Begrﬂndung Zur Andémng Nr. 1 des Bebauungsplanes N-308 [
(Immenweg/Schafjiickenweg)

1. Anlass und Ziel der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes N-308 [l im Jahre 1998 wurde aus stadie-
baulicher Sicht eine Nachverdichtung von bestehenden Siedlungsbereichen ermog-
licht, da vorhandene infrastrukiuren genuizt werden konnten und das Gebiet sich ins-
gesamt zu einem reinen Wohngebiet (WR) entwickelt hat. Fir den Bereich Immen-
weg, Schafjlckenweg und Am Strehl lag der seit 1964 rechisverbindliche Bebauungs-
plan N-308 vor. Dieser setzte die Flachen des Plangebietes im Wesentlichen als
Kleinsiedlungsgebiet (WS) fest. Die grolten riickwértigen Grundsticksflachen wurden
als nicht Gberbaubare Flachen festgelegt. Da die Abwasserbeseitigung zum damali-
gen Zsitpunkt durch Verrieselung erfolgen musste, wurde je Wohnung eine Mindest-
grundsticksgrofiie festgesetzt.

Im Aufstellungsverfahren zurn Bebauungsplan N-308 1i wurden seinerzeit fir das
Flurstiick 1314/18, Immenweg Haus Nr. 48, die dffentlichen Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes mit dem vorhandenen Gehélzbestand gegenliber den privaten
Belangen der Bebaubarkeit dieses Grundstlickes zugunsten der tkologischen Belan-
ge in die Planung eingestellt. Durch die aktuelle Rechtsprechung werden nunmehr die
Nutzungsrechte der Eigentlimer gestérkt, so dass mit der geplanten Anderungen

Nr. 1 des Bebauungsplanes N-308 il im Sinne der neuerlichen Rechtsprechung den
baulichen Nutzungsrechten des Eigentumsschutzes besser Rechnung getragen wird
als vorher.

Anlass fur die Anderung des Bebauungsplanes ist der berechtigte Einwand des Ei-
gentumers, dass grofie Gesamtgrundstick zumindest teilweise einer baulichen Nut-
zung zuzuflhren. Zumal dieses Flurgrundstiick das einzige ohne bauliche Ausnutz-
barkeit im gesamien bestehenden Bebauungsplan N-308 |l ist. Die Schaffung zusétz-
lichen Wohnraumes in bestehenden Wohngebieten in Form einer behutsamen Nach-
verdichtung entspricht auch den stadtebaulichen Zielen, denen mit der Planaufstel-
lung des Bebauungsplanes N-308 || urspringlich nachgekommen wurde. Mit der Um-
wandiung von Grunflachen in Bauflachen werden die Grundziige der Planung beriihrt,
so dass die hier offenbar eingetretens Harte fiir den Eigentimer dieser Flurstlickspar-
zelle durch ein Anderungsverfahren aufgehoben werden soll.

Ziel der Planung ist es daher, durch die Aufstellung der Anderung Nr. 1 des.Bebau-
ungsplanes N-308 [i die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine zusétzliche
Bebauung in diesem Bereich zu schaffen.
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Rahmenbedingungen
Bisherigs Rechtsverhéltnisse

Der Flachennutzungsplan 1996 stellt die gesamten Flachen im Bereich Immenweg
und Schafjlickenweg als Wohnbauflachen (W) dar. Der Planbereich der ersten Ande-
rung befindet sich als Teilflache innerhalb des seit dem 31.07.1998 rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes N-308 i (Immenweg/Wabenweg). Grundiage fir diesen Be-
bauungsplan war der Bebauungsplan N-308 aus dem Jahre 1965, der insgesamt
entlang der vorhandenen Erschlisfungssiralen in einer Tiefe von in der Regel ca.
20,00 m Bauflachen vorgab. Aufgrund dieser Vorgaben der vorher bestehendsn
Baurechte des Bebauungsplanes N-308 kénnsn bauliche Nutzungsanspriiche auf
den Grundsttcksfiachen Immenweg Nr. 48 als berechtigt angesehen werden..

An den Geltungshereich des derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplanes N-308 1| _
grenzt im Norden der seit 1980 rechtsverbindliche Bebauungsplan N-519 an, der hier
allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer GRZ/GFZ von 0,2/0,25 bis 0,3 bei einem
Vollgeschoss festsetzt. Im Stdwesten grenzt der seit 1973 rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan N-428 an den Geltungsbereich, der ein reines Wohngebiet (WR) mit einer
GRZ/GFZ van 0,4/0,8 bei zwei Vollgeschossen festsetzt. Im Nordosten liegt das Neu-
baugebiet des Bebauungsplanes N-551 (Schafjickenweg), der im Wesentlichen all-
gemeine Wohngebiete (WA) mit einer Ausnutzung von 0,3 bis 0,4 fur die GRZ und
max. 0,5 fur die GFZ bei ein bis zwei Vollgeschossen festsetzt 1m Stiden grenzt der

stadtische Waldfriedhof Ofenerdiek an das Plangebiet an, dieser Bebauungsplan

N-543 setzi die Flachen als Grinflachen mit der Zwec:kbestlmmung Friedhof fest.

Ortliche Gegebenheiten

Oldenburg und hat msgesamt gine GroBe von ca. 14 6 ha Flache. Der Ge!tungsbe—
reich fur die erste Anderung dieses Bebauungsplanes befindet sich im Einmindungs-
bereich des Immenweges in den Schafjlickenweg und umfasst neben dem Fiurstlick
Immenweg Haus Nr. 48 im Wesentlichen die unmittelbar angrenzenden Nachbar-
grundstiicke. Westlich und nérdlich grenzt dieser Anderungsbereich an Flachen, die
Uiberwiegend mit Einfamilienh&usern bebaut sind. Der Anderungsbereich liegt einge—
punden im Siedlungsraum des Stadtteils Ofenerdiek zwischen den bastehenden
Wohnhaussiedlungen im Nordwesten, dem Waldfriedhof im Stdosten und dem "Neu-
paugebiet Schafjickenweg" im Nordosten.

Zustand von Natur und Landschaft

Der Bereich der Anderung Nr. 1 ist aufgrund des vorher seit 1965 bestehenden Be-
bauungsplanes N-308 durch Einzelhausbebauung gekennzeichnet. Bai der vorhan-
denen Bebauung innerhaib des Pianbereiches handelt es sichum eingeschossige
Einfamilienh&user in offener Bauweise auf groften Grundsticken mit Zier- und Nuiz-
garten entlang des vorhandenen Strallennetzes. Die riickwéartigen Grundstiicke des
Immenweges, Drohnenweges und Schafjlickenweges sind unbebaute Gartenberei-
che. Zudem hefindet sich auf der nordwestlichen Seile des Schafjickenweges eine
Wallhecke. Im Bereich des Immenweges (Haus Nr. 46 - 50) ist nennenswerter, wenn
auch tckiger wertvoller Altbaumbestand vorhanden. Der weitere gesamte Bebau-
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Ungsplanbereich N-308 [1 ist mit pragendem Baumstand, bis auf die vorhandenen
Wallheckenstrukturen, eher unterversorgt. Firr die Ableitung des Oberflachenwasser
sind zum Teil StraRen- bzw. Grenzgréaben als Grundsticksseitengraben vorhanden,

Eingriffe in Natur und Landschaft

Flr den Geltungsbereich des bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplanes N-308 ||
waren bereits vorher schon Baurechte aufgrund des Bebauungsplanes N-308 aus
dem Jahre 1965 gegeben, Mit der Aufstellung im Jahre 1998 wurden die vorhande-
nen Baurechte, bis auf Ausnahme des jetzt anstehenden Anderungsbereiches, gesi-
chert und lediglich fur die rickwértigen grofien Grundsticksflachen neue Bauftachen

gegeben. Da den 6ffentlichen Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes mit dem
vorhandenen Gehélzbestand gegenuber den privaten Belangen einer Bebaubarkeit
dieses Flurstiickes insgesamt der Vorrang eingergumt wurde, blieb dieses Flurgrund-

~stck im Bebauungsplanverfahren N-308 || ohne Uberbaubare Grundstiicksflache als

Mit der Anderung.werden zwar Uberbaubare Grundéttlclisﬂéchen fhr ein Flurgrund-
stlick zusétzlich ausgewiesen, dennoch werden die gleichen Festsetzungen fir Art

Bebauung eines Flurgrundstiickes ist nicht erforderlich, da eine Bebauungsmeéglich-
keit bersits vor der planerischen Entscheidung zulassig war, ‘

Nic;htdurchfuhrung einer Umweitvertréglichkeftsprufung

it der_Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes N-308 11 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine zusatzliche Bebauung eines Flurgrundstiickes unter den
gleichen Voraussetzungen wie for alle anderen Grundsticke des Geltungsbereiches
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes N-308 || geschaffen werden. Dieses bau-
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planurigsrechiliche Vorhaben fallt nach §3 Abs. 1 Anlage 1 Nr. 18 des Gesetzes (iber
die Umweltvertréglichkeitsprufung nicht in den Anwendungslqereich‘ dieses Gesetzes.

Inhalt des Planes
Grundsétz!iche Festsetiungc—zn

Planungsziel der Neuaufstellung des Bebauungsplanes N-308 war, keinen weiteren
Flachenverbrauch des Auflenbereiches innerhalb des Stadtgebietes fir den Einfami-
lienhausbau weiter zy forcieren, sondern den andauernden Bedarf nach Wohnbaufla-
chen durch eine mafvolle Nachverdichtung von Einfamilien- sowis Doppelhausern in
zweiter Reihe bestehender Wohnbaufidchen zu erreichen. Eine aufgelockerte Nach-
verdichtung in bereits bestehenden Wohnbaugebieten entspricht den stadtebaulichen
Zielen und ist auch im Anderungsbereich N-308 | aus bauleitplanerischer Sicht an-
gemessen. Die Festsetzungen des _urSprtminchen'Bebauungsp]anes N-308 als Klein-
siedlungsgebiet (WS)wird den heutigen Anforderungen an Wohnraum innerhalb des
Geltungsbereiches nicht mshr gerecht. Auch das groRe Flurgrundstiick 1314/18 wird

- wie im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan N-308 als reines Wohngebiet (WR)

festgesetzt. Mit der Aufteilung von bebaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicks-
flachen wird sine Bebauung in zwei Zeilen angestrebt, die insgesamt trotz der mag-
vollen Nachverdichtung qualitétsvolle Lebensrédume erméglicht. Unterstiitzt wird diese
Aufteilung durch die Festsetzung von 10,00 m breiten privaten Grinflachen im Be-
reich der bestehenden Wallheckenstrukiuren und zur Gliederung zwischen den riick-
wartigen Grundstiicksgrenzen. ‘

Die weiteren Festsetzungen

Um-eine stadtebaulich vertretbare Entwicklung zu sichern, wird das Maf der bau(i-
cnen Nutzung-an die vorhandene Bebauung angepasst. Auf den bestehenden sowie
den freien rackwartigen Uberbaubaren Flachen wird eine eingeschossige Bebauung
in offener Bauweise zur Einbindung in das vorhandene Siedlungsbild festgesstzt. Die
Zahl der Wohneinheiten (WE) wird auf zwei pro Wohngebaude beschrankt, um eine
Uberdimensionierte Bebaubarkeit auf den-noch freienrickwartigen Grundstﬂpksﬂé—
chen zu vermeiden. Hierzu dient auch die Festsetzung, die Héhe baulicher Anlagen
als Firsthohe mit max. 8,50 m zu begrenzen sowie die Festisetzung nur Einzel- und
Doppelhduser zuzulassen, : o

FGr die Hohe baulicher Anlagen ist ein Bezugspunkt angegeben, der sich an der je-
weiligen Hohe der Erschlielfungsstrale auch f0r die rackwértige Neubebauung orien-
tiert, um eine Uberdimensionierung der geplanten einzelnen Baukorper, gerade auf
den rickwartigen Flachen, auszuschlieRen. ' :

Far Stellplatze und Garagen gem. § 12 Baunutzungsverordnung {(BauNVQ} sowie
Nebenanlagen geni. § 14 BauNVO, mit Ausnahme von jeweils einer Zufahirt und einer
Zuwegung pro Grundstiick, ist eine Zuléssigkeit auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksflédchen sowohl entlang der jeweiligen StralRenverkehrsflachen als auch riick-
wartig nicht méglich. Diese Festsetzung dient dazu, die vorhandenen Wallheckenbe-
reiche und wertvollen vorhandenen Griinstrukiuren in diesem A nderungshereich des
Bebauungsplanes N-308 1] zu schltzen und diese Flachen von Bebauung mit Neben-

anlagen und Versiegelungen, z. B. durch Zufahrien etc,, freizuhalten. Zusatzlich sind
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Abgrabungen und Aufschittungen des Gelandes hier auszuschlielen. Weiterhin ist
zur Sicherung der vorhandenen stadtebaulich wertvollen Vorgartenbereiche eine Zy-
l&ssigkeit der obengenannten Nebenanlagen in den nicht Uberbaubaren, unmitielbar
strallenseitigen Grundstticksflachen in diesem Anderungsbereich ausgeschliossen.

Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

FUr die Fidchen des Anderungsbereiches, in denen derzeit schon Baurechte aufgrund
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes N-308 i gegeben sind bzw. vorher jahr-
zshntslang Baurechte des Bebauungsplanes N-308 moglich waren, werden die vor-
handenen Gebaude gesichert und eine matvolle Grundstlicksausnutzung im Sinne
einer Nachverdichtung erméglicht. Insoweit werden die Belange einer stadtebaulichen
Entwickiung innerhalb des bereits bebauten Wohngehietes in Ofenerdiek fir diesen
Anderungsbereich vorangestellt. Die Belange von Natur und lLandschaft werden le-
diglich firr eine zusatzliche Bauflache auf einem Flurgrundstiick zurlickgestellt. Fiir
alle anderen Bauflachen des Anderungsbereiches werden die Festsetzungen aus
dem rechtsverbindlicheri Bebauungsplan N-308 I insowsit tbernommen, dass hier fir
den Versiegelungsgrad der Baufl&chen keine Veranderungen der Baurechte vorge-
nommen werden.

Die Bestimmungen des § 1 a BauGB der umweltschiitzenden Belange in der Abwa-
gung werden insoweit in das Planverfahren einbezogen, dass durch die Anderung
Nr. 1 des Bebauungsplanes N-308 || auch weitergehende Festsetzungen zur Beriick-
sichtigung der Belange von Natur und Landschatft, als in den vorherigen Bebauungs-
planen festgelegt waren, erreicht werden. '

Folgende Mafinahmen sollen aus heutiger Sicht zu einer Aufwertung und Verbesse- -
rung irm 'Sinne-\_/on Natur und Landschaft beitragen und als Minimierung von zusatz-
lich versiegelbaren Flachenanteilen gelten, ‘

- Die vorhandenen Baume werden mit Ausnahme der einen zusatzlichen Baufidche
als zu erhalten festgesetzt und entsprechend der textlichen Festsetzungen ge-
schiltzt.

- Fir die nachrichtlich Ubernommene Wallhecke wird ein Schutzbereich von
15,00 m Breite in Richtung der vorhandenen Bebauung nordlich des Schafji-
-ckenweges als nicht Uberbaubare Flache festgesetzt, in der zusatzlich keine wei-
tere Versiegelung ermdglicht wird,

- Zusatzlich ist rickwartig ein 10,00 m breiter Streifen als Grinfléche (private Gron-
fléache) zwischen den rickwértigen Hausgarten festgelegt.

- Die textliche Festsetzung zur Beordnung des Oberflichenwassers tragt durch die

Malgabe einer Versickerung bzw. Ruckhaltung ebenfalls zy einer Okologischen
Funktion des natirlichen Wasserhaushaltes unier Berlcksichtigung der Boden-
eigenschaften bei.

- For die mégliche Bebauung in zweiter Reihe und der entsprechendan Versiege-
Jlung ist auf den Grundstticken mind. ein heimischer, standortgerechter Baum an-
zupflanzen. Diese Festsetzung dient dem Ausgleich an Ort und Stelle der bereils
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béstehenden geringen Durchgrﬂnung des gesamten Wohngebietes und bezieht
sich auf die jeweiligen Grundstiicke selbst. |

- Die Erhaltung der.beraits durch das Nds. Naturschutzgesetz (NNatG) geschitzten
Wallheckenstrukturen ist zu gewdhrleisten, .

genannten Malnahmen die Belange von Natur und Landschaft ausreichend Beriick-
sichtigung finden. : '

Erschiieﬁung_

den Verkehrs problemlos am Straltenrand bzw. im privaten Bereich zy erreichen. Es
sind keine Rad- und Fultwege innerhalb dieses Straflensystemes vorhanden bzw. _
geplant. Die Abwicklung ftir die unterschiedtichen Verkehrsteilnehmver findet im Stra-
Renraum auf einer niveaugleichen Ebene statt '

Die weitere Erschlielung der inneren, rickwartigen Grundsticksflachen ist individuell
[6sbar, da prinzipiell nur eine Bebauung in zweiter Reihe zur jeweiligen Erschlje-
Bungsstrafe ermaoglicht wird. Um die OberﬂéchemverSiegelung far Grundstiickszu-
fahrten, Steliflachen etc. so gering wie méglich zu halten in ,
l&ssigen Materialien (z. B. Fugensteine) zu erstellen. Die ablichen Betonsteinpflaster,
Klinkerpflaster und sonstige wasserundurchldssige Materialien sollen nicht verwendet
werden, da keine Regenwasserkanalisation vorhanden ist und eine Versickerung fur
das anfallende Oberﬂéc’henwasser,-wenn technisch méglich, vorzustehen ist,

Die Efsch!ieBung durch den éffentlichen Personennahverkehr (C)PN\/) ist mit den Li-
nien 324 und 309 der VWG, derzeit unmittelbar am Plangebiet vorbeifahrend, mit den
Haltepunkten Schafjickenweg und Wabenweg/lmmenweg gegeben. ‘

Im Bereich des Bebauungsplanes N-308 1t ist eine Schmutzwasserkanalisation inner-
halb des bestehenden Strallennetzes vorhanden, Die Ableitung von rickwartigen
Bauvorhaben muss tber die Anschlussleitung der Vordergrundstiicke erfolgen. Die
Verléngerung der Grundsmcksentwé‘isserungsIeitungen muss rechtzeitig vor Baube-
ginn geplant und rechtilich (z. B. durch Grundbucheintragung oder Baulast) gesichert
werden. : ‘

Richtung Rickhaltebecken der nachstgelegenen Vorfluter erfolgen muss (die Ein-
ZUgsgebietsgrenze entspricht der Verbandsgrenze zwischen der Haaren-Wasseracht
und der Moorriem-Ohmsteder Sielacht). Die gesamten Stralen- und alle anderen

- Grenzgraben milssen erhalten bleiben, da hier ein Speichervolumen for Oberflachen-

wasser vorhanden ist. Eine abschnittswaise Verrohrung kann nur erfolgen, wenn dies
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unbedingt erforderfich ist und hierfiir Speicher- und Versickerungsersatz geschaffen
wird, ‘ '

Die Oberﬂéchenentwésserung ist mit dem vorhandenen Entwésserungsanlagen zy
beordnen. Nach den § 149 Abs. 3 des Nds. Wassergesetzes (NWG} sind die Grund-
stlickseigentimer zur Beordnung bzw, Beseitigung des Niederschlagswassers ver-
pflichtet. Das Nds. Wassergesetz ist zu beachten. Vor Baubeginn ist die Entwasse-
rungsplanung zur schadiosen Beseitigung des Niederschiagswassers mit Nachweis
der Vorflut zur Genehmigung vorzulegen. Dabei soll méglichst keine Ableitung von
Grundstucken erfolgen. Falls Baugrunduntersuchungen nachweislich ergeben, dass
keine ausrsichende Versickerung méglich ist, muss eine Rickhaltung erfolgen. Um
moglichst nicht erst einen Abfluss von Niederschlagwasser entstehen zy lassen, dir-
fen nur méglichst geringe Flachen befestigt werden. Falls eine Befestigung unbedingt
erforderlich ist, solite sie z. B. fur Zufahrten maglichst wasserdurchlassig sein.

Bei Einleitung ins Grundwasser st eine Erlaubnis und bej Herstellung oder Verande-
rung von Gewdéssern ist eine Genehmigung der unteren Wasserbehorde eriorderiich.

“Die textliche Festsetzung § 3 hierzu dient im Wesentlichen dazu, die obengenannten

Mafinahmen zur Beordnung der Oberflachenentwasserung zu erreichen.

Die Versorgung des Planbereiches mit Strom, Wasser und Gas ist sichergestellt.

Die Abfallbeseitigung ist tber das bestehende &ffentliche StraBénnetz gewahrleistet.

Altablagerungen sind nach Aktenlage im Plangebiet nicht bekannt. Sollten bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden werden, ist
unverzaglich die untere Abfallbehdrde zy infarmieren.

Vom zusténdigen Trager offentlicher Belange wird darauf hingewiesen, dass ur- und
frithgeschichtliche Bodenfunde, die bei dem geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht

werden, meldepflichtig sind. Es wird gebeten, die Funde unverzlglich einer Denkmal-
behdrde oder einem Beauftragten fur die archaologische Denkmalpflege zu melden,

Grinflachen

MaBnahmen und Kosten der Pianverwirklichung

Da der Geltungsbereich der Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes N-308 [| keine
Verkehrsflachen enthalt, sind fir ErschlielungsmaRnahmen fir die Verwirklichung
der Planung keine Kosten verursachenden MaRnahmen durchzufiiren, Weitere
Malnahmen zur Planv‘erwirkfichuﬂg,'wie'naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnah-
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men, die unter Umstanden aulerhalb des -Planbereiches durchgefuhrt werden, sind
nicht zu erwarten, da kein erstmaliger Eingriff in Natur und Landschaft vorgenommen
wird.und somit kein externer Kompensationsbedarf entsteht.

Diese Begrindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) am 05.07.2004 zur Be-
schiussfassung vorgelegen. -

Oide WE‘J.OT.ZOO!—i

Oberblrgermeister

[




