Stand: ASB 01.09.2005

Begriindung zur Anderung Nr. 2 des Bebauungsplanes W-220
(stidlich Quellenweg/nordwestlich August-Hinrichs-Strale)

2.1

Anlass und Ziel der Planung

Eir Fiachen zwischen Kleestrafle, Quellenweg, Hartenscher Damm und Twiskenweg
wurde am 21.04.1967 der Bebauungsplan W-220 rechtsverbindlich. Dieser Bebau-
ungsplan W-220 setzt teilweise ein Maf} der baulichen Nutzung fest, das Gber den der
vorhandenen gewachsenen Bebauung liegt. Eine Teilfldche stdlich der August-Hin-
richs-Strafte und nordlich des Twiskenweges wurde deshalb bereits durch die Ande-
rung Nr. 1 des Bebauungsplanes W-220 (iberplant. Durch die Anderung Nr. 1 sollen
hier unmalstabliche Neubauten, die der bestehenden Siediungsstruktur entgegen-
stehen, ausgeschlossen werden. Fir den tibrigen Bereich blieb der Bebauungsplan
W-220 seinerzeit bestehen, da die bereits vorhandene Siedlungsstruktur nicht erheb-
lich beziiglich der Grundflachenzahl und Geschossflachenzahi eingeschrankt werden
konnte, ohne einen Eingriff in den Gebdudebestand zu verursachen. Nunmehr hat die
weitere Siedlungsentwicklung aufgezeigt, dass das festgesetzte Mafb der baulichen
Nutzung lediglich als problematisch anzusehen ist, soweit unverhaltnismafig viele
Wohneinheiten umgesetzt werden und somit gleichzeitig eine untypische Anzahl von
Stellplatzen entsteht.

Deshalb sollen die Festsetzungen des Bebauungsplanes W-220 lediglich dahinge-
hend ergénzt werden, dass die Zahl der Wohneinheiten begrenzt wird. Diese Ande-
rung beriihrt nicht die Grundzlige der Planung des Bebauungsplanes W-220 und soll
deshalb im Rahmen eines vereinfachten Verfahrens gem. § 13 Baugesetzbuch
(BauGB) umgesetzt werden.

Rahmenbedingungen
Bisherige Rechtsverhalinisse

Der Flachennutzungsplan 1996 stellt die Flachen des Planbereiches als Wohnbaufla-
chen dar.

Fiir den Planbereich ist seit dem 21.04.1967 der Bebauungsplan W-220 rechtsver-
bindlich, der hier ein reines Wohngebiet mit einer zuldssigen Grundfidchenzahl von
0.4, einer Geschossflachenzahl von 0,6 sowie zwei Vollgeschosse mit einer offenen
Bauweise festsetzt. Eine Strukturierung der Bauflachen durch nicht Uberbaubare
Grundstiicksflachen wurde seinerzeit nicht im Bebauungsplan festgesetzt.

Ostlich grenzt der Bebauungsplan W-257 an, der seit dem 11.12.1964 rechtsverbind-
lich ist. Hier ist ebenfalls ein reines Wohngebiet, jedoch mit einer Grundflachenzahl
von 0,4 und max. ein Vollgeschoss festgesetzt.

Fiir den stidlichen Bereich grenzt die seit dem 02.06.2000 rechtsverbindliche Ande-
rung Nr. 1 des Bebauungsplanes W-220 sowie der Bebauungsplan W-677, der am
01.02.2002 rechtsverbindlich wurde an.
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Westlich schlieRt die Verkehrsflache Hartenscher Damm sowie stralienbegleitende
Wohnbebauung an, die jedoch nicht im Rahmen eines Bebauungsplanes beordnet
ist.

Die nordlich anschlieRenden Flachen werden durch den Bebauungsplan 358 | beord-
net, der seit dem 15.10.1993 rechtsverbindlich ist.

Der Bebauungsplanbereich liegt im Einzugsgebiet des Verbandsgewdassers Il. Ord-
nung, Nr. 1.10 - Wasserzug von Achtermdhlen. Entlang des Verbandsgewassers ist
ein 5 m breiter R&umstreifen von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.
Abweichungen hiervon sind mit der Haaren-Wasseracht abzuklaren. Zusatzlich ist
eine Genehmigung der unteren Wasserbehorde flr eine Abweichung erforderlich.

Ortliche Gegebenheiten

Die Flachen des Plangebietes sind bereits Uberwiegend bebaut. Es sind vorwiegend
eingeschossige bis zweigeschossige Einfamilienhauser vorhanden. Die Bebauung
entlang der Strallen Hartenscher Damm und Quellenweg sind etwas grolbziigiger ge-
wahlt und weisen im Schnitt zwei bis drei Wohneinheiten, jedoch ausnahmsweise
auch bis zu sechs Wohneinheiten auf.

Zustand und Bewertung von Natur und Landschaft

Die Flachen innerhalb des Bebauungsplanbereiches sind bereits Uberwiegend be-
baut. Die noch wenigen Baulticken liegen vornehmlich im Hintergrundsticksbereich
und werden als Rasen- bzw. Gartenfiachen genutzt. Aufgrund der relativ geringen flo-
ristischen Wertigkeit wird es fiir vertretbar gehalten, auf eine relativ aufwandige und
Zeit beanspruchende faunistische Bestandsaufnahme zu verzichten.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Anderung Nr. 2 des Bebauungsplanes W-220 bereitet keine Eingriffe in Natur und
Landschaft im Sinne des § 18 des Bundesnaturschutzgesetzes vor. Aufgrund der An-
derung des Bebauungsplanes sind keine Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwar-
ten. Durch die Reduzierung der Wohneinheiten werden sogar mégliche Eingriffe im
Rahmen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes W-220 minimiert. Ausgleichs-
malinahmen werden deshalb nicht vorgesehen.

Nichtdurchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung

Mit der Anderung Nr. 2 des Bebauungsplanes W-220 sollen die planungsrechtiichen
Voraussetzungen flir die Begrenzung von Wohneinheiten geschaffen werden. Durch
diese Anderung werden die Grundzlige der Planung des Bebauungsplanes W-220
nicht beriihrt, deshalb soll die Anderung im Rahmen eines vereinfachten Verfahrens
nach § 13 BauGB durchgefiihrt werden. Gem. § 13 Abs. 3 kann somit von einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung abgesehen werden.
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Inhalt des Planes
Grundséatzliche Festsetzungen

Ziel der Planung ist vordringlich, die Einschrankung der Wohneinheiten und damit die
Anpassung kinftiger Bauvorhaben an die vorhandene Siedlungsstruktur. Unter Aus-
nutzung des im rechtsverbindlichen Bebauungsplanes W-220 festgesetzten Mal der
baulichen Nutzung konnen erheblich mehr Wohneinheiten geschaffen werden als die
vorhandene Geb&udestruktur aufweist. Es werden immer wieder Bauvoranfragen von
Investoren vorgelegt, die acht und mehr Wohneinheiten pro Gebude vorsehen. Die-
se Neubauten wiirden sich nicht in die ansonsten intakte Siedlungsstruktur aus Ein-
und Zweifamilienh&usern einflgen. Aus stadtebaulicher Sicht ist es deshalb notwen-
dig, eine Anpassung von kinftigen Neubauten durch die Begrenzung von Wohnein-
heiten an die vorhandene Struktur zu sichern.

Die weiteren Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes W-220 bleiben im Wesentlichen erhaiten.
Lediglich die Anzahl der Wohneinheiten der einzelnen Gebaude soll kiinftig begrenzt
werden. Somit sollen fiir die Flachen, die (iber die August-Hinrichs-Stralte erschlos-
sen werden, im stralRenseitigen Bereich max. zwei Wohneinheiten und flr die rack-
wartigen Grundstlicke max. eine Wohneinheit pro Gebaude zulassig sein. Diese Be-
schrénkung der Wohneinheiten orientiert sich an den Festsetzungen der bereits
rechtsverbindiichen Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes W-220. Fir die Flachen,
die sich eindeutig dem Twiskenweg und der Kleestralte zuordnen bzw. als riickwar-
tige Bebauung vom Quellenweg anzusehen sind, sollen ebenfalls lediglich zwei
Wohneinheiten pro Gebaude zulassig sein. Fir die Ubrigen Bereiche, die sich zum
Quellenweg, zum Hartenscher Damm sowie zum Eckbereich Twiskenweg/Harten-
scher Damm orientieren, ist eine Begrenzung der Wohneinheiten im Verhaitnis der
Grundstiicksgrofie vorgesehen. Somit kann verhindert werden, dass auch bei einer
spateren Grundstlicksteilung mehrere einzelne Gebaude mit einer untypischen An-
zahl von Wohneinheiten entstehen. Die hichstzulassige Zahl von Wohnungen in
Wohngebauden kann nach § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB nicht nur durch eine absolute
Zahl, sondern auch durch eine Verhéltniszahl festgesetzt werden, wie in dieser Ande-
rung Nr. 2 zum Bebauungspian W-220 mit Bezug auf die Grundstiicksflache vorgese-
hen. Um die Festsetzung der Wohneinheiten eindeutig vorzugeben, unabhangig von
einer evtl. kiinftigen Teilung der Grundstiicke, wurde diese Verhaltniszahl gewahit.
Um eine typische Anzahl von Wohneinheiten fiir diesen Siedlungsraum zu sichern,
soll maximal eine Wohneinheit pro mind. 180 m? Grundstiicksflache zulassig sein.

Um die bestehende Rechtsgrundlage des Bebauungsplanes W-220 auch fir die
Anderung Nr. 2 des Bebauungsplanes W-220 heranziehen zu kénnen, wird ebenfalls
eine Berlicksichtigung von Grundftachen in den Geschossen vorgesehen, die gemal
Baunutzungsverordnung (BauNVO) nicht als Vollgeschosse zahlen. Bei der Berech-
nung der Geschossflachen soll somit von der bestehenden Situation ausgegangen
werden, so dass die Grundfiachen von Aufenthaltsraumen einschl. der zu ihnen geho-
renden Treppenhéuser und einschl. ihrer Umfassungswande auch in anderen Ge-
schossen, die nicht als Vollgeschosse z&hlen, mitzurechnen sind.

Bei der Berechnung der Grundflachenzahl ist fir diesen Bebauungsplan die Baunut-
zungsverordnung (Stand: 23.01.1990) heranzuziehen. Dies bedeutet, dass bei der
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Ermittlung der Grundflachenzahl die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO und bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick [ediglich
unterbaut wird, mitzurechnen sind.

Berlicksichtigung von Natur und Landschaft

Gem. § 1 a BauGB ist ein Ausgleich von Eingriffen nicht erforderiich, soweit die Ein-
griffe bereits vor der planerischen Entscheidung zulassig waren. Da fir den Planbe-
reich der Bebauungsplan W-220 bereits seit 1967 rechtsverbindlich ist und keine
weiteren Eingriffe ermdglicht, ist kein Ausgleich erforderlich.

Erschlielung

Die Erschlieltung des Gebietes erfolgt Uber die Stralle Twiskenweg, Hartenscher
Damm, Quellenweg, Kleestrae und August-Hinrichs-Strabe. Da die Anderung Nr. 2
des Bebauungsplanes W-220 lediglich die Anzahl der kiinftigen Wohneinheiten im
Gebiet beregelt, sind keine Anderungen bezlglich der Erschliefung erforderlich und
geplant.

Entlang des Verbandsgewassers Il. Ordnung 1.10 ist ein 5,00 m breiter R&umstreifen
von jeglicher Bebauung und Bepflanzung freizuhalten. Eine Abweichung von dem
Schutz des Gewasserrandsireifens bedarf neben der Abstimmung mit der Haaren-
Wasseracht auch der Genehmigung der unteren Wasserbehorde nach § 91 a Nds.
Wassergesetz.

Altlasten

Die vorhandenen Alliiertenluftbilder zeigen vereinzelt Bodenverfarbungen/Kriegsein-
wirkungen im Planbereich. Daher ist davon auszugehen, dass noch Bombenblindgan-
ger vorhanden sein kdnnen, von denen eine Gefahr ausgehen kann. Aus Sicherheits-
griinden werden deshalb bei evtl. Bauvorhaben, je nach Vorgehensweise, baubeglei-
tende Mallnahmen empfohien.

Dariiber hinaus sind keine altlastenrelevanten Vornuizungen bekannt.
MaRnahmen und Kosten der Planverwirklichung

In Verbindung mit der Anderung Nr. 2 des Bebauungsplanes W-220 sind fir die Stadt
Oldenburg keine Kosten zu erwarten.

Diese Begrindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
26.09.2005 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburgaden 26.09.2005
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Oberbiirgermeister




