Begriindung zur Anderung Nr. 3 zum Bebauungsplan N-446 (siidlich
Sieben Berge/westlich der A 293)

1, Anlal und Ziel der Planung

Der Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) hat am 26.01.98 beschlos-

sen, die Anderung Nr. 3 zum Bebauungsplan N-446 fiir Flichen

stidlich der Strafie Sieben Berge und westlich der A 293 aufzu~
~stellen.

Entgegen der urspriinglichen Absicht, simtliche Fl&ichen zwi-
schen dem Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes N-446
und der A 293 in die 3. Anderung aufzunehmen, ist nun beab-
sichtigt, lediglich den westlichen Teilbereich zu &andern.

Die Fldchen wurden bislang landwirtschaftlich genutzt und
sind entsprechend im Bebauungsplan N-446 als Flachen fur die
Landwirtschaft festgesetzt. Der Fl&achennutzungsplan 96 stellt
fur diesen Bereich Wohnbaufléchen dar.

Da die landwirtschaftliche Nutzung der Flachen aufgegeben
wurde, kann mit dem kurzfristigen Anbieten von Wohnbauflichen
ein Beitrag zur Deckung des Wohnraumbedarfs im Stadtnorden
geleistet werden.

2. Rahmenbedingungen

2.1 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Flachennutzungsplan 1996 der Stadt Oldenburg (0ldb)
stellt die Flachen des Planbereiches als Wohnbauflichen dar.

Nérdlich des Plangebietes grenzt der seit dem 14.12.7%9
rechtsverbindliche Bebauungsplan N-543 an, der hier Griinfla-
chen mit der Zweckbestimmung Friedhof festsetzt.

Ostliich des Plangebietes verlauft die Autcbahn A 293 als
Teilstiick zwischen dem n8rdlich gelegenen Autcbahnkreuz 0l-
denburg-Nord und der siidlich gelegenen Abfahrt -Etzhorn.

Die zwischen dem Plangebiet und der Autcbahn gelegenen Fla-
chen sind im Flachennutzungsplan '96 als gemischte Bauflachen
sowie Grinflachen dargestellt.

Stidlich des Plangebietes grenzt der seit dem 12.07.85 rechts-
verbindliche Bebauungsplan N-446 I an, der hier ein allgemei-
nes Wohngebiet sowlie Mischgebiete festsetzt.

Die westlich anschlieBenden Flichen sind in der Anderung

Nr. 2 zum Bebauungsplan N-446, der seit dem 13.02.98 rechts-
verbindlich ist, ebenfalls als allgemeines Wohngebiet festge-
setzf,



Ortliche Gegebenheiten

Das ca. 2,9 ha grofle Plangebiet besteht aus einer bis vor we-
nigen Jahren landwirtschaftlich genutzten Fléche, die aber
seit einiger Zeit brach liegt sowie einem Teilbereich der
Stralle Sieben Berge.

Nordlich des Plangebietes befinden sich die Flachen des Wald-
friedhofes Ofenerdiek. .

Auf das Plangebiet wirken aus &stlicher Richtung Schallimmis-—
~sionsbelastungen aufgrund der Autobahn A 293 ein. Der Abstand
zur A 293 betrédgt im siidlichen Teil des Plangebietes 200 m
und im noérdlichen Teil 150 m. Die Schallausbreitung wird
durch die Troglage der Autobahn beeinfluBt und bewirkt somit
fir die Freifldchen und die ErdgeschoBebene eine Pegelminde-
rung. Die Obergeschosse werden durch die Troglage nur gering-
figig entlastet.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Der Planbereich befindet sich innerhalb der naturriumlichen
Einheit Wiefelsteder Geestplatte. Das Plangebiet wurde und
wird als Griilnland bewirtschaftet. Alte Wallhecken umschlieBRen
das Plangebiet. Die Wallhecken sind gem. § 33 NNatG ge-
schiitzt.

Die kennzeichnende Baumart der intakten Wallhecken ist vor
allem die Stieleiche. Weitere vorkommende Arten sind Birke,
Bergahorn und Zitterpappel. Die alten Stieleichen haben Kro-
nendurchmesser zwischen 12 und vereinzelt bis. zu 20 m. Der
dichte Unterwuchs besteht aus Eberesche, Schwarzer Holunder,
Hasel, Zitterpappel, Wald-GeiBRblatt, Brombeere sowie Him-
beere.

Die Umgebung des Plangebietes wird in stidlicher und westii-
cher Richtung durch angrenzende vorhandene bzw. geplante
Wohnbebauung (2. Anderung N-446) gepragt.

Ostlich des Plangebietes grenzen Weiden, dahinter die Bun-
desautcbahn A 293, nordlich alter Waldbestand mit dem inte-
grierten Waldfriedhof an.

Inhalt des Planes

Grundsdtzliche Festsetzungen

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes sind
fur den Planbereich Wohnbauflachen vorgesehen. Das stiddtebau-
liche Ziel ist hier die Abrundung der vorhandenen Wohnbaufli-
chen zu erreichen und die Fortentwicklung des Ortskerns Ofe-
nerdiek zu férdern. Zugleich kann der starken Nachfrage nach
Baugrundstiicken im Stadtnorden entsprochen werden.



Un einen hohen Wohnwert der Baufldchen zu erreichen und zu-
gleich weitestgehend Eingriffe in die Natur und Landschaft zu
vermeiden, wWerden die Bauflichen unter Erhalt und Schutz der
typischen Wallhecken sowie unter Beriicksichtigung einer mog-
lichst naturnahen Oberflichenentwisserung in die Landschaft
eingebunden. Die Integration sowie der Schutz der vorhandenen
Wallhecken soll durch ausreichende Abstinde zusitzlich si-
chergestellt werden.

Dariber hinaus ist das besondere Ziel dieses Bebauungsplanes
unter der Voraussetzung, wirtschaftlich mit neu ausgewiesenen
Siedlungsflédchen umzugehen, in den Bereichen der Wohnbauflia-
chen eine verdichtete Einfamilienhausstruktur zu erméglichen.
Es hat sich in der Vergangenheit gezeigt, daB eine Verdich-
tung mit freistehenden konventionellen Einfamilienhiusern an
eine stddtebaulich nicht mehr vertretbare Grenze stofit. Ziel
ist somit, eine verdichtete Bebauung anzuordnen, die eine
hohe Wohngualit&t aufgrund der Gartenausrichtung sowie der
zusammenhdngenden Grinflichen aufweist.

Den Belangen des Naturschutzes und der‘Landschaftspflege,
hier die vorhandenen Griinstrukturen zu erhalten, sowie den
stadtebaulichen Belangen, hier den dringenden Wohnraumbedarf
zu decken und eine Fortentwicklung des Ortsteils Ofenerdiek
zu erméglichen, soll durch eine Plangebietsausweisung Rech-
nung getragen werden, die eine Abwigung beider Belange in
ausgewocgenem MaRe bertcksichtigt.

Aufgrund der Nahe der Flachen zur ARutobahn durchgefithrte Im-
missionsberechnungen haben ergeben, daB tags Immissionspegel
von 48 - 55 dB (A) und nachts Immissionspegel von 43 - 50 dB (&)
auftreten. Damit werden tags die fir allgemeine Wohngebiete
und nachts die fir Mischgebiete, die gem. § 6 BauNVQ auch dem
Wohnen dienen, empfohlenen Orientierungswerte des Beiblat-
tes 1 der DIN 18005, Teil 1, eingehalten. Da Wohnnutzungen
_auch in Mischgebieten ohne Einschrénkungen zulissig sind,
werden fir das Plangebiet keine zwingenden SchallschutzmaB-
nahmen festgesetzt. Lérmempfindsamen Personen wird jedoch
empfohlen, die Ger&uschsituation in die Planungen einzubezie-
hen. Aufgrund der einseitigen Schalleinwirkungen l&aBt sich
ein ausreichender Schallschutz durch eine angepafte GrundriB-
gestaltung erzielen. So sollten Fenster von Schlafriumen auf
der schallabgewandten Geb&dudeseite untergebracht werden. Ein
erhOhter Schallschutz im Geb&ude kann jedoch auch durch den
Einbau von Schallschutzfenstern und schallgedammten Liiftungs-
einrichtungen erzielt werden. Anspriiche gegen die Bundesrepu-
blik Deutschland wegen von der A 293 ausgehenden Immissionen
sind jetzt und in Zukunft ausgeschlossen.

Beriicksichtigung der Ziele‘ﬁgn Natur und Landschaft
Die Anderung Nr. 3 zum Bebauungsplan N-446 bereitet Eingriffe

im Sinne des § B8 Bundesnaturschutzgesetz (BNzaiSchG) in Natur
und Landschaft vor. Durch die Ausweisung von Wohnbauflichen



sowWwie von ErschliefungsstraBen sind umfangreiche Bodenversie-
gelungen zu erwarten. Lebensriume von wildlebenden Pflanzen
und Tieren werden zerstdrt. Mit der Versiegelung von Béden
werden ebenfalls Skologische Funktionen (Regelungs~, Produk-
tions- und Lebensraumfunktionen) sowie die Grundwasserneubil-
dungsrate erhebliche beeintrachtigt. Durch die vorgesehene
Bebauung wird die Funktion zahlreicher im Piangebiet vorhan-
dener Wallhecken und Geh&lzbiotope eingeschréankt. Infolge der
Anlage von Straflen und Verbindungswegen werden Wallhecken-
durchbriiche und damit einhergehende Beeintrachtigungen vorbe-
reitet. Erhebliche Funktionsverluste sind gleichermafen fiir
-andere Biotoptypen des Plangebietes sowie fiir die Schutzgiiter
Boden, Grundwasser, Klima/Luft und Landschaftsbild zu erwar—
ten. '

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen sind in der
Planung folgende Punkte beriicksichtigt worden:

- Standortwahl irn einem durch Siedlungsentwicklung und die
vorhandene Autobahn deutlich vorbelasteten Raum.

~ Festsetzung einer max. Firsthéhe von 11,50 m, um die land-
schaftliche Einbindung des Baugebietes zu unterstiitzen und
die vorhandenen Wallhecken mit GroBbaumbestand sichtbar
dominieren zu lassen.

- Erhalt der vorhandenen Wallhecken und des Gehdlzes im
Nordosten des Plangebietes.

- Einhalten von Schutzabstanden zu den Wallhecken.

- Sicherung ausreichender Absténde zur Wallhecke beim Wege-
bau in der ¢ffentlichen Grinfliche.

- Anlage eines Regenrilickhaltebeckens in der &ffentlichen
Grinflache zur Reduzierung des Eingriffs in den Wasser-
haushalt.

- Versickerung des auf den Nebenanlagen anfallenden Nieder-
schlagswasser innerhalb der Baugrundstiicke.

Zusdtzlich wird zur Reduzierung der Bodenversiegelungen emp-
fehlen, die Grundstiicksauffahrten, -wege und sonstige erfor-
derliche Befestigungen mit wasserdurchlidssigen Materialien

oder in grober Pflasterung (Fugenbreite 2 cm) durchzufithren.

Bel den Erdarbeiten im Bereich der Wallhecken (Anlage des Re-

genriickhaltebeckens und Wegebau) gelten die Baumschutzvorga-
ben gem. DIN 18920.

Zum weiteren Schutz vor Beeintrichtigungen sollten die priva-
ten und Offentlichen Grinflichen einschl. der Wallhecken
durch mind. 1,80 m hohe Bauziune gesichert werden.



Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
ist in Abwagung nach § 1 Baugesetzbuch (BauGB) zu entschei—
den. Der vorhandene Zustand von Natur und Landschaft und die
Eingriffe wurden daher bewertet.

Um Anhaltspunkte dafiir zu erlangen, wie weit die Planung und
die vorgesehenen Kompensationsleistungen innerhalb des Plan-
gebiets den Anspriichen der Eingriffsregelung gerecht werden,
soll der Zustand im Plangebiet vor dem Eingriff dem Zustand

nach dem Eingriff gegeniibergestellt werden. '

- Dazu werden die betroffenen Biotoptypen einer Bewertung von 0
{Pessimalwert) bis 3,5 (Optimalwert), entsprechend der Bewer-
tung des Landschaftsrahmenplanes, zugeordnet.

Ermittlung des Eingriffsfliachenwertes:

Biotoptyp Flachen- Wertfaktor Werteinheiten
gribe

Verkehrsfléche
(gesamt 1 700 m?)
* davon versiegelt 900 m=? 0,0 0,0
* davon Begleitgraben und

B&schungen 800 m2 1,5 1 200,0
Siedlungsgeh#lz zwischen
Strale und Zufahrt 340 m=? 2,5 850,0
Grinland 24 448 m? 1,5 30 672,0
Halbruderale Gras- und
Staudenflur ' 400 m? 2,5 1 000,0
Wallhecke, einseitig
bebaut 1 237 m? 2,5 3 092,5
Wallhecke, beidseitig
bebaut 625 m? 3,5 "2 18B7,5
Graben zwischen StrafBe :
und Wallhecke 250 m? 1,5 375,0
Gesamt 29 000 m? 45 377,0

Aus der Bilanzierung der vorhandenen Flachen ergibt sich ein
Eingriffsflachenwert von 45 377 Werteinheiten.

Ausgeglichen ist ein Eingriff, wenn nach seiner Beendigung
keine erhebliche oder nachhaltige Beeintréchtigung des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes zuriickbleibt. An dieser
Stelle werden die innerhalb des Plangebietes in den &ffentli-
chen Griinflachen, Bauflachen, Verkehrsflichen und Wallhecken
vorgesehenen Maflnahmen genannt.

— Innerhalb der o6ffentlichen Griinflache
e naturnahe Gestaltung des Regenriickhaltebeckens
o Pflanzung von Gruppengeholzen

e "gelenkte Sukzession®



Die dafiir vorgesehenen Flichen sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
als Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft festgesetzt.

- = Innerhalb der Bauflichen

¢ Pflanzung von Laubbdumen in den Grundstiicken

= Innerhalb der Verkehrsflichen

e Pflanzung von StraBenbiumen

- Innerhalb der Wallhecken

¢ Aufsetzen der degenerierten Wallkérper im Bereich der ge-
planten Durchstiche

Ein vollsténdiger Ausgleich der Beeintrichtigungen von Wall-

hecken im Plangebiet kann somit nicht erreicht werden. Damit

sind externe AusgleichsmaBnahmen fiir die Wallhecken erforder-
lich.



Ermittlung des Kompensationswertes (innerhalb des Plangebie~
tes)

Biotoptyp , Flachen~- Wertfaktor Werteinheiten
grobe

Verkehrsfldche

(gesamt 5 574 m?)

e davon Verkehrsflache
Bestand (gesamt 1 700 m?2

s. 0.)
e davon versiegelter
Bestand 1 000 m?® 0,0 0,0
¢ davon Begleitgrében u.
Béschungen Bestand 700 m? 1,5 1 050,0
{s. 0.)
® davon neuer Fufi- und
Radweg 408 m? 0,0 0,0

e davon sonstige neue
Verkehrsflache 3 466 m? 0,0 0,0

Offentliche Griunflache
(gesamt 2 698 m?)

e davon Siedlungsgehdlz

aus Bestand (s. 0.} 340 m? 2,5 850, 0
e davon Wallhecke,

zweiseitig bebaut 425 m? 2,0 850, 0
¢ davon Graben zwischen

StraBe und Wallhecke 250 m? 1,5 375,0
e davon RRB und Sukzession '

1 683 m? 2,0 3 366,0

Private Griinfliache
(gesamt 5 758)
e davon Wallhecke,

zweiseitig bebaut 750 m? 2,0 1 500,0
¢ davon Wallhecke,

einseitig bebaut 610 m? 2,5 1.525,0
¢ davon sonstige

Griinfldche _ 4 398 m? 1,5 6 597,0
Wohnbauflache
{gesamt 14 970 m?)
e davon 60 % versiegelt 8 982 m? 0,0 0,0
e davon 40§

Siedlungsbegleitgriin 5 988 m? 1,0 5 988,0
Gesamt - 29 000 m? 22 101,0

Dem Eingriffsfliachenwert von 45 377 Werteinheiten steht durch
die geplanten AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebiets
ein Kompensationswert von 22 101 Werteinheiten entgegen, so
dall sich ein Kompensationsdefizit von 23 276 Werteinheiten
ergibt, welches innerhalb des Plangebiets nicht kompensiert
werden kann.



Zuxiinftige Eingriffe, die durch einen Ausbau der StraBie Sie-
ben Berge hervorgerufen werden, miissen bei der Ausbauplanung
gesondert ermittelt und kompensiert werden.

Das Bilanzierungsdefizit ergibt-sich vorwiegend durch den
Verlust der Grinlandqualit&ten. Gleichfalls geht die Verwirk-
lichung des Bebauungsplanes mit der Entwertung von Wallhecken
einher.

Das Bilanzierungsmodell ermittelt gegenilber dem bestehenden
Wallheckenflachenwert von 5 280 Wertpunkten nach Verwirkli-
. chung der Planung einen Wallheckenflichenwert von 3 875 Wert-
punkten. Damit ist fiir die Beeintrichtigung der Wallhecken
ein Flachenwertverlust von 1 405 Wertpunkten zu kompensieren,

Die Ausgleichsmafinahmen zur Beeintrachtigung der Wallhecken
werden auf dem Flurstiick 86%/128, Flur 32 der Gemarkung Ohm-—
stede durchgefiihrt (siehe auch GOP, Anhang, Abb. 4). Der Vor-
habentréger verfiigt dort iiber eine Griinlandflache, die am
nordwestlichen und stidwestlichen Rand von Wallhecken mit al-
tem Baumbestand gesdumt ist. Am noérdlichen Rand der Fliche
ist z. Z. ein kleinerer Graben bzw. eine tempordr wasserfiith-
rende Mulde vorhanden. Pas nérdlich angrenzende Pirvatgrund-
stick ist randlich mit iiberwiegend standortfremden Gehslzen
eingegriint.

Vom Spittweg ausgehend scll entlang dieser Grundstiicksgrenze,
unter Beriicksichtigung einer ca. 1,00 m breiten Zwischenberme
zwWwischen vorhandener Grabenb&schung und neuem Wallkbrper,
eine neue Wallhecke angelegt werden. An der nordéstlichen
Seite der neuen Wallhecken bleiben die fiir den vorhandenen
Graben erforderlichen GewdsserunterhaltungsmaBnahmen zulis-
sig. Gleichfalls sind bei der Wallheckenanlage die vorhande-
nen EWE-Leitungen zu beriicksichtigen. Genauere Angaben zur
‘geplanten Wallhecke sind dem GOP zu entnehmen.

Die geplante Wallhecke ist unter Beriicksichtigung des nérd-
lich angrenzenden bebauten Grundstiickes mit dem Biotopwert
2,5 zu bewerten. Bei einer Wallheckenbreite wvon 5,00 m ist
flir den Ausgleich des ermittelten wallheckenbezogenen Fla-
‘chenwertverlustes von 1 405 Wertpunkten die Neuanlage einer
Wallhecke in der Lange wvon 112,40 m nétig (1 405 : [2,5 x 5]).
Fir die Neuanlage der Wallhecke wird eine Grundfliche von
112,5 mx 5 m = 562 m? beansprucht, die derzeit als Griinland
genutzt wird und mit dem Wertfaktor 1,5 belegt ist. Der Griin-
landflichenwert reduziert sich entsprechend um 843 Wertein-
heiten, die an anderer Stelle ausgeglichen werden sollen.

Un den verbleibenden Kompensationsbedarf zu ermitteln, ist
vom Kompensationsdefizit von 23 276 Werteinheiten ein Fla-
chenwert von 1 405 Werteinheiten fiir die Anlage von Wallhek-
ken in Rechnung zu stellen, so daB sich ein Defizit von

21 B71 Werteinheiten ergibt. Dieser Zwischensumme sind 843



Werteinheiten fiir den Ausgleich des durch die Wallheckenan-
lage verlustig gegangenen Griinlandes hinzuzufiigen, so daB
sich ein Kompensationsdefizit von 22 714 Werteinheiten er-
gibt, das durch geeignete Mafnahmen zur Grinlandaufwertung zu
kompensieren ist.

Fiir das verbleibende Defizit von 22 714 Werteinheiten sind in
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehtrde AusgleichsmaB-
nahmen innerhalb des Naturschutzgebietes Bornhorster Wiesen,
in den Flurstiicken 419/263 und 418/262 der Flur 24 in der Ge-
markung Ohmstede, vorgesehen (siehe GOP, Anhang, Abb. 3).

Der Landschaftsplan der Stadt Oldenburg strebt als ein Ziel
fir den Bereich der Bornhorster Wiesen die 8kologisch ange-
pallte Gebietsbewirtschaftung des Grinland-Graben-Areals in
seiner Bedeutung als Wiesenvogellebensraum an.

Die Fl&chen erstrecken sich auf 38 899 m?. Davon stellen sich
ca. 10 100 m? als gem. § 28 b NNatG geschiitzter Flutrasen mit
Ubergéngen zu "28 a-Qualitdten” dar. Hier sind keine Aufwer-
tungsmafnahmen méglich.

6 205 m? sind flir AusgleichsmaBnahmen zum Bebauungsplan N-715
belegt.

Die verbleibende Flache von 22 594 m? steht als Ausgleich zur
vorliegenden Bauleitplanung zur Verfiigung. Im Zusammenhang
mit der Kompensation zum Bebauungsplan N-715 sind u. a. fol-
gende Mafnahmen zur Aufwertung der Grinlandqualititen vorge-
sehen:

Nutzung der Fl&dche als zweischiirige Mihwiese

Durchfiihrung mind. eines Pflegeschnittes im Herbst mit Ab-
transport des Mahgutes

keine Diingung :

keine Anlage neuer Entwasserungselnrlchtungen

keine chemischen Schidlings- und Unkrautbekimpfungsmittel
Einhaltung der Inhalte der Verordnung zum Naturschutzgebiet
Bornhorster Huntewiesen vom 20.03.91. Anderungen und Abwei-
chungen beziigiich der Nutzungsauflagen sind nur in einver-
nehmlicher Absprache mit der unteren Naturschutzbehérde der
Stadt Oldenburg zuléssig.

Die AusgleichsmaRnahmen werden mit einem Aufwertungsfaktor
von 1 in Ansatz gebracht, so dal gegeniiber dem verbleibenden
befizit von 22 714 Werteinheiten eine Aufwertung von 22 594
Werteinheiten erreicht wird. Somit wird, abgesehen vom ver-
bleibenden Defizit von 120 WE eine 100 %ige Kompensation er-
reicht. '

In den folgenden Tabellen ist der veollstandige Ausgleich der
Werteinheiten zusammengefaflit.
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Tabelle: Ubersicht der Eingriffs-, Kompensations- und Aus-
gleichsflédchenwerte bezogen auf die Wallhecken

‘Geltungsbereich N-446
Wallhecken-Eingriffs- Neuanlage einer Wallhecke von N-446
fl&chenwert (WE) . 5 280 (L&nge 112,4 m, Bewertungskorridor 5 m)
Wallhecken-Kompensations- ' Fi&che (m x m) x Fla&chenwertfaktor
flachenwert (WE) 3 B75|= Ausgleichsflachenwert (WE)
Bilanzierungsdefizit (WE) -1 405 112,4 x 5 b:4 +2,5 = +1 405

Tabelle: Ubersicht der Eingriffs-, Kompensations- und Aus-
gleichsfléachenwerte bezogen auf Griinland

Geltungsbereich N-446
Eingriffsflichenwert (WE) 40 097
Kompensationsflachenwert (WE) 18 226

Defizit aus N-446 (WE) -21 871 Griniandextensivierung in den
Bornhorster Wiesen
Anforderung sus Wallhecken- Flidche (m?) x Rufwertungsfaktor
neuanlage = 562 m? x 1,5 WE —843 |= Ausgleichsfléichenwert (WE)
Gesamt -22 714 22 384 x 41 = +22 554

Von der Moglichkeit gem. § 1a(3) BauGB, Festsetzungen, die
dazu dienen, die zu erwartenden Beeintrichtigungen der Lei-
stungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes
auf den Grundstiicken, auf denen Eingriffe zu erwarten sind,
auszugleichen bzw. zu ersetzen oder zu mindern, wurde durch
die §§ 11 und 12 der Satzung Gebrauch gemacht. Die prozen-
tuale Zuordnung zu den Eingriffsfliachen orientiert sich an
den Werteinheiten der Bilanzierung.

Die Kompensationsmafnahmen konnen in der Regel nur einheit-
lich durchgefiihri werden. Die Kosten hierfiir werden auf die
Eingriffsfldchen verteilt. Der Umfang der erstattungsfahigen
Kosten und die Art der Verteilung sind in der Satzung der
Stadt Oldenburg zur Erhebung von Kostenerstattungsbetragen
nach § 135¢ BauGB geregelt.

In Bebauungsplan Anderung Nr. 3 zum Bebauungsplan N-446 wer-
den die Kosten fiir Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen zu B0 %
den Baufldchen und zu 20 % den 6ffentlichen Verkehrsflichen
zugeordnet. :

Die festgesetzten Mafnahmen zum Ausgleich im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes sowie die MaBinahmen auf den Ausgleichs-
flachen werden im Sinne des § 19 Abs. 3 BauGRB vom Vorhaben-
trdger durchgefithrt. '

Die weiteren Festsetzungen

Die im Plangebiet gelegenen Bauflachen werden als allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Durch die Festsetzung von einem all-
gemeinen Wohngebiet soll bewirkt werden, daR sich ein Bauge-
biet entwickelt, das die bereits vorhandene Bebauung arron-
diert.
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Die geplanten Festsetzungen fiir das MaB der baulichen Nutzung
fiir die Wohnbauflédchen orientieren sich an der bereits vor-
handenen Bebauung, an den bereits bestehenden rechtsverbind-
lichen Bebauungsplinen sowie dem stddtebaulichen Ziel, hier
eine verdichtete Einfamilienhausbebauung zu ermdglichen. So-
mit sind fiir das allgemeine Wohngebiet eine Grundflichenzahl
von 0,4, eine GeschoBflachenzahl von 0,8 und maximal zwei
Vollgeschosse vorgesehen. Die Bauweise wird als offene Bau-
weise festgesetzt, womit Hausgruppen mit einer Ldinge bis zu
50 m zuléssig sind.

'Um die landschaftliche Einbindung des Baugebietes zu unter-
stiitzen und um die vorhandenen Wallhecken mit GroBRbaumbestand
sichitbar dominieren zu lassen, wird fiir die Wohngeb&dude eine
max. Firsthohe von 11,50 m festgesetzt. Dieses MaB orientiert
sich einerseits daran, daB ein Ausbau des Dachgeschosses er—
m&glicht wird, zum anderen an der H6he der vorhandenen Baume,
die deutlich die Firsthéhe ilberragen sollen.

Die Anzahl der Wohnungen soll auf zwei Wohneinheiten pro Ge-~
baude beschrankt werden. Diese Reduzierung der baulichen Nut-
zung soll den Ubergang zur bestehenden Bebauung sicherstellen
und einer zu eng verdichteten Bebauung sowie groRflachiger
Versiegelung entgegenwirken. Die Beschrankung der Zahl der
Wohneinheiten wird hier auch im Hinblick auf die Anbindung
der Erschliefung vorgenommen. Es soll somit vén vornherein
vermehrter Kraftfahrzeugverkehr ausgeschlossen werden.

Zu den vorhandenen Wallhecken werden ausreichende Abstiande
eingehalten, die sich nach den vorhandenen Traufbereichen der
Bdume richten. Diese Abstandsflichen mit 10 bis 12 m Breite
sollen als private Griinfldchen festgesetzit werden.

Uber einen st#adtebaulichen Vertrag mit dem Vorhabentriger
wird geregelt, daB die Stadt ein Zugangsrecht zu den Wallhek-
ken sowie zur Baumpflege erhalt.

Die vorhandenen Bdume, Wallhecken und privaten Griinfldchen
sind vor Beginn der Erschliefungs- und BaumaBnahmen durch das
Aufstellen von mind. 1,80 m hohen Bauziunen zu schiitzen.

Um eine Stderschliefung der Grundstiicke zu ermdglichen, sind
Garagen und Stellplidtze lediglich auf den nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflachen, die an die HaupterschlieBungsstraBen an-
grenzen, unzuldssig. Ausnahmen sind zuldssig, wenn ein Min-
destabstand von 1,00 m parallel zur StraBe gewahrt bleibt und
die Stellplatzanlage bzw. die Garage zur StraRenverkehrsfli-
che hin abgepflanzt wird. Mit den Ausnahmen soll eine bessere
Ausnutzung der Grundstiicke bel gleichzeitiger Wahrung eines
grinen Erscheinungsbildes des StraRenrandes erreicht werden.

Die Durchgrinung der Pufferzonen soll zusidtzlich durch die
Anpflanzung von mind. einem Laubbaum pro Grundstiick unter-
stiitzt werden.
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Es ist geplant, innerhalb der &ffentlichen Griinflichen am
Nordwestrand des Plangebietes ein Regenriickhaltebecken anzu-—
legen, um die offene Regenriickhaltung zu férdern. Es sind
MaBnahmen zur naturnahen Gestaltung des Regenriickhaltebek-
kens, wie Pflanzung von Gruppengeh&lzen und MaBnahmen zur ge-
lenkten Sukzession gemi#Bf den Ausfihrungen des Griinordnungs-
planes, durchzufithren. Die endgliltige Ausbauform des Regen-
rlickhaltebeckens wird im Rahmen des wasserrechtlichen Verfah-
rens festgelegt. Der Nachweis zur Entwdsserung und Details
zur Entwdsserungsplanung sind dem Entwdsserungsantrag zu ent-
nehmen, der durch die Eigentiimer in Auftrag gegeben und durch

- die Stadt Oldenburg ver Baubeginn zu genehmigen ist.

Erschlieflung

Das Plangebiet wird iiber eine ca. 230 m lange StichstraBe an
die StraBe Sieben Berge angebunden.

Nach ca. 110 m ist eine Anbindung an die &stlich angrenzenden
Flachen vorgesehen, auf denen im Flachennutzungsplan '96 der
Stadt Oldenburg (Oldb): gemischte Bauflichen dargestellt sind.

Die Versorgung des Plangebietes mit technischer Infrastruktur
ist gesichert. Seitens der EWE Aktengesellschaft, Cldenburg,
ist die Errichtung einer Transformatorenstation im Plangebiet
vorgesehen. Der Standort ist entsprechend der Planzeichnung
gekennzeichnet.

Die Schmutzwasserableitung erfolgt durch AnschluB an das vor-
handene stéddtische Kanalnetz.

Fir die Oberflédchenentwasserung sind Regenwasserkandle inner-
halb der PlanstraBe und in der StraBe Sieben Berge erforder-
lich. Dariber hinaus ist die Oberflachenentwidsserung durch
Riickhaltemafinahmen innerhalb der &¢ffentlichen Griinflichen mit
einem Grundabfluf in den Vorflutregenwasserkanal in der
Strafe Sieben Berge sicherzustellen.

Um eine Rad~/FuBwegevernetziung sicherzustellen sind Anbindun-
gen in westlicher, &stlicher und slidlicher Richtung vorgese-
hen.

Innerhalb der Verkehrsflachen ist ausreichend Raum Fir &f-
fentliche Stellpldtze vorhanden.

Eine Grundschule, ein Kindergarten sowie das Schulzentrum
Ofenerdiek befinden sich an der Lagerstrafe in ca. 1 km Ent-
fernung.

Im sidlich anschlieBenden Bebauungsplan N-446 I ist ein &f-
fentlicher Spielplatz festgesetzt und bereits angelegt. Die-
ser Spielplatz soll iiber eine geplante Full-/Radwegeanbindung
vom Plangebiet aus angebunden werden.
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Einkaufsméglichkeiten bestehen i
an der Wilhelmshavener HeerstralB

Eine Haltestelle des &ffentliche
nie 8 befindet sich an der Ecke:
ca. 500 m Entfernung. Uber den E
Felix-Wankel-Strafe derselben Li
Zzu erreichen. Die WER-Linie 2199
havener Heerstrafle/Sieben Berge

m Ortskern Ofenerdiek sowie
e.

n Personennahverkehrs der Li-
Schafjiickenweg/Am Strehl in

hnkenweg ist die Haltestelle
nie nach ebenfalls rd. 500 m
/I h&alt an der Ecke Wilhelms-
in ca. 350 m Entfernung. Die-

se Haltestelle wird wochentags mit 12 Fahrtenpaaren bedient,

so daBl in der Hauptverkehrszeit
-vorliegt. Im Rahmen der Bauentwi
havener Heerstrafie wird im Zuge
dieser in die Linienfithrung der
Dadurch wird in Zukunft fiir das
testelle an der Wilhelmshavener
fernung wie die WEB-Haltestelle

3.5 Stéadtebauliche Daten
Plangebietsgréie:
Offentliche Verkehrsfliache:
Offentliche Grﬁnfléché:
Private Griinfliche:

Allgemeines Wohngebiet:

Yo’y

MaBnahmen zur Planverwirklichung

In Verbindung mit der Realisieru
die AusgleichsmaBnahmen durchzuf

annahernd ein Stundentakt
cklung 6stlich der Wilhelms-
der Verlegung des Mittelkamps
Linie 10 einbezogen werden.
Plangebiet eine weitere Hal-
HeerstraBe in dhnlicher Ent-
zur Verfilgung stehen.

29 000 m?
5 574 m?
2 698 m?
5 758 m?

14 970 m?2

ng einer Bebauung sind auch
tUhren. :

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzung
am 24.11.98 zur BeschluBfassung vorgelegen.

Oldenburg,9 4 Nov. 1998
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