Begrindung zum Bebauungsplan N-217 II (Hochheider Weg/nodrdlich
Hermann-Tempel-Stralke)
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Risheriger Verfahrensablauf

Anlaff und Ziele der Planung

Der Rat der Stadt Oldenburg hat am 30.08.93 beschlaossen, den
Bebauungsplan N-217 fir Flachen westlich des Hochheider Weges
und ndérdlich der Hermann-Tempel-Strafe durch die Aufstsllung

des Bebauungsplanes N-217 II zu dndern.

Um dem dringenden Bedarf an Wohnbauland gerecht =z
soll fir die noch nicht verwirklichts ndrdliche Teil
durch Anderungen in Art und Maf® der Nutzung eine zigi
Realisierung angestrebt werden. Die dort ausgewiesene
hofhausbebauung konnte in der Vergangenheit kein Intare
zur Verwirklichung der Planungsvorgaben ausldsen. Daher
mit der Anderung in Richtung Reihen- und Einfamilienhaus
bauung =2ine gebietstypische und sinnvolle Erganzung zum
bereits bestehenden Wohngesbist des sldlichen Teilbersiches
ermbglicht.

Ziel ist es, hierfir die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zu schaifen und den Zweck der mdéglichst raschen Umsetzung,
innerhalb der bersits ausgewlissenen Wohngebietsflichen, zur
Deckung des dringenden BedarIs an Wohnraum der Bevolkerung
mit zu erfillien.

Rahmenbedingunasn
Bestehende Rechtsverhadlonisse

Die Flé&chen des Planbersiches N-217 (Hochheider Weg/Renn-
platzstraRe) sind im Fldchennutzungsplan 1981 als Wohnbaufla-
chen und Grunflidchen dargestsllt. Der seit dem 14.12.7%5
rechtsverbindliche Bebauungsplan N-217 setzt flir diesen Plan-
bersich ein reines Wohngebiet als Gartanhofhausbebauung mitc
giner GRZ von 0,6, einer GFZ von 0,6 in esingeschossiger Bau-
weise fest. Im Westen sind O6ffentliche GruUnfldchen mit der
Zweckbestimmung Grinanlage und Regenrickhaltung, im Norden
als Kleingdrten und im Osten als Kinderspielplatz bzw. Ball-
spielplatz festgesetzt. Der stdliche Bebauungsplanbereich,
der zum gréfsten Teil durch Bebauung verwirklicht ist, setzt



allgemeine bzw. reine Wohngebiete mit Grundfldchenzahlen Dbis
0,4 und GeschoRflichenzahlen von 0,5 bis 0,8 mit einem bzw.
zwel Vollgeschossen fest.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan N-217 aus dem Jahre 1379
ist die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes entlang
Schellsteder Weg und Grashornweg nachrichtlich dargestellt.

Der Bebauungsplanbereich N-217 II liegt in der Schutzzone
III B der Wassergewinnungsanlage Oldenburg-Donnerschwee.

Die Auflagen der Schutzgebietsverordnung fir die Wassergewin-
nung sind zu beachten.

Ortliche Gegebenheiten

Der geplante Anderungsbereich wird von Westen durch die Renn-
platzsiedlung mit hoher baulicher Verdichtung (Bebauung zwei-
bis viergeschossig) und im Stden durch die bereits realisgier-
te Siedlungsstruktur mit EBEinfamilien- und Reihenhausanlagen
begrenzt. Im Norden und Nordosten liegt der Planbereich im
Ubergangsbereich zur freien Landschaft. Der Schelisteder Weg
und der Grashornweg bilden hier die Grenze zum Landschafts-
schutzgebiet Oldenburg-Rasteder Geestrand. Im Anderungsbe-
reich des Bebauungsplanes N-217 liegen die hochwertigen Grin-
bereiche innerhalb der festgesetzten 6ffentliichen Grunflachen
und sollen durch weitere Festsetzungen in ihrem Bestand ge-
schiitzt werden. Die stidlichen Flachen sind in der Ortlichkeit
weitestgehend mit Reihen- bzw. Einfamilienhdusern bebaut. Im
nérdlichen Bereich sind, neben der zweigeschossigen Bebauung
als Altenwohnungen bzw. Behindertenheim, innerhalb des Ande-
rungsbereiches sechs Wohneinheiten in eingeschossiger Bauwei-
se als behindertengerechte Hofanlage entstanden. Die gréReren
Flichenanteile sind hier als Freifldchen z. Z. ungenutzt.

Die Erschliefung erfolgt Uber bereits vorhandene &ffentliche
Verkehrsflichen, die im wesentlichen den Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes N-217 entsprechen und
egbenfalls als Fladche flir MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung in
der Hermann-Tempel-Strafe und bis zur EBinengung des Ludwig-
Quidde-Weges dargestellt sind.

Es wird darauf hingewiesen, da die bereits erstellten drei
AnschluBleitungen bei der ErschliefBung dex Baufldchen zu nut-
zen sind. Diese liegen im Grenzbereich der Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zur privaten Grundsticksfldche. Die Uber pri-
vate Fléchen verlaufenden Leitungsrechte sind, falls eine
spatere VerduRerung stattfindet, durch Baulast oder Grund-
dienstbarkeit zu regeln.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft und Beridcksich-
tigung der Belange von Natur und Landschaft

Nordlich und norddstlich des rechtsgultigen Bebauungsplanes
N-217 schlieft sich das Landschaftsschutzgebiet Oldenburg-
Rasteder Geestrand an. Die naturrdumliche Grenze liegt aubker-
halb des Anderungsbereiches entlang des Schellsteder Weges
und des Grashornweges. Im Osten schlieRt sich ein sehr locker
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bebauter Bereich an, der im Siden vom Ohmsteder Friedhof be-
grenzt wird. Die Friedhofsanlage ist ebenfalls als Land-
schaftsschutzgebiet fsstgelegt. Zwischen dem Anderungsbersich
und dem Friedhof ist die Bebauung innerhalb des Bebauungspla-
nes N-217 nahezu komplett verwirklicht worden. Im Westen
schiieRBt sgich die Rennplatzsiedlung mit fur Cldenburg hoher
baulicher Verdichtung und stadtischem Charakter an (Bebauung
zwel- bis viergeschossig).

Der Bebauungsplanbersich gelbst stellt sich auf den Gr Wohn-
bebauung vorgesshenen Fléichen als eine brachliegende Wiesen-
fldche dar. Die im Randbereich liegenden o6ffentlichen Grin-
flachen sind ihrer Zweckbestimmung nach, wie im rechtsguilti-
gen Bebauungsplan N-217 dargestellt, verwirklicht worden.
Hier ist die Lage der &ffentlichen Grunflachen in Ausrichtung
zur freien Landschaft und somit zum Landschaftsschutzgebiet
ginstig, die {ber den Anderungsbereich hinaus als Kleingar-
tenanlage bzw. Spiel- und Ballspielplatz festgesetzt sind.

Die im Anderungsbereich befindlichen GroRbdume werden als zu
erhalten festgesetzt. Einer festgesetzten Bindung fiur die Er-
haltung von BAumen darf nicht durch Beseitigung, wesentliche
Beeintrachtigung oder Zerstérung zuwidergehandelt werden.
Hiervon sind notwendige MaBnahmen der Verkehrssicherungs-
pflicht sowie fachgerschte Pflege- und Unterhaltungsmabnahmsn
ausgenommen. Die zum langfristigen Schutz und zur Erhaltung
notwendigen Freirdume sind sichergestellt, da sich die hoéher-
wertigen Grinbereiche innerhalb der dffentclichen Grunflachen
befinden. Der zu erwartende Eingriff in Natur und Landschaft
stellt sich nicht als eine erhebliche Besintrdchtigung dar,
da sich die Voraussetzungen der Bebaubarkeit innerhalb das
Anderungsbereiches durch den héheren Gartenfldchenanteil
innerhalb der geplanten Reihenhaus- und Einfamilienhausbesbau-
ung und der Einschrdnkung der bebaubaren Fldchen verbassert
haben. Eine Vernetzung disser Gartsnfiichen mit den umlis

den 6ffentlichen Grunifldchen ist hierdurch leichter geworden.
Im Hinblick auf den Bau von dringend benétigtem Wohnraum, dsr
hier chne weilteren Investiticonsaufwand seitens der Stadt Cl
denburg méglich ist und mit einer zigigen Realisierung ge-
rechniet werden kann, wird dieser Belang flr die Stadt alg be-
sonders wichtig angesehen. Die Bebauungsplananderung soll
diesem Belang Rechnung tragen.

Die Anderung setzt lediglich sine andere Nutzungsart fest.
Der Gesamtfldchenanteil, der nach dem neuen Bebauungsplan
uberbaut wexrden kann, verringert sich. Im ilbrigen hat sich
der Landschaftszustand der z. Z. unbebauten Flachen seit
Inkrafttreten des alten Bebauungsplanes N-217 nur unwesent-
lich weiterentwickelit.

Inhalt des Planes

Grundsdtzliche Festsetzungen

Fur den gesamten Geltungsbersich der Anderung ist nach wie
vor die Festsetzung eines "reinen Wohngebietes" geplant, um
so der starken Nachfrage nach Wohnbaufldchen gerecht zu wer-



den. Entlang der bersits erstelltan verkehrsberuhigten Wohn-
straBe (Hermann- Tempel-Straike) soll nérdlich eine differsn-
zierters Ausnutzung als die bisher festgesetzte singsschossi-
ge CGartenhofhausbebauung errsicht werden. Im westlichen Teil
des Anderungsbereiches ist eine héhere Ausnutzung in Form vom
Reihenhdusern mit zwel Vollgeschossen geplant. Nach Osten zur
fraien Landschaft hin reduriert sich das Maf der Nutzung zu
2ingeschossiger Bebauung in Form von Einfamilienhaus- bzw.
Doppelhausbebauung.

Das bereits entstandene eingeschossige Wohngebaude ist untcar
Ausnutzung des im rechtsverbindlichen Bebauungsplan N-217
festgesetzten MaRes der baulichen Nutzung erstsllt worden.
Diege Wohnhofanlage wird von den zls Einfamilienhausgrund-
stiicken geplanten Berszichen singefalt, so daff gentgend Frsi-
rdume untersinander vorhanden sind.

m zu gewdhrliesisten, da® sich dis zukinftige Bebauung auch
hingichtlich der Ausnutzung in die vorhandene Siedlunasstruli-
cur sinfligt, ist die Festsetzung von schmalsersn und kleinersn
Ubsrbaubarsn Grundstickn_Lacﬁen, die durch nicht Uberbkaubza
Grundsclicksfldchen als privatzs Grunbersiche geglisdert wer-
den, vcrgesshen. Durch die Cl"ﬁﬂcvunq aer Jorqapacﬂﬁﬂ
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d:n heutcigen Mafscdben sntsprachende Nutzung zu srméglichen

Das MaR der baulichen Nutzung ist so bestimmt und wird durch
die Festsetzung der Gebdudehdhe so begrenzt, daf® die geplants
Bebauung aus stadtsbaulicher Sicht fir vertretbar gshaltsn
wird. Durch die Unterteiiung von bebaubaren und nicht dbear-
baubarsn Grundsticksildchen wird der gewlnschte stiadtebau-
liche Charakter gewahrt.
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Die Reduzierung der baulichen Ausnutzung soll den ﬁberggng
zur freien Landschaft sicherstallen und einer grofflichigeren
Versiegelung entgegenwirken.

Da die ErschlieBung der einzelnen Parzellen mittels Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten, wie auch im rechtsgiltigen Bebau-
ungsplan 217 vorgesehen, erfolgt, ist in den Bereichen mit
geplanter Reihenhausbebauung die Anlage von Garagen, Stell-
pldtzen und Nebenanlagen auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen entlang der westlichen Seiten der Geh-, Fahr-
und Leitungsrechts ausgeschlossen. Die Festsetzung dient der
Sicherung von notwendigen Frzirdumen zwischen den einzelnen
bebaubarsn Grundsticksfldchen sowie dem rsibungslosen Nut-
zungsablauf auf den privaten und O6ffentlichen Verkehrsila-
chen. Die Gesh-, Fahr- und Leitungsrschte zugunsten der anlie-
genden Grundstlcke sind durch die relativ geringe Bautiafe
auch fuRlaufig zumutbar.

Bei Zuordnung der Stellplatze innerhalb der Uberbaubarzn Fla-
chen flr die Reihenhduser ist ein Parken innerhalb der Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte im tdglichen Bedarf unndtig.

Die &ffentlichen Grunfldchen im Westen und Stdosten des Ande-
rungsbersiches werden. als MaBnahmenfldchen £ir den Schut:z
die Pflege und die Entwicklung ven Natur und Landschaft =
gesetzt, um disese Bereiche im Bestand zu sichern und =nts
chend Entwickiungsspielraum hinsichtlich der Verbesserung
Rahmen ven Ausgleichsmafnahmen zu haben. Die wvorhandensn
Bidume werden als zu erhalgsn festgesetzt, soweilt sie aus
stddtebaulicher Sicht das Ortsbild prigen.

Idm_.

ErschlisRung

Die geplanten Wohnbaufldchen des Anderungsbersiches werden
mitctels Geh-, Fahr- und Leitungsrachten an dis vorhandene
WohnstraBe {(Hermann-Tempel-StraBe) angebunden. Tir den Ant=il
Offentlicher Stellplatzfldchen ist die verkehxrsberuhigts
Straienverkehrsfldche in der Hermann-Tempel-Strafe ausrsi-
chend bemessen. Fir den Stellplatznachweig im &ffentlichen
Raum sind innerhalb der siddlichen &ffentlichen Grunfidche
vier Stzllplatze neu singeplant.

Ein Anschluf an dis Schmutrwasserkanalisaticon ist in dex Her-
mann-Tempel -Strale veorhanden. Die geplants Bebauung scil
nieran angeschlossen werden.

Die Ableitung des Oberfldchenwassers soll Utber die vorhande-
nan Anlagen, u. a&. Regenriickhaltebeckan im nordwestlichen
Planbereich, erfolgen. Hiermit ist keine Abflufiverschidrfung
gegenliber dem jetzigen Zustand der Vorflut zu erwarten. Ein-
zelheiten sind dem f£ir den Bebauungsplan N-217 gliltigen Entc-
wasserungsplan und den dazugehdrigen technischen Angaben zu
entnehmen.

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Gas kann durch die zu-
stdndigen Triéger sichergestellt werden.



Die fermmeldetechnische Versorgung erfolgt durch Telekom,
Fernmeldeamt Oldenburg.

Hingewiesen wird darauf, daf Altablagerungen nach Akteniage
im Plangebiet nicht bekannt sind.

Bel der geplanten ErschlieBung muR das Befdrdern der Millbe-
hadlter zur ndchstgelegenen ¢ffentlichen Erschliefungsstraie
durch die Anlieger selbst erfolgen.

Ein nach dem Niedersdchsischen Spielplatzgeset:z geforderter
6ffentlicher Kinderspielplatz wird in der éstlichen Grinfla-
che festgesetzt.

Durch die Weiterflihrung der Griinfliche im Westen des Bauge-
bietes wird eine Zasur gegeniiber der vorhandenen Wohnsisdlung
am Rigaer Weg geschaffen, die aber durch Fuf- und Radwege
gleichzeitig die Verknipfung beider Gebiete herstellt.

1.4 Stadtebauliche Daten
Plangebietsgrofe: ca. 18 700 m2 100,00 %
reines Wohngebiet: ca. 10 560 m* £32,2 %
Hffentliche Griinfliche: ca 5 760 m?2 14 0 0%
Offentliche Verkehrsfliche: ca. 2 380 m?2 12,1 %
4, Bisheriger Verfahrensablasuf
Aufstellungsbeschiuf: 30.08.83
Betreiligung Triger
Offenclicher Belange: 31.08.93 - 20.09.82
Sffentliche Auslegqung/
Burgerbeteiligung: 13.01.54 - 31.01.24
Diese Begrindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Siczung

am 16.05.94 zur Beschluffassung vorgelegen.

Oldenburg, 16,05.94

gez.

Scheibert gez. Wandscher

Erste Birgermeisterin L.S. Oberstadtdirektor

rechtsverbindlich 24.06.94
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