Begrilndung zur Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes W-264

1.

Ahlaﬁ und Ziele der Planung

Der seit 1964 rechtsverbindliche Bebauungsplan W-264 entspricht
im Einmiindungsbereich der KennedystraRe in die Bloherfelder
StraRe fiir den westlichen Bereich nicht mehr den heutigen Nut-
zungsanspriichen. Einerseits ist die slidwestliche Teilfl&ache als
Grunfliache mit der Zweckbestimmung Spielplatz bzw. Griinanlage
festgesetzt, andererseits ist im Gstlichen Bereich eine Sonder-
baufliche entlang der Bloherfelder StraBe mit zwel Vollgeschos-
sen und rlickwdrtig entlang der offentlichen Grinfl&che als Son-
derbaufliche mit einem Vollgeschofi zulassig.

Der Bereich der offentlichen Griinflache wird derzeit als Wo-
chenmarktflache, Stellplatzflache sowie im stidlichen Teil als
Kinderspielplatz genutzt.

Um diese flexible Nutzungsstruktur der pffentlichen Griinfliche
planungsrechtlich zu sichern und weiterzuentwickeln, und dem
0stlich angrenzenden Bereich der Baufldchen eine stadtebauliche
Aufwertung mit einer hoheren baulichen Dichte zu erméglichen,
so0ll der Bebauungsplan W-264 geidndert werden. Stadiebauliches
Ziel der Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes W-264 ist es, die
unterschiediichen Nutzungsanspriiche bereits vorhandener Nutzun-
gen innerhalb des Anderungsbereiches neu zu beordnen und ein-
deutiger festzulegen.

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhidltnisse

Der Flachennutzungsplan '96 (FNP '96) stellt das Plangebiet im
Ostlichen Bereich als gemischte Baufldche und im westlichen
Teil als Griinfldche mit der Zweckbestimmung Griinanlage dar. Im
nérdlichen Teil des Geltungsbereiches der Anderung Nr. 1 des B-
Planes W-264 ist die Bloherfelder Strafe als Fldche fiir den
Uberdrtlichen Verkehr und die o6rtlichen Hauptverkehrsziige, hier
als Kreisstrafe (K 138), als Hauptverkehrsstralle des Vorbe-
haltsnetzes dargestellt.

Fiir den Planbereich liegt der seit dem 02.05.64 rechtsverbind-
liche Bebauungsplan W-264 vor, der fiir den Anderungsbereich
Nr. 1 des B-Planes 6ffentliche Griinflachen einerseits und fir
die Bauflachen im &stlichen Teil Sondergebiet mit I bis IT
Vollgeschossen mit einer Grundfliachenzahl (GRZ) von 0,4 und



eine Geschofiflachenzahl (GFZ) wvon 0,7 andererseits festsetzt.
Des weiteren ist im siiddstlichen Geltungsbereich eine Fliche
fiir Stellpldtze und Garagen sowie deren Zufahrten festgelegt.

Der Geltungsbereich der Anderung Nr. 1 des B-Planes W-264 liegt
innerhalb des seit dem rechtskraftigen Sanierungs-
gebietes Kennedyviertel. Hierzu liegen die vorbereiteten Unter-
suchungen "Das Oldenburger Kennedy-Viertel - ein Stadtteil mit
besonderem Entwicklungsbedarf -" wvor.

2.2 0rtliche Gegebenheiten

N6rdlich des Plangebietes im straflenseitigen Verlauf entlang
der Bloherfelder StraRe sind mischgebietsadiquate Nutzungen
vorherrschend. Neben der Wohnnutzung sind Geschaftshiuser sowie
ein riickwartiger Bereich einer kirchlichen Einrichtung mit Ju-
gendheim und Kindergarten vorhanden. Im Osten grenzt der Plan-
bereich an den Einmiindungsbereich in die Kennedystrafe, siidlich
schlielt sich der hther verdichtete GeschoBwohnungsbau des Ken-
nedyviertels an. Sidwestlich ist die verbindende Griinachse als
Quartiersgriin bis zur Grinanlage des Kennedyteiches ortsbild-
prdgend. Westlich schlieBt sich die Struktur der Stralenrandbe-
bauung der Blcocherfelder StraBe mit mischgebietstypischer Bebau-
ung an den Planbereich an.

Im Planbereich selbst ist die offentliche Grinflache, die mit
ihrem GroBbaumbestand bis an die Bloherfelder StraBe heran-
reicht, und seit geraumer Zeit den stadtteilbezogenen Wochen-
markt aufnimmt, als Aufenthaltsraum fiir die Offentlichkeit von
besonderer stddtebaulicher Qualitdt. Im siidlichen Teil beinhal-
tet die Griinanlage eine Spielplatzfliche.

Der Ostliche Teil, der als Bauflidche ausgewiesen war, ist durch
die zulédssigen Nutzungen von Geschafts—- und Blroriumen sowie
Wohnnutzungen bzw. deren grobzligigen Nebenanlagen (Stellplatz-
anlagen, Garagenhof etc.) geprdgt. Im Bereich der KennedystraBe
ist an die Garagenzeile ein Kiosk angebaut worden. Insgesamt
entspricht der bebaute Bereich einer gemischten Nutzungsstruk-
tur.

Der Planbereich befindet sich am Rande des Kennedy-Viertels an
der Bloherfelder StraBle. Die Bloherfelder Strafle bildet eine
bedeutende Versorgungsachse fiir die umliegenden Wohngebiete.
Mischgebietstypische Nutzungsarten und -intensitéten prégen das
Bild der straBenbegleitenden Bebauung, die im Bereich der in
Nordstidrichtung verlaufenden Griinachse unterbrochen wird. Hier,
am Ende des offentlichen Grinzuges, liegt umgebend von grolkro-
nigen Baumen der Marktplatz, der eine grofe Bedeutung fir die-
sen Stadtteil hat.
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Er ist in den spéten 60er Jahren im Zusammenhang mit dem Demon-
strativvorhaben des Bundes, des Landes Niedersachsen und der
Stadt Oldenburg entstanden und ist wesentlicher Bestandteil des
Kennedy-Viertels - einem verdichteten Siedlungsgebiet mit vier-
bis achtgeschossigen Wohngebiuden. Allein im Kenndy-Viertel le-
ben rd. 2 300 Menschen, fiir die eine wohnortnahe Versorgung mit
Glitern des té&glichen Bedarfs, Dienstleistungen und sozialen In-
frastruktureinrichtungen zur Verfilgung steht. Angrenzende Bau-
gebiete erhohen die Nachfrage nach entsprechenden Infrastruk-
tureinrichtungen, die vorhandenen Versorgungseinrichtungen sind
teilweise nicht mehr zeitgemidB, so auch der Marktplatz mit sei-
ner unzureichenden Bodenbeschaffenheif.

Der "Treffpunkt Gemeinwesenarbeit" wurde im Sommer 1997 einge-
richtet und grenzt unmittelbar an den Marktplatz. Hier findet
ein auf die Bediirfnisse der Stadtteilbewohner abgestimmtes um-
fangreiches Programm und Angebot statt.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Im 6stlichen Planbereich sind einzelne GroBbidume zum Teil im
Garagenhof und entlang der KennedystraBe sowie ein Einzelbaum
nodrdlich an der Bloherfelder Strafle vorhanden. Im Bereich der
Bloherfelder StraBe ist der auslaufende Grinzug als Kopfsitua-
tion fiir flexible Nutzungsanspriiche mit Aufenthaltsqualitat
eingerahmt in Baumbestand hervorzuheben. Der Gehtlzbestand rund
um diesen "Quartiersplatz" beinhaltet auch kleinere Gehtlze wie
Busch- und Strauchwerk. Der Baumbestand insgesamt ist hier als
ortsbildpriagend anzusehen.

Inhalt des Planes

Grundsdtzliche Festsetzungen

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes '926
sind die westlichen Flachen durch 6¢ffentliche Grinflachen, die
nérdlichen StraBkenfldachen als Strafenverkehrsfldchen und die
Ostlichen bisherigen Bauflachen als Mischgebiet festzusetzen,
so daB der Anderungsbereich als aus dem FNP '96 entwickelt an-
zusehen ist.

Die Offentliche Griinflidche wird unter den vorgenannten Rahmen-
bedingungen als Zweckbestimmung "multifunktionaler Quartiers-—
platz" und siidlich als Spielplatz festgesetzt. Eine rdumliche
Trennung der beiden Zweckbestimmungen ist nicht angestrebt, da
ein flieflender Ubergang zwischen beiden Nutzungsanspriichen in
der weiteren stiddtebaulichen Entwicklung dieser Platzfliche,
also auch fir Spielzwecke, angestrebt wird. Des weiteren wird
eine flachige Festsetzung des vorhandenen Gehdlzbestandes als
Flédchen mit Bindungen fir die Erhaltung von Bdumen und Str&au-
chern ausgewlesen.



Der o6stliche Bereich wird entsprechend der heutigen Baustruktur
als Mischgebiet mit einer dem StraBenverlauf und dem Verlauf
des westlichen Grinzuges folgenden iliberbaubaren Flidche festge-
setzt, wobel im Prinzip Festsetzungen der Baufldchen des der-
zeit rechtsgiiltigen Bebauungsplanes W-264 fiir den Anderungsbe-
reich {ibernommen werden. Durch die Anordnung eines schmalen
"Baufensters" wird somit eine geschlossene Bauzeile mit stadte-
baulichen Eckbetonungen zum Grinbereich und zur Einmindung in
die KennedystraBle angestrebt.

3.2 Berlcksichtigung der Ziele von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan W-264 setzt fir die Sondergebietsfliache (S0)
eine Grundfldchenzahl von 0,4 fest, im Bereich entlang des
Grinzuges ist auf einer Ausweisung zum MaB der Nutzung im dama-
ligen Plan verzichtet worden. Aufgrund der hierzu malgeblichen
Baunutzungsvercordnung von 1962 sind die Grundfldchen von Neben-
anlagen sowle von Stellplidtzen und Garagen nicht auf die zulas-
sige Grundflache anzurechnen, so dab im gesamten Anderungshe-
reich bis auf die Grinflachen Eingriffe in Natur und Landschaft
in Form von Versiegelungen zulédssig sind. Da die im Anderungs-
bereich befindlichen Griinstrukturen und wertvollen Geh&lzbe-
stande des Grinzuges nahezu alle erhalten werden sollen und da-
mit eine Erhéhung des Versiegelungsgrades gegeniiber der derzeit
rechtsgiiltigen Bebauungsplanausweisung nicht ermoglicht wird,
bereitet die Anderung des Bebauungsplanes keine Eingriffe in
Natur und Landschaft vor. Die iiberbaubaren Flachen des Ande-
rungsbereiches orientieren sich im wesentlichen am Bestand der
verdichteten Strafenrandbebauung der Hauptverkehrsstrale, so
dall auch hier keine Erhohung des Versiegelungsgrades gesehen
wird. Mit der Festsetzung von 0,6 fir die Grundflichenzahl

(GRZ) und 1,2 fir die GeschoBflidchenzahl {GFZ) auf schmalen
Baufenstern soll im Gegenteil eine méglichst hohe Dichte der
Bebauung erreicht werden, um der stiddtebaulich gewiinschten Si-
tuation zu entsprechen und die vorhandenen Griinbereiche freizu-
halten. Da sich mit der Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes die
bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes W-264 berziiglich
des MaBes der baulichen Nutzung und den versiegelbaren Flichen-
anteilen im Sinne des Naturschutzrechtes nicht verschlechtern,
ist die Fingriffsregelung nach den Bestimmungen des Bundesna-
turschutzgesetzes (BNatSchG) & B a in Verbindung mit € 1 a Bau-
gesetzbuch (BauGB) nicht anzuwenden.

Unabhidngig hiervon werden die vorhandenen Gehdlzbestinde erst-
malig in die Planung aufgenommen und mit der textlichen Fest-
setzung & 6 als zu erhalten sowchl fladchig im Bereich des wert-
vollen Auslaufers des Griinzuges als auch mit Einzelbaumstandor-
ten im Bereich bestehender Siedlungsflichen festgesetzt.



bestand dieser eingegriinten Platzsituation als Flache mit Bin-
dungen fiir die Erhaltung von Bdumen und Strauchern festgesetzt.

Die im Mischgebiet (MI) allgemein zul&dssigen Nutzungen gem. § 6
Abs. 2 und die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 6

Abs. 3, die fiir diesen Anderungsbereich irrelevant sind, wie
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnlgungsstidtten, sind aus
stadtebaulichen Grinden (Flachenbedarf) bzw. um Sozlalkenflikie
{(Ndhe RIGA; Kirche; socziale Einrichtungen) auszuschliefen nicht
zulédssig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen parallel zur of-
fentlichen Verkehrsfldche sind Garagen und Stellplatze aus ver-
kehrstechnischen Griinden {Ampelanlage im Bereich der Einmiindung
Kennedystrale) ebenfalls nicht zulédssig.

3.4 ErschlieBung

Eine verkehrliche ErschlieBung der Mischgebietsfliche soll iiber
die Kennedystrahe riickwdrtig zur bestehenden sowie einer mégli-
chen Neubebauung der Bauzeille sichergestellt werden. Im riick-
wartigen Innenbereich sind dann auch die Stellpldtze und Neben-
anlagen angeordnet.

Sowochl in der Bloherfelder Strafe als auch in der KennedystrafBe
befindet sich ein Regen- und Schmutzwasserkanal. Der Schmutz-
wasserkanal (SWK) verldauft in Richtung Bloherfelder StraBe/Uhl-
hornsweg/Eichenstrake. Der Regenwasserkanal (RWK) der Bloher-
felder Strafe entwidssert iber den RWK in der KennedystraBle zum
Bloherfelder Wasserzug, Gewasser Nr. 6.00 der Haaren-Wasser-
acht.

Die Schmutzwasserableitung ist durch Einleitung in die vorhan-
denen Schmutzwasserkandle (SWK) gesichert. Evitl. Anderungen
sind bei Verdnderungen der bestehenden Gebidudestruktur mit der
zustandigen unteren Wasserbehdrde (Tiefbauamt) abzustimmen und
entsprechend zu beantragen.

Im Baugenehmigungsverfahren ist der ordnungsgemdBe Nachweis der
Oberflichenentwdsserung bei baulichen Verinderungen der beste-
henden baulichen und sonstigen Anlagen zu erbringen. Gem. § 149
Abs. 3 Nds. Wassergesetz (NWG) sind die Grundstiickseigentiimer
verpflichtet, das anfaliende Niederschlagswasser auf ihrem
Grundstiick zu beseitigen, wo dieses schadlos moglich und sinn-
voll ist. In Gewerbegebieten, an HauptverkehrsstraBe und auf
hoch frequentierten Bereichen ist grundsdtzlich mit verunrei-
nigtem Niederschlagswasser zu rechnen. Eine Versickerung von
nicht schiddlich verunreinigtem Niederschlagswasser ist somit
nur in geringem MaBle mdglich. Hierzu sind geeignete Retentions-
anlagen zu erstellen oder Riickhaltekandle zu verlegen. Die zu-
lissige AbfluBmenge zum Regenwasserkanal (RWK) in der Bloher-



3.3 Die weiteren Festsetzungen

Die Bereiche, die im Plangebiet der Anderung als Baugrundstiicke
fiir Mischgebiet {(MI) festgesetzt sind, sdllen, entsprechend der
urbanen Bebauungsstruktur entlang der AusfallstraBe, dem An-
spruch einer verdichteten Randbebauung im Einmiindungsbereich
zum Kennedyviertel Folge leisten. Dementsprechend ist die Fest-
setzung als Mischgebiet (MI) mit .einer GRZ von 0,6 und einer
GFZ von 1,2 zur Betonung der jeweiligen Raumkanten gerechtfer-
tigt. Unterstiitzt wird die Ausweisung durch die Begrenzung der
Anzahl der Vollgeschosse von mind. II-Vollgeschossen und max.
IV-Ve¢llgescheossen, um einen urbanen Charakter der Baukorper fir
diesen Bereich zu ermtglichen.

Es wird von der Moglichkeit Gebrauch gemacht, eine abweichende
Bauweise festzusetzen. Ziel ist es, dadurch eine gewiinschte
stadtebaulich geschlossene Wirkung zu erreichen, wie sie der
Ecksituation im StraBenraum gerecht wird. Hierbei sind weite
Gestaltungsmdglichkeiten gegeben, da der Anbau an die Grund-
sticksgrenze zwar gewlinscht ist, aber nicht zwangslaufig reali-
siert werden muB. Dies koénnte u. a. filir das Eckgrundstiick Blo-
herfelder StraBe/KennedystraBe der Fall sein.

Der Verlauf der iberbaubaren Fldchen-in Verbindung mit der Aus-
weisung einer abweichenden Bauweise 148t den stiddtebaulichen
Ansatz fir eine geplante Bauzeile mit Dienstleistungseinrich-
tungen entlang der Bloherfelder Strafe zu. Das Baugebiet wird
durch die sich ergebenden raumbildenden Fassadenabschnitte zu-
sammengefalt. Die ausnahmsweise ZulAssigkeit eines Vortretens
von Gebdudeteilen von der Baugrenze ermoglicht eine Gliederung
der einzelnen Baukérperabschnitte, um keine monotonen Fassaden-
fronten zu erzwingen. Zudem entsteht durch die groBziigige Fest-
legung von nicht iiberbaubaren Fliachen im Innenbereich eine
"hofartige" Situation, die in diesem stadtisch gepragten Be-
reich die riickwartige ErschlieBung iiber die KennedystraBe er-
mdglicht. Die Bloherfelder Strale wird fiir den Geltungsbereich
der Anderung als StraBenverkehrsflidche in der gesamten derzei-
tigen Parzellenstruktur gesichert, damit flexibel auf Um- und
RiickbaumaBnahmen zur StraBenplanung reaglert werden kann.

Umn den unterschiedlichen Nutzungsanspriichen gerecht zu werden,
ist die dffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung multi-
funktionaler Quartiersplatz (MQ) sowie als Spielplatz ausgewie-
sen. Der "multifunktionale Quartiersplatz" dient hierbei vor-
rangig der Unterbringung des Wochenmarktes sowie der Parkplatz-
nutzung, aber auch den Aktivitdten der Bewohner des gesamten
Stadtquartiers als zentraler offentlicher Griinbereich. Um eine
desicherte Erschliefung der Platzfliche planungsrechtlich zu
beordnen, sind die Zu- und Abfahrten bzw. rad- und fuBliufigen
Anbindungen festgesetzt. Dartiber hinaus wird der prigende Baum-



felder StraBe und in der Kennedystrale betragt fir neue bauli-
che MaBnahmen 1,5 1/(s x ha).

Fiilr die Ableitung in die Kanalisation bzw. fiir die Grundstiicks-
entwdsserung ist ein Entwasserungsantrag zu stellen. Die Er-
schlieffung der "Marktplatzflache" und der dahinterliegenden
weiteren Griinflachen ist ilber die Bloherfelder Strake sicherge-
stellt. :

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser ist im Bestand soweit
hergestellt und auch kiinftig mdglich.

Der Planbereich ist unmittelbar an das OPNV-Netz angeschlossen.
Eine Bushaltestelle der Linie Nr. 9 befindet sich unmittelbar
an der Bloherfelder Strale vor dem Marktplatzbereich.

Vom zustédndigen Trdger offentlicher Belange wird darauf hinge-
wiesen, daB ur~- und frithgeschichtliche Bodenfunde, die bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, meldepflichtig

sind. Es wird gebeten, die Funde unverziiglich einer Denkmalbe-
hérde oder einem Beauftragten fiir die archéologische Denkmal-

pflege zu melden.

3.5 5tadtebauliche Daten

Die Gesamtgrobe der Anderung Nr. 1

des Bebauungsplanes W-264 betrigt ca. 10 470 m?
Baufliche als Mischgebiet (MI) ' ca. 4 300 m?
Offentliche Griinflédche ca. 2 860 m?
StraBenverkehrsflache ca. 3 310 m?

-

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzung
am iQ,DeL msg zur Beschluffassung Vorgeleggn.

Oldenburg, {4 [ez 1809 y / _

Dr. Poeschel
Oberbirgermaister
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