Begrindung zur Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes W-220 (nérdlich
Twiskenweg/slidlich August-Hinrichs-Strale)

2.1

AnlaB und Ziele der Planung

Der Rat der Stadt Oldenburg {0Oldb) hat am 24.11.9B beschlossen,
filr Flachen nérdlich des Twiskenweges den Bebauungsplan W-220
durch die Anderung Nr. 1 des Besbauungsplanes W-220 zu &ndern.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan W-220 aus dem Jahre 1967
setzt ein Mab der baulichen Nutzung fest, das erheblich iiber
dem der vorhandenen gewachsenen Bebauung liegt. Um hier unmaR-
stébliche Neubauten auszuschliefien, soll das zulidssige MaP der
baulichen Nutzung der bestehenden Siedlungsstruktur angepaBt
werden. Unter gleichzeitiger Berlicksichtigung der innenstadtna-
hen Lage und dem Grundsatz des wirtschaftlichen Umgangs mit
ausgewiesenen Bauflédchen wird im Rahmen der Bebauungsplaninde-
rung als wichtigstes Ziel die Gliederung der Bauflichen und die
Reduzierung der Wohneinheiten angestrebt.

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhidltnisse

Der Flachennutzungsplan 1996 stellt die Flichen des Planberei-
ches als Wohnbaufldchen dar.

Flir den Planbereich ist seit dem 21.04.67 der Bebauungsplan
W-220 rechtsverbindlich, der hier ein reines Wohngebiet mit ei-
ner zulassigen Grundfiidchenzahl von 0,4, einer GeschoBflichen-
zahl von 0,6 sowilie zwel Vollgeschosse mit einer offenen Bau-
welise festsetzt. Eine Strukturierung der Bauflichen durch nicht
lUberbaubare Grundsticksflachen wurde seinerzeit nicht im Bebau-
ungsplan festgesetzt.

Nordlich und westlich schlieBen ebenfalls Flachen des Bebau-
ungsplanes W~220 an.

Ostlich grenzt der Bebauungsplan W-257 an, der seit dem
11.12.1964 rechtsverbindlich ist. Hier ist ebenfalls ein reines
Wohngebief, Jjedoch mit einer Grundflichenzahl von 0,4 und max.
einem Vollgeschol festgesetzt.

Fir den siidlich angrenzenden Bereich wurde am 16.05.94 der Auf-
stellungsbeschlufl fiir den Bebauungsplan W-677 gefaBt. In diesen
bereits weitgehend bebauten Bereich soll der kiinftige Bebau-
ungsplan den Erhalt des gewachsenen Siedlungsgebietes sichern.

Der Bebauungsplanbereich liegt im Einzugsgebiet des Verbandsge-
wassers II. Ordnung Nr. 1.10 - Wasserzug von Achtermchlen. Ent-
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lang des Verbandsgewdssers ist ein 5,00 m breiter Raumstreifen
von Jjeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten. Abweichun-
gen hiervon sind mit der Haaren-Wasseracht abzukliren.

Ortliche Gegebenheiten

Die Fldchen des Plangebietes sind bereits iilberwiegend bebaut.
Es sind vorwiegend eingeschossige Einfamilienhduser mit Flach-
dach bzw. ausgebauten DachgeschoBl vorhanden.

Die Gebdude sind als Strabenrandbebauung mit ca. 4,00 m bis
10,00 m breiten Vorgartenbereichen sowie als Hintergrundstiicks-
bebauung angeordneti.

Aufgrund des Bebauungsplanes W-220 mit der Moglichkeit der ho-
hen baulichen Ausnutzung sind bereits einige 2 bis 2 s-geschos~-
sige Mehrfamilienhduser in den AnschluBbereichen entstanden.

Die vorhandene Strafenrandbebauung wird direkt vom Twiskenweg
bzw. von der August-Einrichs-StraBe erschlossen.

Die vorhandenen Alliiertenluftbilder wurden fiir das Plangebiet
ausgewertet. Die Aufnahmen zeigen vereinzelt Bodenverfidrbungen
bzw. Kriegseinwirkungen im Planbereich. Bei evtl. Bauvorhaben
sollte im Vorfeld abgekl&rt werden, inwieweit baubegleitende
Malnahmen erforderlich werden. Sollten bei der Sondierung Bom-
benblindgdnger oder andere Kampfmittel festgestellt werden, ist
das Kampfmittelbeseitigungsdezernat der Bezirksregierung zu be-
nachrichtigen.

2.3 Vorhandener Zustand ven Natur und Landschaft

]
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Die Fl&chen innerhalb des Bebauungsplanbereiches sind bereits
Uberwiegend bebaut. Die noch wenigen Bauliicken liegen vornehm-
lich im Hintergrundstiicksbereich und werden als Rasen- bzw.
Gartenflache genutzt. Aufgrund der relativ geringen floristi-
schen Wertigkeit wird es fir vertretbar gehalten, auf eine re-
lativ aufwendige und zeitbeanspruchende faunistische Bestands-
aufnahme zu verzichten.

Inhzlf des Planes

Grundsédtzliche Festsetzungen

Ziel der Planung ist die Einschrankung des MaRes der zulassigen
baulichen Nutzung und damit die Anpassung kiinftiger Bauvorhaben
an die vorhandene Siedlungsstruktur. Einige bereits entstandene
Neubauten sind unter Ausnutzung des im rechtsverbindlichen Be-
bavungsplanes W-220 festgesetzten Mal der baulichen Nutzung er-
stellt worden. Diese Neubauten ordnen sich nicht in die anson-
sien 1uiencen Siedlungsstruktur aus Ein- und Zweifamilienhiau~
sern ein. Aus stddtebaulicher Sicht ist es deshalb notwendig,
eine Anpassung von kiinftigen Neubauten an die vorhandene Struk-
tur zu sichern.



3.2

Bericksichtigung der Ziele wvon Natur und Landschaft

Die Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes W-220 bereitet keine
Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 8 des Bundes-
naturschutzgesetzes vor. Aufgrund der Anderung des Bebauungs-
planes sind keine Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwar-
ten. Durch die Reduzierung des Mafles der baulichen Nutzung wer-
den scgar mégliche Eingriffe im Rahmen des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes W-220 vermieden. AusgleichsmaBnahmen werden
deshalb nicht vorgesehen.

Um dem stadtebaulichen Ziel, hier den vorhandenen Siedlungscha-
rakter zu erhalten und zu fordern sowie auch in bezug auf die
Durchgriinung des Gebietes, werden jedoch vorhandene Bdume als
zU erhalten festgesetzt.

Eingriffe in festgesefzte Baumbestinde sind am Standeort durch
Neupflanzungen auszugleichen. Darlber hinaus soll eine Durch-
grinung des Plangebietes durch die Anordnung umfangreicher
nicht iberbaubarer Grundstiicksflachen sowie durch zusiadtzliche
Baumanpflanzungen errelicht werden.

" Fir die Baumpflanzung, die pro 150 m? versiegelter Grund-
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stlicksfldche vorgesehen werden, wird empfchlen, dreimal ver-
pflanzte Hochsta@mme, mit Ballen, Stammumfang mindestens

12/14 cm, gemessen in 1 m H6he, anzupflanzen.

Die weiteren Festsetzungen

Die Strabenrandbebauung entlang des Twiskenweges und der
Aungust-Hinrichs-StraBke soll weiterhin als reines Wohngebiet mit
einer Grundfldchenzahl von 0,4 und einer Geschofflichenzahl von
0,6 sowie zwel Vollgeschossen festgesetzt werden. Zusatzlich
soll hier eine Beschrankung der Wohneinheiten auf max. zwel
Wohneinheiten pro Gebaude erfolgen.

Fliir den riickwdrtigen Bereich ist eine Reduzierung der baulichen
Nutzung scwie die Strukturierung der Baufldchen geplant. In
diesem Bereich scll fiir das reine Wohngebiet eine Grundflichen-
zahl von 0,4 sowie eine Eingeschossigkeit zulédssig sein. Dar-
tiber hinaus wird die Firsthohe mit max. 8,00 m begrenzt sowie
die Traufhthe mit max. 3,50 m. Eine Beschrankung der Zahl der
Wohneinheiten auf eine Wohneinheit pro Gebidude wird hier auch
im Hinblick auf die Anbindung der Erschliefung als sinnvoll an-
gesehen.

Um die bestehende Rechtsgrundlage des Bebauungsplanes 220 auch
fir die Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes 220 heranziehen zu
konnen, wird ebenfalls eine Beriicksichtigung von Grundflidchen
in den Geschossen vorgesehen, die gemiBR Baunutzungsverordnung
nicht als Vollgeschosse zdhlen. Bel der Berechnung der GeschoB-
flachen soll somit von der bestehenden Situation ausgegangen
werden, so dafl die Grundfldchen von Aufenthaltsriumen einschl.
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der zu ihnen gehdrenden Treppenhduser und einschl. ihrer Umfas-
sungswande auch in anderen Geschessen, die nicht als Vollge-
schosse zdhlen, mitzurechnen sind.

Die Strukturierung der Bauflachen in eine StraBenrandbebauung
und eine riickwdrtige Bebauung soll den Ubergang zur bestehenden
Bebauung sicherstellen und einer eng verdichteten Bebauung so-
wie groffliachigen Versiegelungen entgegenwirken.

Auf den nicht iUberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der 8f-
fentlichen Verkehrsflidche sind Garagen, Stellplidtze sowie bau-
liche und sonstige Anliagen nicht zulissig, um somit die bereits
liberwiegend vorhandenen cffenen Vorgarten zu sichern und zu
férdern.

Um eine Durchgriinung des Plangebietes sicherzustellen und zu
fordern werden zum einen die vorhandenen Baume festgesetzt und
entsprechend gesichert und zum anderen sollen zus&dtzliche Raum-
anpflanzungen vorgenommen werden. 5o ist pro angefangene 150 m?
Uberbaubarer Grundstiicksflidche ein standortheimischer Laubbaum
anzupflanzen.

ErschlieBung

Die Erschliefiung des Gebietes erfeolgt lber die StraBen Twisken-
weg und August-Hinrichs-Strafle. Die Erschliefung der inneren,
riickwdrtigen Grundsticksfladchen ist individuell 16sbar, da je-
weils nur eine Bebauung in zweiter Reihe zum Twiskenweg ermég-
licht wird. Fir die kiinftige private ErschlieBung der riickwiar-
tigen Grundstiicksfléachen sollte soweit wie mtiglich eine Zusam-
menlegung der Zufahrten erfolgen, um die Versiegelung durch Ne-
benanlagen in Skonomischer und &keologischer Sichtweise so ge-
ring wie moglich zu halten. Auf die konkrete Festsetzung wvon
Geh~, Fahr- und Leitungsrechien wird gerade auch unter diesen
Gesichtspunkten verzichtet. Die Uberwegungsrechte werden der
nachbarschaftlichen Regelung Uberlassen, da die angesiedelte
gewachsene Siedlungsstruktur die besten Voraussetzungen flr
eine zeiflich unbegrenzt funktionierende Beordnung untereinan-
der schafft.

Im Twiskenweg und in der August-Hinrichs-StraBe sind Schmutz-
wasserkandle vorhanden, an die die vorhandenen Grundstiicke iiber
Hausanschlufileitungen angeschlossen sind. Die geplanten riick-
widrtigen Hauser am Twiskenweg 18 - 30 miissen iliber die Hausan-
schlufileitungen der Vordergrundstiicke an den Schmutzwasserkanal
Twiskenwed angeschlossen werden. Die Verlidngerung der Schmutz-
wasserleitung filir die Hintergrundstiicke iiber die Vordergrund-
sticke mull ilber Baulasten gesichert werden.

Nach den Entwasserungsplanungen fir den Bebauungsplan W-220
sollte an der Grenze der Grundstiicke Twiskenweg/August-Hin-
richs-Stralle ein Grenzgraben hergestellt werden. Dies ist der-
zeit jedoch noch nicht vollstdndig umgesetzt. Die notwendigen
Oberfldchenentwasserungsanlagen (z. B. Graben, Entwasserungs-



mulde oder auch Rohrleitung) kann nur noch auf den Grundstiicken
Twiskenweg hergestellt werden, da die Grundstiicke August-~Hin-
richs-Strafe aufgehotht, an der Slidseite zum groBen Teil be-
pflanzt und an den Regenwasserkanal angeschlossen sind.

Nach den vorliegenden Bodenuntersuchungen ist im Plangebiet
Feinsand mit hohem Grundwasserstand vorhanden, sco daBl eine
vollsté&ndige gezlelte Versickerung mit technischen Versicke-
rungsanlagen nicht erfolgen kann. Eine gesicherte vollsténdige
ganzjahrige Versickerung auf den Grundstiicken ist nicht még-
lich, deshalb ist ein Uberlauf im ndrdiichen Grundstiicksbereich
(Graben oder Rohrlelitung) erforderlich.

Da z. Z. keine Beschwerden iber die vorhandene Oberfldchenent-
wAsserung vorliegen, ist keine Herstellung eines Regenwasserka-
nals im Twiskenweg geplant. Die Oberflachenentwidsserung soll
gesondert durch die Grundstickseigentlimer bei einer geplanten
riickwartigen Bebauung geregelt werden.

Vorfluter fir die Grundstiicke Twiskenweg Nr. 12 - Nr. 22 ist
der rickwdrtige Grenzgraben, der wiederum in den Regenwasserka-
nal Kleestrahle entwdssert. Auf den Grundstiicken Twiskenweg

Nr. 12 - Nr. 16 ist ein gut funkticnierender Grenzgraben vor-
handen. Fir das Grundstiick Twiskenweg Nr. 18 wurde bereits im
Rahmen einer Baugenehmigqung zur Auflage gemacht, diesen Grenz-
graben bis auf die gereinigte Schle des Vorflutergrabens Twis-
kenweg Nr. 16 zu vertiefen.

Bei den Grundstiicken Twiskenweg Nr. 20 - Nr. 22 mul} ebenfalls
eine Vertiefung des rickwirtigen Grenzgrabens erfclgsn, um eine
Vorflut zu erhalten. Scllte hier ein zusammenhdngender Ausbau
des rilckwdrtigen Grabens zundchst nicht erfolgen konnen, ist
der rickwdrtige Graben hdhengerecht fiir das anstehende Objekt
herzustellen und das gesamte anfallende Niederschlagswasser
liber einen Graben oder elne Rohrleitung DN 300 B dem Stralen-
graben am Twiskenweg zuzuleiten. Sobald ein zusammenhdngender
Ausbau des riickwdrtigen Grabens moglich ist, kann ein Teil des
Niederschlagswassers zum rlickwidrtigen Graben abflieRen. Eine
entsprechende Flache fiir die Anlage einer Oberflichenentwidsse-
rung {Grdben, Mulden oder Rohrleitungen) ist im Bebauungsplan
festgesetzt.

Bel den Grundstiicken Twiskenweg Nr. 24 - Nr. 2B ist ein Gelan-
degefédlle in westlicher Richtung vorhanden. Der Grenzgraben en-
det ohne Verbindung zum Wasserzug von Achterméhlen. Im Bebau-
ungsplan ist hier die Herstellung einer riickwdrtigen Entwdsse-
rungsmulde angedacht, damit bei Aufhéhung der Grundstiicke kein
Niederschlagswasser auf die Nachbargrundstiicke gelangen kann.
Zusdatzlich ist fir jedes Grundstiick ein Verbindungsgraben oder
eine verbindende Rohrleitung DN 300 B zum Strabengraben am
Twiskenweg herzustellen und zu unterhalten. Die Verrchrungen
des Stralengrabens am Twiskenweg sind auf die Sohlenlage zu
tiberpriifen und in Abstimmung mit dem Tiefbauamt ggf. neu zu
verlegsn.



Fiir die Aufhebung, wesentliche Verianderung bzw. Herstellung von
Gewdsser und Retenticonsmaflnahmen ist bei der unteren Wasserbe-
hérde eine Genehmigung zu beantragen.

Die vorgenannte Ablaufleitung fir die privaten Versickerungs-
oder Riickhalteanlagen kann nur gemeinsam von den Grundstiicksei-
gentimern mit geplanter Hinterbebauung hergestellt werden. Da
keine vollstandige Versickerung des Oberflichenwassers erfolgen
kann und eine Ableitungsméglichkeit fir einen Uberlauf herge-
stellt werden mufl, kann die Ablaufleitung {Graben oder Rohrlei-~
tung) auch gleich so hergestellt werden, daB sie als Ablauflei-
tung fiir Rickhalteanlagen auf den Grundstiicken geeignet ist.

Der Bebauungsplanbereich liegt im Einzugsgebiet des Verbandsge-
wassers II. Ordnung Nr. 1.10 - Wasserzug von Achterméhlen. Ent-
lang dieses Gewdssers ist ein 5,00 m breiter Riumstreifen von
jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten. Abweichungen
hiervon sind mit der Haaren-Wasseracht abzuklédren.

3.5 Stédtekauliche Daten
Plangebietsgrébe: ‘ ca. 22 430 m?

4, Kosten zur Planverwirklichung

In Verbindung mit der Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanss W-220
sind fiilr die Stadt Oldenburg keine Kosten zu erwarten.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzung
am 46, Mai 2000 =zur BeschluBfassung vorgelegen.

01g£urg, 16. Mai 2000
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