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Anderung Nr. 3 des Bebauungsplanes N-399

1.

Anlass und Ziel der Planung

Die Flachen des Plangebietes westlich des Hochheider Weges und sudlich der
Flotenstrale sind im rechtsverbindlichen Bebauungsplan N-399 aus dem Jahre
1976 als Mischgebietsflachen festgesetzt. Die zwischenzeitlich zuriickgebauten
Hallen auf dem Flurstiick 2641/113 wurde bislang fur eine gewerbliche Nutzung
genutzt. Eine langfristige wirtschaftliche Nutzung zeichnet sich jedoch aufgrund
der stadtraumlichen Lage nicht ab. Nunmehr soll auf Wunsch eines Investors
eine stadtebauliche Entwicklung in Richtung Geschosswohnungsbau ange-
strebt werden, um somit auf die nicht mehr marktgerechte Lage der Flache flr
eine gewerbliche Ansiedlung reagieren zu kénnen. Eine Wohnbebauung in die-
sem Bereich kdnnte den vorhandenen Siedlungsraum arrondieren unter Be-
rucksichtigung der bereits entstandenen stadtiebaulichen Entwicklung. Fur diese
geplante stadtebauliche Entwicklung ist die Anderung Nr. 3 des Bebauungspla-
nes N-399 notwendig. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Anpassung
berichtigt.

Rahmenbedingungen
2.1 Bisherige Rechtsverhéaltnisse

Der Flachennutzungsplan 1996 stelit die Flachen des Plangebietes als
gemischte Bauflachen dar. Hier erfolgt eine Berichtigung durch die Dar-
stellung als Wohnbauflache.

Fir das Plangebiet sowie fiir die westlich, nordlich und 6stlich anschlie-
Renden Fiachen werden Festsetzungen durch den Bebauungsplan N-399
aus dem Jahre 1976 getroffen. Westlich an das Plangebiet anschlieltend
setzt der Bebauungsplan N-399 ein Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung Schul-, Sport-, Freizeitzentrum und Hilfskrankenhaus fest. Auf die-
ser Flache sind die Lage einer Stellplatzanlage sowie eine Wegeverbin-
dung konkretisiert. Nordlich an das Plangebiet anschlielsend verlauft die
Strallenverkehrsflache Flotenstralle. Dartiber hinaus setzt der Bebau-
ungsplan N-399 ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Schule fest.
Ostlich des Plangebietes verlauft der Hochheider Weg mit einer Stralken-
randbebauung, die westlich als Mischgebietsflache sowie Ostlich als all-
gemeines Wohngebiet im Bebauungsplan N-399 festgesetzt ist. Stdlich
des Plangebietes schliefst der Bebauungsplan N-399 Il an. Dieser Be-
bauungsplan wurde am 25.03.1894 rechtsverbindlich und Gberplante die
bis dahin dort festgesetzten gewerblichen Bauflachen, um eine optimale
Nutzung der Flachen zu ermdglichen und zugleich den dringenden Be-
darf an Wohnbauland fiir den verdichteten Wohnungsbau/Geschosswoh-
nungsbau entsprechen zu kdnnen.

Die Flachen des Plangebietes selbst waren bislang im Bebauungsplan
N-399 als Mischgebietsflachen mit einer Grundflachenzahl von 0,4, einer
Geschossflachenzahl von 0,8 sowie einer méglichen Dreigeschossigkeit
bei einer offenen Bauweise festgesetzt.

Im slidwestlichen Bereich des Plangebietes besteht eine Richtfunkstre-
cke der Deutschen Bundespost Telekom. Die max. zulassige Bauhdhe
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Anderung Nr. 3 des Bebauungsplanes N-399

2.2

2.3

2.4

von 51 m tber NN darf innerhalb des Schutzbereiches nicht Uberschrit-
ten werden.

Der Bebauungsplanbereich liegt in der Schutzzone 1ll B der Wasserge-
winnungsanlage Oldenburg-Donnerschwee.

Ortliche Gegebenheiten

In der Ortlichkeit sind im Plangebiet Wohngeb&ude als Geschosswoh-
nungsbau sowie die Hallen der ehemaligen gewerblichen Nutzung vor-
handen. Die Erschlieffung erfolgt vom Hochheider Weg aus und verlauft
dann tber ein Teilstlick der Flotenstralte.

Westlich des Plangebietes befindet sich eine Stellplatzanlage. Stidwest-
lich des Plangebietes ist eine Sporthalle vorhanden und der dazugeho-
rige Rasensportplatz schliel3t wiederum stidlich der Sporthalie an.

Sudlich des Bebauungsplanes in ca. 200 m Entfernung befindet sich die
Nordtangente der Stadtautobahn. Durch geeignete Schallschutzmafinah-
men (bepflanzte Larmschutzwande) wird im Bereich des Bebauungspla-
nes die Absenkung des Schallpegels auf ein zumutbares Mal} im Rah-
men der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) erreicht.

Zustand und Bewertung von Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um bereits umfangreich bebaute Fla-
chen, die planungsrechtlich als Mischgebietsflachen durch den Bebau-
ungsplan N-399 festgesetzt sind. Fur die Eingriffsbeurteilung sind somit
die durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan N-399 ermdglichten
Eingriffe mit den kinftig mdglichen Eingriffen in Verhaltnis zu setzen und
zu prufen. Nach der fiir den Bebauungsplan N-399 heranzuziehenden
Baunutzungsverordnung (BauNVO von 1968) ist bei einer Ausweisung
von Mischgebietsflachen von einem Versiegelungsgrad von bis zu 80 %
auszugehen. Somit ist mit der Anderung Nr. 3 des Bebauungsplanes
N-399 und der Ausweisung von Wohnbauflachen grundsatzlich von einer
Reduzierung der Versiegelung auszugehen. Ein Eingriff iber den Be-
stand hinaus in Natur und Landschaft ist somit nicht zu erwarten. Unter
dem Vermeidungsaspekt werden zudem eine Anpflanzflache, eine Ein-
grlinung von Stellplatzanlagen sowie der Erhalt des vorhandenen Alt-
baumbestandes gefordert.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Da es sich bei den Bauflachen um Flachen handelt, die bereits auf
Grundlage des Bebauungsplanes N-399 aus dem Jahre 1976 hatten
weitgehend bebaut sein kénnen und durch die Anderung Nr. 3 der Ver-
siegelungsrate nicht erhdht, sondern im Gegenteil durch die kinftigen
Festsetzungen deutlich reduziert wird, sind keine erheblichen Beein-
trachtigungen der Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/Luft und Land-
schaftsbild zu erwarten. Der Verlust von vorhandenem Baumbestand,
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Anderung Nr. 3 des Bebauungsplanes N-393

2.5

der nicht erhalten werden kann, kann durch die Anlage einer Anpflanzfla-
che ersetzt werden.

Nichtdurchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Da der Bebauungsplan die Wiedernutzbarmachung von Flachen gem.

§ 13 a Baugesetzbuch (BauGB) ermoglicht und die zulassige Grundfia-
chenzahl im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als 20 000 m? be-
tragt, kann von einer Umweltvertraglichkeitspriifung gem. § 13 a BauGB
abgesehen werden.

3. Inhalt des Planes

3.1

3.2

Grundsatzliche Festsetzungen

Ziel der Planung ist die Anderung bzw. Konkretisierung der Art der bauli-
chen Nutzung des Bebauungsplanes N-399 im Bereich westlich Hoch-
heider Weg, stdlich Flotenstralle und damit die Anpassung kanftiger
Bauvorhaben an die vorhandene Siedlungsstruktur. Bisher wurde die
Durchmischung im Plangebiet durch die vorhandene gewerbliche Nut-
zung auf dem Flurstiick 2641/113 sichergestelit. Durch die Aufgabe des
gewerblichen Betriebes und ein Brachfallen der Flachen ist im Plangebiet
eine ausschlielliche Wohnnutzung vorhanden. Eine kinftige Nachnut-
zung der gewerblichen Brache durch einen anderen gewerblichen Be-
trieb erscheint aufgrund der vorhandenen Siediungsentwicklung in die-
sem Bereich als unwirtschaftlich.

Inhalt der Planung ist somit die Ausweisung eines allgemeinen Wohnge-
bietes in diesem Bereich. Dartber hinaus soll das Mal} der baulichen
Nutzung, wie bereits durch den Bebauungsplan N-399 festgesetzt und
durch die bereits bestehende Bebauung vorgegeben, weiterhin festge-
setzt bleiben. Um gleichzeitig ein Einfigen der kinftigen Bauvorhaben zu
sichern, wird zuséatzlich eine Begrenzung der Gebaudehohen vorgese-
hen. Somit kann eine stadtebauliche Fortschreibung und Abrundung der
vorhandenen Wohnbauflachen in diesem Bereich erméglicht werden.

Die weiteren Festsetzungen

Mit einer Grundfiachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von
0,8 bei einer mdglichen Dreigeschossigkeit werden die Festsetzungen
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes N-399 ubernommen und
nunmehr fur das allgemeine Wohngebiet mit einer Hohenbegrenzung
von max. 10,50 m festgesetzt. Dieses festgesetzte Mal} der baulichen
Nutzung soll ein Einfligen kinftiger Bauvorhaben in den Siedlungsbe-
reich sichern.

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Wohngebiet festgesetzt. Dies ent-
spricht der derzeit noch vorhandenen Nutzung zum Plangebiet. Im all-
gemeinen Wohngebiet sind die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 (Gar-
tenbaubetriebe) und Nr. 5 (Tankstellen) Baunutzungsverordnung

Stadiplanungsamt Oldenburg Seite 5 von 8



Anderung Nr. 3 des Bebauungsplanes N-3389

(BauNVO) nicht zulassig, da sich diese Nutzungen nicht ins stadtebauli-
che Geflige des vorhandenen Gebietes einfligen.

Es werden nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen im Plangebiet ange-
ordnet, um somit eine Strukturierung der Bauflachen zu erreichen. Auf
den nicht (iberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der offentlichen
Verkehrsflachen sind Garagen, Stellplatze sowie AbstellrGume und sons-
tige Nebenanlagen nicht zulassig. Hier wird jedoch durch eine Ausnahme
die Moglichkeit geschaffen, 2,00 m in den nicht Uberbaubaren Grund-
stlicksbereich mit Steliplatzen hereinzurticken, soweit eine Eingriinung
vorgesehen wird. Die verbleibenden 3,00 m bis zur Strallenbegrenzungs-
linie sind dann entsprechend zu bepflanzen. Auf den nicht iberbaubaren
Grundstticksflachen entlang der westlichen, stdlichen und 6stlichen
Plangebietsgrenze sind Garagen und Stellplatze nicht zulassig. Die ge-
planten Zufahrten und Stellplatze sind nur aus wasserdurchlassigen
Materialien (Rasengittersteine, Fugenpflaster oder wassergebundene
Decke) herzustellen. Vorhandene Grofidbdume werden als zu erhalten
festgesetzt. Durch diese Festsetzung soll der vorhandene Griinbestand
gesichert werden. Eine weitere Durchgrinung der neuen Baumafinah-
men soll durch die Festsetzung von Baumen in Bereichen der Stellplatz-
anlagen sowie durch die Festsetzung einer Flache fur Bepflanzungen
sowie zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sichergestelit wer-
den.

Durch die Anderung Nr. 3 des Bebauungsplanes N-399 kdnnen hier so-
mit Bauflachen geschaffen werden, die die Umsetzung von ca. 30 bis 35
Wohneinheiten ermdglicht. Durch die Ausweisung von Bauflachen in Be-
reichen, die durch den vorhandenen Baumbestand verschattet werden,
ist eine spatere Verschattung von geplanten Terrassen sowie Balkone
nicht auszuschlielfen. Unter Beriicksichtigung der Belange des Umwelt-
schutzes einschl. des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden
die Nachteile einer kiinftigen Verschattung zugunsten einer geordneten
Baulandausweisung hingenommen. Die kunftige Bewohnerstruktur und
somit die Grundbediirfnisse der hier klinftig angesiedelten Bevolkerung
hat unter Abwagung des Belanges, Wohnraum durch die Wiedernutz-
barmachung von Flachen zu ermdglichen und hier eine Nachverdichtung
anzustreben, welche der Neuausweisung von Bauflachen entgegenwirkt,
die hier evil. entstehenden Nachteile durch eine Verschattung hinzuneh-
men. Somit ist ein Eingriff in den Baumbestand, der durch eine Verschat-
tung der Wohnungen und Auflenbereiche begrindet ist, unzulassig. Be-
reits bei der Planung der Hochbauten ist eine Beeintrachtigung unter Be-
ricksichtigung gesunder Wohnverhditnisse zu vermeiden.

Unter Abwagung aller privaten und 6ffentlichen Belange wird es hier fur
vordringlich gesehen, Bauflachen auszuweisen, um den erhéhten Woh-
nungsdruck in der Stadt Oldenburg entsprechend beriicksichtigen zu
kdnnen.
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Anderung Nr. 3 des Bebauungsplanes N-399

3.3

3.4

3.5

Berlcksichtigung von Natur und Landschaft

Da mit der Anderung Nr. 3 des Bebauungsplanes N-399 lediglich die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Sicherung eines bereits be-
stehenden Siedlungsbereiches geandert werden, wird eine Umweltver-
traglichkeitsprifung nicht durchgefiihrt. Dieses bauleitplanungsrechtliche
Verfahren fallt nach § 3 Abs. 1 Anlage 1 Nr. 18 des Gesetzes Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht in den Anwendungsbereich dieses
Gesetzes.

ErschlielBung

Die Erschlieffung des Gebietes erfolgt tiber die Strafle Fiétenstralle. Die
Verkehrsflachen der Flotenstrafie sind im Bebauungsplan N-399 festge-
setzt, jedoch noch nicht endgultig ausgebaut. Eine kleine Teilflache der
festgesetzten Verkehrsflache wird kinftig als Bauflache festgesetzt, da
diese Flache nicht mehr fir den endgultigen Strallenausbau bendtigt
wird.

Das anfallende Niederschlagswasser ist im Bebauungsplangebiet zu-
rackzuhalten. Der Nachweis flar die Flachen der neu geplanten Gebaude
muss mit 1,5 I/(s*ha) erfolgen. Das Niederschlagswasser sollte zum Re-
genwasserkanal DN 300 B in der Fiotenstralle abgeleitet werden. Auf die
Regelungen der AEB mit der Rickstauebene 0,25 m (ber Gelandeober-
kante Straflte wird hingewiesen. Es ist die Aufstellung eines Entwésse-
rungskonzeptes erforderlich.

Die Loschwasserversorgung ist gemafl den DVDW Arbeitsblattern W 405
und W 331 sicherzustellen. Der Loschwasserbedarf ist mit 96 dm3h zu
bemessen. Unterflurhydranten nach WIN 322, Teil 1, sind in einem Ab-
stand von ca. 140 m vorzusehen.

Die Abfallentsorgung findet im Bereich der Flotenstrafle statt. Die Abfall-
sammelfahrzeuge werden nicht in die neue Wohnanlage einfahren.

Die nachstgelegene Bushaltestelle des 6ffentlichen Personennahver-
kehrs befindet sich mit der Linie 309 an der Ostlandstrale in max. 400 m
Entfernung.

Der grof3e Stadtteilspielplatz befindet sich in ca. 1,2 km Entfernung im
Bereich der Stresemannstrafte. Darliber hinaus bieten die umfangrei-
chen Grinflachen im Bereich der Flotenstrale umfangreiche Flachen,
um dem Bewegungsbedarf von Kindern und Jugendlichen gerecht zu
werden. Ein Kleinkinderspielplatz ist im Plangebiet selbst bereitzustellen.

Immissionsschutz
Die stidwestlich angrenzende Sportanlage mit Rasenplatzen und einer

Sporthalle wird auch fir den Vereins- und Freizeitsport intensiv genutzt.
Zur Sport- und Freizeitnutzung zahlen bedingt auch der nérdlich zur
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Anderung Nr. 3 des Bebauungsplanes N-339

Sporthalle gelegene Parkplatz und Wegeverbindungen zu den Freifla-
chen der Sportanlage. Die auf der Sportanlage zulassigen Nutzungen
sind so bemessen worden, dass in der direkten Nachbarschaft zur Sport-
anlage die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte der Sportanlageniarm-
schutzverordnung (18. BImSchV) eingehalten werden. Daher ist eine
Uberschreitung der zuldssigen Immissionsrichtwerte fiir allgemeine
Wohngebiete im Plangebiet der Anderung Nr. 3 N-399 nicht zu erwarten.
Durch eine rege Freizeitnutzung der Sportanlage und der am Plangebiet
entlangfihrenden Wege koénnen jedoch Larmbeeintrachtigungen auftre-
ten. Gemal Sportanlagenlarmschutzverordnung sind an 18 Kalenderta-
gen eines Jahres Sonderveranstaltungen mit zulassigen héheren Immis-
sionsbelastungen fir die Nachbarschaft zuldssig.

Durch den Schulbetrieb ist ebenfalls mit Larmimmissionsbelastungen zu
rechnen. Durch den Schulbetrieb verursachte Immissionsbelastungen
sind grundsatzlich hinzunehmen.

4. Stadtebauliche Daten

Plangebietsgrofie: ca. 0,81 ha

5. MalRnahmen und Kosten der Planverwirklichung

In Verbindung mit der Anderung Nr. 3 des Bebauungsplanes N-399 sind keine
finanziellen Auswirkungen fir die Stadt Oldenburg zu erwarten, da kein zusatz-
licher Ausbau der offentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet erfolgt und die
Umsetzung der baulichen Malnahmen durch einen privaten Investor geplant
sind.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
17.12.2012 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg,  [p. FEB. 2013
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