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AnlaB und Ziel der Planung

AnlaB fir die Aufstellung des Bebauungsplanes W-277 II (n®rd-
lich Bloherfelder StraBe) ist die geplante Erweiterung der
Gaststitte Bloherfelder StraBSe 210 um Gistezimmer und um eine
Kegelbahn. Aus stadtebaulicher Sicht wird das geplante Vor-
haben an dieser Stelle fiir vertretbar gehalten, da entlang
der Bloherfelder StraBe bereits eilne weitgehend gemischte Be—
bauung entstanden ist. Die planungsrechtliche Voraussetzung
flir die Zuldssigkeit des obengenannten Vorhabens ist die
Festsetzung eines Mischgebietes, das sich entsprechend der
vorhandenen angrenzenden Bebauung auch hinsichtlich des MaBes
der baulichen Nutzung einfligt.

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhdltnisse

Im Fldchennutzungsplan 1981 ist der Planbereich als gemischte
Baufl8che dargestellt.

Der Bebauungsplan W-277 setzt hier ein allgemeines Wohngebiet
mit einer gzuldssigen Ausnutzung von 0,4/0,7 (Grundflichen-
zahl/GeschoBflichenzahl) und zwei Vollgeschosse fest. In denm
©stlich angrenzenden Bebauungsplanbereich W-306 wurde das
allgemeine Wohngebiet bereits gedndert und als Mischgebiet
festgesetzt. Der westlich angrenzende Bebauungsplan setzt in
einer Tiefe von ca. 90 m ebenfalls ein Mischgebiet bis zum
Horneweg fest.

Ortliche Gegebenheiten

Neben dem Wohnen entlang der Bloherfelder Strafe innerhalb
des Planbereiches ist eine Gaststdtte und ein Fleischerei-
fachgeschdft an gewerblicher Nutzung vorhanden. Auch dem
Planbereich W-277 II gegeniiber auf der anderen Seite der
Bloherfelder StraBe ist eine Mischnutzung entsprechend den
Festsetzungen im Bebauungsplan W~-264 VI vorhanden.



Zustand von Natur und Landschaft

Der liberwiegende Teil des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes 277 II ist bereits bebaut. Unbebaute Freiflichen be-
finden sich lediglich auf den Flurstiicken 4417/68 und
4418/68. Die obengenannten Flurstiicke werden girtnerisch ge-—
nutzt. Der siidliche Teil des Flurstlickes 4417/68 wird dariiber
hinaus als Stellplatz fiir einen gastronomischen Betrieb in
der Rloherfelder Strafie 210 genutzt.

Inhalt des Planes

Grundsdtzliche Festsetzungen

Ziel der Planung ist es, fiir den Bebauungsplanbereich

W-277 11 anstelle des bislang festgesetzten allgemeinen Wohn-~
gebietes ein Mischgebiet festzusetzen, um die auf dem Grund-
stiick Bloherfelder StraBe 210 geplante Erweiterung einer
Gaststdtte um eine Kegelbahn zu ermdglichen.

Die Anderung der bisher zuldssigen Nutzung wird im Hinblick
auf die entlang der Bloherfelder StraBe bereits vorhandene
und tatsdchlich entstandene mischgenutzte Bebauung Ffiir
zuldssig gehalten. Die Ansiedlung von weiteren Betrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich st®drt, wird hinsichtlich der Lage
des Planbereichs an einer SammelstraBe und im Hinblick auf
wohnnahe Arbelitsplétze hier als realistisch angesehen. In
einem Mischgebiet sind das Wohnen und die gewerbliche Nutzung
gleichberechtigt nebeneinander zuldssig. Die Bewohner in
einem Mischgebiet missen gewisse Stdrungen in Kauf nehmen;
wer sich in einem solchen Gebiet ansiedelt, muBf die Anforde-
rungen an den Grad der Wohnruhe mindern. Der Schutz der Wohn-
ruhe entfdillt aber auch im Mischgebiet nicht, wenngleich der
Grad entsprechend der unterschiedlichen Zusammensetzung der
in einem Mischgebiet nebeneinander bestehenden Nutzungen ver-
schieden sein kann. Die Mindestanforderuny an den Grad der
Wohnruhe in einem gemischten Gebiet ist die Gewdhrleistung
einer ungestdrten Nachtruhe.

Beriicksichtigung der Ziele und Grundsitze von Natur und Land-
schaft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden Eingriffe im
Sinne des § 7 Niedersichsisches Naturschutzgesetz vorberei-
tet. Die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes mglichen
Versiegelungen beeintrdchtigen bzw. zerstdren die Funktion
des Bodens und insbesondere seinen Wasserhaushalt. Durch die
geplante Erweiterung der Gaststdtte um eine Kegelbahn wird
eine Fldche von ca. 150 m?2 bendtigt. Dariliber hinaus kdnnen
auf dem Flurstilick 4418/68 bei einer Grundflichenzahl von 0.4
etwa 300 m?2 (chne Zufahrt und Stellpldtze)} versiegelt wer-
den.



Als Ausgleich wird innerhalb des Geltungsbereiches eine
Fldche flir das Anpflanzen von Biumen und Striuchern in einer
GrdBe von 200 m2 festgesetzt. Diese Fldche ist mit standort-
gerechten, heimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Im weiteren
werden vorhandene und erhaltenswerte Biume entsprechend als
zu erhalten festgesetzt. Zum Schutz dieser Biume sind Flichen
unterhalb der Kronenbereiche als nicht Uberbaubare Flichen
festgesetzt. Auf diesen nicht iiberbaubaren Flichen sind
Nebenanlagen, wie Garagen oder Stellpldtze, nicht zuldssig.

Die weiteren Festsetzungen

Das MaB der baulichen Nutzung wird in Anpassung an die west-—
lich und 8stlich angrenzenden Bereiche entlang der Bloher-
felder StraBe festygesetzt.

Die bisher zuldssige Grundfliche wird gegeniiber der im Bebau-
ungsplan W-277 getroffenen Festsetzungen nicht erhdht, so daB
durch die Anderung des Bebauungsplanes W-277 II nicht mehr
Fldchen als vorher versiegelt werden. Zusdtzlich gegeniiber
den damaligen Festsetzungen sind bei der Ermittlung der
Grundfldche jetzt auch u. a. Garagen und Stellplitze mit
ihren Zufahrten mitzurechnen.

Auch im Mischgebiet wird davon ausgegangen, da das Wohnen und
die gewerbliche Nutzung gleichberechtigt nebeneinander mog-
lich sind, daB auch hier der Bedarf eines Kinderspielplatzes
gegeben ist. Im ndrdlich angrenzenden Planbereich W-306 (Har-
tenscher Damm/Bremersweg/Hdrneweg) ist ein Kinderspielplatz
festgesetzt. Die Stadt hat FlHchen auch im Bereich der Griin-
fldche erworben, so daB hier ein Spielplatz angelegt werden
kann, der nach dem Ankauf weiterer Flichen noch entsprechend
den Festsetzungen im Bebauungsplan W-306 erweitert werden
kann. Im slidlich angrenzenden Bebauungsplanbereich 264 VI ist
in kiirzerer Entfernung ein weiterer Spielplatz festgesetzt,
der jedoch durch die erforderliche Uberquerung der
Bloherfelder StraBe nicht so gefahrlos zu erreichen ist.

Zur ErschlieBung der bereits weitgehend vorhandenen Bebauung
ist eine private StichstraBe vorgesehen, die als Gemein-~
schaftsverkehrsfldche festgesetzt wird. Da auch bei Privat-—
straBen gleiche Kriterien zugrunde zu legen sind wie bei Bf-
fentlichen Einrichtungen, werden hier mindestens zwei Park-
pldtze fir Besucher fir erforderlich gehalten. Eine Aufwei-
tung der Gemeinschaftsverkehrsflidche fiir diese Stellplidtze
izt auf dem Grundstiick Bloherfelder Strafie 210 vorgesehen.

Die Wendemdglichkeit innerhalb der Gemeinschaftsverkehrsfli-
che ist flir Miillfahrzeuge nicht ausreichend. Das Befdrdern
der MUllbehdlter zur nichstgelegenen Offentlichen Erschlie-
BungsstraBe ist fiir die Bewohner jedoch zumutbar.

Die Ver—~ und Entsorgung der Bauflichen ist bzw. kann sicher-
gestellt werden.



3.4 Stddtebauliche Daten

Der Planbereich hat eine Gr®Be von 8 140 m2. Diese Fldche
entspricht gleichzeitig der Grdse des Mischgebietes.

4. Bisheriger Verfahrensablauf

AufstellungsbeschluB: 16.12.91

frihzeitige Blirgerbeteiligung
durch Aushang: 16.12.91 ~ 03.01.92

Beteiligung der Triger &ffentlicher Belange:
©ffentliche Auslegung: 02.03.92 - 01.04.92

vereinfachte Anderung: 09.06.92 - 01.07.92

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Cldenburyg in seiner Sitzung
am 21,09.92 zur BeschluBfassung vorgelegen.

Oldenburg, 21.09.92

gez. Holzapfel - L. S. gez. Wandscher

Oberbliirgermeister Oberstadtdirektor



