Begriindung zum Bebauungsplan N-308 II (Immenweg/Wabenweqg)

Anliafl und Ziel der Planung

Anlah fiir die Uberarbeitung des seit dem 01.04.65 rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan N-308 ist, ,die groBRen Hintergrund-
stiicke entsprechend den Vorstellungen der Eigentiimer einer
Bebauung zuzufihren. Die Schaffung zusitzlichen Wohnraumes
durch eine behutsame Nachverdichtung in Bereichen, die be-
reits eine entsprechende Infrastruktur aufweisen und als
Wohngebiete erschlossen sind, entspricht den stiddteéebaulichen
Zielen der Stadt Oldenburg.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen fiir eine angemessene Nachverdichtung durch die

Bebauungsmoglichkeit der rickwartigen Grundstiicksflidchen zu
schaffen.

Rahmenbedingungen

Eestehende Rechtsverhaltnisse

Sowohl im vorherigen Flachennutzungsplan 81 als auch im der-
zelt gililtigen Flichennutzungsplan 96 sind die Flachen im Be-
‘reich Immenweg, Wabenweg und Schafjiickenweg als Wohnbaufli-~
chen dargestellt. Mit den festgesetzten iiberwiegenden Berei-
chen als reine Wohngebiete (WR) und dem Bereich der StraBe
Am Strehl als allgemeines Wohngebiet (WA) ist sichergestellt,
daf der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan 96 ent-
wickelt ist.

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes N-308 II 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 VollgeschoB festsetzt.

Im Stdwesten grenzt der seit 1973 rechtsverbindliche Bebau-
ungsplan N-428 an den Geltungsbereich, der ein reines Wohnge-
biet (WR) mit einer GRZ/GFZ von 0,4/0,8 bei zwei Vollgeschos-
sen festsetzt. Im Nordosten liegt das Neubaugebiet des Bebau-
ungsplanes N-551 (Schafjtickenweqg), der im wesentlichen allge-
meines Wohngebiet (WA) mit Ausnutzung von 0,3 bis 0,4 fiir die
GRZ und max. 0,5 flir die GFZ bei ein bis zwei Vollgeschossen
festsetzt. Im Siden grenzt der stidtische Waldfriedhof
Ofenerdiek an das Plangebiet an, dieser Bebauungsplan N-543
setzt die Fléachen als Griinflachen mit der Zweckbestimmung
Friedhof fest.

- Die Deutsche Telekom AG, Niederlassung Oldenburg, weist auf
foclgendes hin:



Uber den Planbereich verlduft eine Richtfunkverbindung der
Deutschen Telekom AG fiir den Fernmeldeverkehr. Die max. zu-
lassige Bauhthe von 84,0 m iiber NN darf in bestimmten Zonen
innerhalb des Schutzbereiches der Richtfunkverbindung nicht
Uberschritten werden, um das Funkfeld nicht zu beeintrichti-
gen.

Ortliche Situation

Der Planbereich befindet sich im Norden des Stadtgebietes 01-
denburg und hat insgesamt eine GroBe von ca. 14,6 ha Fliche.
Westlich und nérdlich grenzt der Bebauungsplanbereich an Fli-
chen, die liberwiegend mit Einfamilienh#dusern bebaut sind. Die
zu Uberplanenden Flachenanteile liegen eingebunden im Bereich
des Stadtteiles Ofenerdiek zwischen den bestehenden Sied-
lungsbereichen im Nordwesten, dem Waldfriedhof im Siidosten
und dem "Neubaugebiet Schafjiickenweg” im Nordosten.

Bei der vorhandenen Bebazuung innerhalb des Planbereiches han-—
delt es sich um eingeschossige Einfamilienhiuser als Klein-
siedlungsgebiet in offener Bauweise. Die zum Teil sehr tiefen
Grundsticksgréfen waren im Bebauungsplan N-308 notwendig, da
die Abwasserbeseitigung zum damaligen Zeitpunkt durch Klein-
klaranlagen mit Verrieselung des gereinigten Abwassers erfol-
gen mubte. Mit der Verlegung eines Schmutzwasserkanales ist
die Teilung der Grundstiicke und die Errichtung einer zweiten
Bebauungszeile méglich.

Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet ist aufgrund des seit 1965 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes N-308 durch Einzelhausbebauung mit Zier— und
Nutzgarten gekennzeichnet. Im Bereich Wabenweg, Schafjicken-
weg, Immenweg {Haus-Nr. 46 bis 50) sowie dreier zum Teil de-
generierter Wallhecken ist ein nennenswerter, wenn auch
ltckiger, wertvollerer Altbaumbestand vorhanden. Der weitere
Planbereich ist mit pridgendem Baumbestand weit unterversorgt.
So welsen Drohnenweg, Weiselweg, Immenweg und Siiderdiek sowie
der Bereich Am Strehl auf den Grundstiicken selbst nahezu kei-
nen Baumbestand auf. Der lberwiegende Teil der StraBen des
Bebauungsplangebietes weist bis auf den Wallheckenbestand
nahezu keinen Baumbestand auf.

Fur die Ableitung des Oberflidchenwassers sind zum Teil Stra-
fen~ bzw. Grenzgridben vorhanden.

Inhalt des Planes

Grundsatzliche Festsetzungen

Umn dem andauernden Bedarf nach Wohnbauflichen fiir den Einfa-
milienhausbau nachzukommen und keinen weiteren Fliachenver-
brauch des AuBenbereiches innerhalb des Stadtgebietes zu be-
ginstigen, sollen auf den riickwdrtigen Grundstiicksflichen Be-



3.

bauungsméglichkeiten als Einfamilien- sowie Doppelh&usern in
zweiter Reihe geschaffen werden. Eine aufgelockerte Nachver-
dichtung in bereits bestehenden Wohngebieten entspricht den
stddtebaulichen Zielen und ist im Bereich dieses Gebietes aus
bauleitplanerischer Sicht angemessen. Die Festsetzung als
Kleinsiedlungsgebiet (WS) wird den heutigen Anforderungen an
Wohnraum innerhalb des Geltungsbereiches nicht mehr gerecht.
Der Bebauungsplan N-308 II setzt die tiberwiegenden Fl&chen
dementsprechend als reine Wohnbaufldchen (WR) fest. Lediglich
entlang der StraBe Am Strehl ist in einer Bebauungstiefe die
Festsetzung eines allgemeines Wohngebietes (WA) vorgesehen,
um den benachbarten Bebauungsplangebieten gerecht zu werden,
die hier ebenfalls allgemeine Wohngebiete (WA) festsetzen.

Mit der Aufteilung von bebaubaren und nicht iiberbaubaren Fla-
chen wird eine Bebauung in zwei Zeilen angestrebt, die insge-
samt trotz der maBvollen Nachverdichtung qualitidtsvolle Le-
bensraume ermdglicht. Unterstiitzt wird diese Aufteilung durch
die Festsetzung von 10 m breiten Griinflichen im Bereich der
bestehenden Wallheckenstruktur und zur Gliederung zwischen
den riickwartigen Grundstiicksgrenzen.

Die weiteren Festsetzungen

Um eine stadtebaulich wvertrethare Entwicklung zu sichern,
wird das Mah der baulichen Nutzung an die vorhandene Bebauung
angepalt. Auf den bestehenden sowie den freien rickwartigen
tberbaubaren Flédchen wird eine eingeschossige Bebauung in
offener Bauwelse zur Einbindung in das vorhandene Siedlungs-
bild festgesetzt. Die Zahl der Wohneinheiten (WE) wird auf
zwel pro Wohngeb&iude beschrinkt, um eine iiberdimensionierte
Bebaubarkeit auf den noch freien riickwdrtigen Grundsticksfla-
chen zu vermeiden. Hierzu dient auch die Festsetzung, die
Hohe baulicher Anlagen als Firsththe mit max. 8,50 m zu be-
grenzen, sowlie die Festsetzung, nur Einzel~- und Doppelhiduser
zuzulassen. :

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die ausnahmsweise zul&s-—
sigen Nutzungen gem&f § 4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
(BaulNV0O) nicht zul&ssig, um nicht zusitzlichen Verkehr fiir
die vorhandene Wohngebietsnutzung anzuziehen bzw. im ehemali-
gen Kleinsiedlungsgebiet, jetzt als reines Wohngebiet festge-
setzt, keine die Wohnnutzung stérenden Nutzungen zuzulassen.

Flir die Hohe baulicher Anlagen ist ein Bezugspunkt angegeben,
der sich an der jeweiligen Hohe der Erschlieflungsstrale auch
fur die rlickwdrtige Neubebauung orientiert, um eine Uberdi-
mensionierung der geplanten einzelnen Baukdrper gerade auf
den riickwadrtigen Flichen auszuschlieBen.

Flir die zur jeweiligen StraRBenverkehrsfliche riickwartigen
nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Anlage von Ga-
ragen, Stellpldtzen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
ausgeschlossen, um die vorhandenen Wallheckenbereiche zu



schiitzen und diese Fl&chen von Bebauung und Versiegelung

z. B. durch Zufahrten etc. freizuhalten. Zusatzlich sind
Abgrabungen und Aufschiittungen des Gelindes hier auszu-
schlieflen. Weiterhin ist zur Sicherung der vorhandenen
stadtebaulich wertvollen Vorgartenbereiche eine Zulissigkeit
von Garagen in den nicht iiberbaubaren unmittelbar strafen-
seitigen Grundsticksflachen ausgeschlossen.

Berlicksichtigung der Ziele von Natur und Landschaft

Fir die Bereiche, in denen derzeit schon Baurechte aufgrund
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes N-308 gegeken sind,
wird, soweit dies aufgrund der unterschiedlich geprédgten
Grundstiicksausnutzung méglich ist, die vorhandene Bebauung
gesichert. Da somit keine neuen Baurechte in diesen Flichen-
bereichen geschaffen werden, die {iber die bestehenden Bau-
rechte hinausgehen, sind hier die Voraussetzungen fiir einen
Eingriff in Natur und Landschaft gem#B § 8 a Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) nicht gegeben.

Aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes N-308 sind keine
weitergehenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten.
Obwohl das MaB der baulichen Nutzung sich zwar geringfiigig
erhtht und eine zweite Bebauungsreihe gegeniiber dem derzeit
rechtsverbindlichen Bebauungsplan N-308 ermtglicht wird,
wiirde sich aber nach dem derzeit giiltigen Baurecht keine maB-
gebliche Veranderung auf den jeweiligen Grundstiicksflichen
ergeben. Weiterhin sind keine Festsetzungen in bezug auf
Natur und Landschaft im derzeitigen rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan getroffen worden.

Die Bestimmungen des § 8 a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
werden als Belange von Natur und Landschaft in das Planver—
fahren insoweit einbezogen, daB durch die Anderung des Bebau-
ungsplanes N-308 II wesentlich weitergehende Beriicksichtigun-
gen der Belange von Natur und Landschaft gegeniiber den bis-
lang geltenden Festsetzungen erreicht werden.

Obwohl keine grundsdtzlichen und zusitzlichen Eingriffe im
vorhandenen Bebauungsplangebiet zu erwarten sind, sollen aus
heutiger Sicht folgende MaBnahmen zu einer Aufwertung und
Verbesserung im Sinne von Natur und Landschaft beitragen und
als Minimierung von zusitzlich versiegelbaren Flichenanteilen
gelten.

- Die vorhandenen Bdume werden als zu erhalten festgesetzt
und entsprechend der textlichen Festsetzung geschiitzt.

- Fir die nachrichtlich iibernommenen Wallhecken wird ein
Schutzbereich von 10,0 m Breite beidseitig als nicht
Uberbaubare Flache festgesetzt, in der zusitzlich keine
weitere Versiegelung ermoglicht wird.



- Zusatzlich ist jeweils ein 10,0 m breiter Streifen im
Bereich der Wallhecken als Griinflache (private Griinfls-
che} und MaBnahmenfliche zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft festgelegt. Zum
Schutz der Wallhecken sind entlang der nicht tiberbau-
baren Grundstiicksfldchen wahrend der Bauphase Bauziune
zu errichten.

- Die textliche Festsetzung zur Beordnung des Oberflichen-
wassers tragt durch die MaBgabe einer Versickerung bzw.
Ruckhaltung ebenfalls zu einer okologischen Funktion des
natiirlichen Wasserhaushaltes unter Beriicksichtigung der
Bodeneigenschaften bei.

~ Weiterhin sind die riickwartigen wertvollen Grundstiicks-
anteile im Bereich Schafjlickenweg/Immenweg ebenfalls als
Grinfldchen festgesetzt.

- Fir die mdgliche Bebauung in zweiter Reihe und der ent-
sprechenden Versiegelung ist auf den Grundstiicken minde-~
stens ein heimischer, standortgerechter Baum anzupflan-
zen. Diese Festsetzung dient dem Ausgleich der bereits
bestehenden geringen Durchgriinung, insbesondere mit
Baumbestand, auf den jeweiligen Grundstiicken selbst.

Die Anpflanzung von Biumen zum Ausgleich von Versiege-
lung durch Bebauung ist nicht auf die Sanierung der
Wallhecken durch Ergénzungspflanzungen anzurechnen.

- Fir die Sanierung, Ergénzung und Pflege der Wallhecken-
kérper sind die Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt worden. Hier ist in Verbindung mit der text-
lichen Festsetzung § 7 die Erhaltung dieser bereits
durch das NNatG geschiitzten Griinbereiche zu gewdhrleil-
sten.

Unter Abwdgung der veorgenannten Gesichtspunkte ist eine maB-
volle Nachverdichtung in rickwdrtigen bestehenden Wohnbauge-
bietsfldchen mit dem bereits vorhandenen StraRennetz und der
bestehenden Infrastruktur angemessen. Der Belang einer Wei-
terentwicklung des bestehenden Wohngebietes wird vorange-
stellt, da mit den obengenannten MaBnahmen die Belange wvon
Natur und Landschaft ausreichend Beriicksichtigung finden.

ErschlieBung

Die Erschliefung ist iilber das vorhandene Straflensystem der
Straben Immenweg, Wabenweg, Am Strehl, Studerdiek, Weiselweg,
Drohnenweg und Schafjiickenweg ausreichend sichergestellt. Dem
Bedarf entsprechend ist die Beordnung des ruhenden Verkehres
problemlos am Straflenrand bzw. im privaten Bereich zu errei-
chen. Es sind keine Rad- oder Fufiwege im Planbereich vorhan-
den bzw. geplant. Die Abwicklung Ffir die unterschiedlichen



Verkehrsteilnehmer findet im Strafenraum auf einer niveau-
gleichen Ebene statt.

Die weitere ErschlieBung der inneren, riickwartigen Grund-
sticksflachen ist individuell 18sbar, da prinzipiell nur eine
Bebauung in zweiter Reihe zur jeweiligen ErschlieBungsstraBe
ermdglicht wird. Die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechte sind als Angebote fiir eine Zusammenlegung von Auffahr-
ten anzusehen, um die Versiegelung durch Nebenanlagen in &ko-
nomischer und 6kologischer Sicht so gering wie mtglich zu
halten. Um die Oberflachenversiegelung fiir Grundstiickszufahr-
ten, Stellfléchen etc. so gering wie méglich zu halten, sind
diese in wasserdurchlédssigen Materialien (z. B. Fugensteine)
zu erstellen. Die iiblichen Betonsteinpflaster, Klinkerpfla-
ster und sonstige wasserundurchlassige Materialien sollen
nicht verwendet werden, da keine Regenwasserkanalisation vor-
handen ist und eine Versickerung fiir das anfallende Oberfli-
chenwasser vorzusehen ist.

Die ErschliefBung durch den 6ffentlichen Personennahverkehr
OPNV wird mit der Linie 15 der V.W.G, derzeit in einem mitt—
leren Abstand von ca. 150 m am Plangebiet vorbeifahrend, mit
den Haltepunkten Am Strehl und Schafjiickenweqg geregelt. Mit-
telfristig ist eine Verbesserung durch Anderung der Linien-
fahrung im Zuge der ErschlieBung des Neubaugebietes Schaf-
Jjlickenweg geplant.

Im Bereich des Bebauungsplanes N-308 II ist eine Schmutzwas-
serkanalisation in den StraBen vorhanden. Die Ableitung von
rickwadrtigen Bauvorhaben mufl {iber die Anschlufileitung der
Vordergrundstiicke erfolgen. Die Verlingerung der Grundstiicks-
entwdsserungsleitungen muB rechtzeitig vor Baubeginn geplant
und rechtlich {z. B. durch Grundbucheintragung oder Baulast)
gesichert werden.

Es ist keine Regenwasserkanalisation vorhanden, so daB die
gesamte Oberfldchenentwidsseruny liber Grenzgriben, StrafBengra-
ben und weitere kleinere Vorfluter in Richtung Riickhalte-
becken "Swarte Moor"™ bwz. in Richtung Wasserzug "Achterm
Sande/Wahnbdke" erfolgt (die Einzugsgebietsgrenze entspricht
der Verbandsgrenze zwischen der Haaren-Wasseracht und der
Moorriem-Ohmsteder Sielacht}. Die gesamten StraBen- und alle
anderen Grenzgraben milssen erhalten bleiben, da hier ein
Speichervolumen fiir Oberflichenwasser vorhanden ist. Eine ab-
schnittsweise Verrchrung kann nur erfolgen, wenn dies unbe-
dingt erforderlich ist und hierflir Speicher- und Versicke-
rungsersatz geschaffen wird.

Die Oberflédchenentwidsserung ist mit den vorhandenen Entwisse-
rungsantagen zu beordnen. Nach dem § 149 Abs. 3 des Nieder-
sdchsischen Wassergesetzes (NWG) sind die Grundstiickseigentii-
mer zur Beordnung bzw. Beseitigung des Niederschlagswassers
verpflichtet. Das Niedersichsische Wassergesetz ist zu beach-
ten.



Vor Baubeginn ist die Entwdsserungsplanung zur schadlosen Be-
seitigung des Niederschlagswassers mit Nachweis der Vorflut
zur Genehmigung vorzulegen. Dabei soll méglichst keine Ablei-
tung von Grundstiicken erfolgen. Falls Baugrunduntersuchungen
nachweisen, daB keine ausreichende Versickerung moéglich ist,
mull eine Riickhaltung erfolgen. Um mdglichst nicht erst einen
Abfluf von Niederschlagswasser entstehen zu lassen, diirfen
nur moglichst geringe Fléchen befestigt werden. Falls eine
Befestigung unbedingt erforderlich ist, sollte sie z. B. fir
Zufahrten méglichst wasserdurchlassig sein.

Bei Einleitung ins Grundwasser ist eine Erlaubnis und bei
Herstellung oder Ver&dnderung von Gewdssern ist eine Genehmi-
gung der unteren Wasserbehtrde erforderlich.

Die textliche Festsetzung § 4 hierzu dient im wesentlichen
dazu, die obengenannten MaBnahmen zur Beordnung der Oberfla-
chenentwédsserung zu erreichen.

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

Die fernmeldetechnische Versorgung der riickwdrtigen geplanten
Bebauung erfolgt durch die Telekom, Fernmeldeamt Oldenburg.

Die Abfallbeseitigung ist iiber das bestehende 6ffentliche
StraBennetz gewdhrleistet.

Altablagerungen sind nach Aktenlage im Plangebiet nicht be-
kannt. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hin-
weise auf Altablagerungen gefunden werden, ist unverziiglich
die untere Abfallbehsrde zu informieren.

Es wird darauf hingewiesen, daB ur- und frithgeschichtliche
Bodenfunde, die bel den geplanten Bau- und Erdarbeiten ge-
macht werden, meldepflichtig sind. Es wird gebeten, die Funde
unverziigiich einer Denkmalbehérde oder einem Beauftragten fiur
die Archéologische Denkmalpflege zu melden.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzunog
amj § Juniigggzur BeschluRhfassung vorgelegen.

Oldepkurg, 186. Juni 1998

Dr. Poeschel
Oberbirgermeister



o ST i
L PR

~

G

i -\.\‘ . -1 t ._'j /
TN A

LAY,

SRR

a2

T r.
e = -

D ER

STADT OLI

B)

OBERBURGERMEISTER
STADTPLANUNGSAMT - ABTEILUNG 611 - BAULEITPLANUNG

AL

BLATT:

MASSTARB: 1:5000

WESENTLICHE FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES N-3081I

BEARBEITET: Prd

DATUM: GENEHMIGT:

GEZEICHNET: Schi

DATUM: 26.6.97 |AMTSLEITER: DATUM:




