine erhebliche Gefahr ausgehen > aufgrund der Vorortsituation wird eine Erheblich-
keit im Sinne § 906 Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) nicht gesehen.

5. Die Flache muss kennzeichnungsfahig sein. Dies liegt vor, wenn die Belastung tiber die Flache
bereits verteilt ist bzw. von einer punktuellen Altlastflache die Gefahrdung ausgestrahlt wird
(sprich: Entweichung von Altlasten aus einem defekten Behélter oder Durchtrankung des
Bodens mit Altlasten durch Nutzung eines Lagerplatzes fiir Altlasten) = aufgrund d der
Vorortsituation wird auch diese Situation weder vom Eigentlimer noch vom langjahrig tatigen
Architekten bestatigt.

Da keiner der genannten Erfordernisse hier zutreffend ist, besteht aus planungsrechtlicher Sicht kein
Erfordernis fir die Kennzeichnung dieser Flache im Bebauungsplan.

8.  Bodenordnende und sonstige MaRnahmen

Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, fiir die der Bebauungsplan die Grundlage bildet:

= Die Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fiir Grundstiicke ist nicht vorgesehen
(§ 24 BauGB).

= Die Sicherung des besonderen Vorkaufsrechts als Satzung ist nicht beabsichtigt (§§ 25 und
26 BauGB).

Umlegung, Grenzregelung, Enteignung

Soweit sich das (iberplante Gebiet im privaten Eigentum befindet und die vorhandenen Grenzen eine
Bebauung oder Nutzung nach dem vorliegenden Bebauungsplan nicht zulassen, wird eine Umlegung
der Grundstiicke nach § 45 BauGB vorgesehen. Wird eine Grenzregelung erforderlich, so findet das
Verfahren nach § 80 ff BauGB Anwendung. Bei Inanspruchnahme privater Fléchen fiir 6ffentliche Zwe-
cke findet das Enteignungsverfahren nach § 85 BauGB statt. Die vorgenannten Verfahren werden je-
doch nur dann durchgefiihrt, wenn die geplanten Manahmen nicht oder nicht rechtzeitig zu tragbaren
Bedingungen im Wege freier Vereinbarungen durchgefiihrt werden konnen.

9. Kosten

Es entstehen der Stadt keine Kosten.
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10. Verfahrensvermerk

Die Stadtvertretung der Stadt Oldenburg i. H. hat den Bebauungsplan Nr. 46, bestehend aus der Plan-
zeichnung (Teil A) und dem Text (Teil B), am 06.10.2010 als Satzung beschlossen und die Begriindung
durch Beschluss gebilligt.

Stadt Oldenburg in Holstein

, s j () f
J yx= [ /. 4

o M Kor i
v AN

Oldenburg in Holstein, 05.11.2010 LB, ST
(Martin Voigt)
Biirgermeister | |
Der Bebauungsplan Nr. 46 ist @am ... in Kraft getreten.
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