Begrindung zur Anderung Nr. 1 zum Bebauungsplan N-467 (Spitt-
weg/Langenweq)
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Bisheriger Verfahrensablauf

i, Anlafl und Ziele der Planung

Dis Flachen im Plangebiet sind im Fliachennutzungsplan 1981

-

als Grinfliche dargestellt. Am 22.04.91 hat der Rat die Ein-
leitung des Anderungsverfahrens zur Flichennutzungsplaninde-

rung N-49 mit -dem Ziel beschlossen, hier Wohnbauflichen aus-
zuwelisen. Gleichzeitig wurde am 22.04.91 vom Rat der Stadt

Oldenburg beschlossen, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Das Eckgrundstiick Spittweg/Langenweg ist im Bebauungsplan N-

467 als Grunfliche mit der Zweckbestimmung Spielplatz uad

Ballspielplatz festgesetzt. Dieser Spielplatz, festgesetzt
seit dem 08.07.77, ist bisher nicht entstanden. Ein Bedarf

fir diesen Spielplatz ist nicht mehr gegeben.

Urspringlich war die Griinfliche als Teil einer durchgehenden

Nord-Siud-Grilnverbindung iber den Langenweg hinaus vorgesehen.

Diese Planung wird nicht mehr verfolgt, so daB die gut er-

schlossene Flache nunmehr einer Wohnbebauung zugefiihrt werden

kann. :
Der Flachennutzungsplan soll parallel geandert werden.

2. Rahmenbedingungen

2.1 Bestehende Rechtsverhdltnisse

Im Flachennutzungsplan 1981 sind die Fliachen als Griinfliche
dargestellt, die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan N-4&7

vom 08.07.77 entsprechend festgesetzt sind.

Ostlich an dem Anderungsbereich angrenzend setzt der Bebau-
ungsplan N-467 ein allgemeines Wohngebiet mit einer Grundfla-
chenzahl sowie einer GeschoBfflichenzahl von 0,2 fest. Die

Zahl der Vollgeschosse betrigt I, es gilt die offene Bauwei-

s5a.

Noérdlich setzen die Bebauungsplane N-428 und N-428 II eben-

£2lls allgemeine Wohngebiste fast, jedoch mit untarschisdli-

chem Mal der baulichen Nutzung.
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Westlich des Plangebietes sind in dem seit dem 27.10.78
rechtsverbindliichen Bebauungsplan N-297 reine sowie allgemei-
ne Wohngebiete mit einer Grundflichenzahl von 0,3 und einer
Geschofifldchenzahl von 0,4 sowie einer Eingeschossigkeit
festgesetzt.

Im westlichen Plangebiet verliuft eine Erdgashochdrucklei-
tung. .

Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt siidlich des Langenweges zwischen einer
aufgelockerten StraBenrandbebauung. Die hier vorhandene Ein-
familienhausstruktur mit groBziigigen Freiflichen weist im
Durchschnitt eine Grundflichenzahl von ca. 0,2 auf.

Nordlich des Langenweges ist ein Altenheim sowie das Schul—
zentrum Ofenerdiek vorhanden.

Stdlich schlieBen umfangreiche landwirtscharftliche Flichen
an.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Der Planbereich liegt innerhalb der Landschzftseinheit Wie—
felsteder Geestplatte. Der rund 3 700 m? grofle Planbereich
ist gekennzeichnet durch Griinlandnutzung {typische Weidel-
grasweide) .

Im Westen grenzt eine nach § 33 Nieders. Naturschutzgesetz
geschiitzte mit wiichsigen Eichen bestandene Wallhecke an.

Nérdlich grenzt der Langenweq an, die stralenbegleitende,
ebenfalls mit Eichen bestandene Wallhecke wird durch den vor-
handenen Gehweg vom Bebauungsplanbereich getrennt.

Die Sidgrenze des Bebauungsplanes bildet den Ubergang zur
freien Landschaft. Die anschlieBenden Grinlandflichen sind
bereits Teil des WeiBenmoorbereiches. '

Inhalt des Planes

Grundsadtzliche Festsetzungen

Ziel der Planung ist die Festsetzung eines Wohngebietes im

Verbund mit privaten Grinfldchen, um somit die Strafenrandbe-
bauung am Langenweg fortzuschreiben und zu vervollstandigen.
Die Realisierung der im Flachennutzungsplan 1981 dargestell-
ten und im Bebauungsplan N-467 festgesetzten Griinfliche mit
der Zweckbestimmung Spiel- und Ballispielplatz ist aufgrund
der vorhandenen naturriumlichen Situation sowie der in den
letzten Jahren vollzogenen stiadtebaulichen Entwicklung nicht
mehr sinnvell.

Die urspriingiich geplants durchgehende Ncord-Sid-Griinverbin-
dung tber den Langenweg hinweg war schon 1955 nicht mehr Pla-
nungsgrundlage fir diesen Bereich, so daf sine Verwirklichung



dieser Verbindung bereits in dem seit dem 27.09.85 rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan N-428 TI nicht mehr verfolgt wurde.
Der Bebauungsplan N-428 IT schlielt nérdlich an das Plange-
biet an und setzt Wohnbauflichen fest.

Der urspriinglich' fiir das Plangebiet geplante Spielplatz war
insbesondere fiir die Wohngrundstiicke siidlich des Langenweges
bestimmt. Die Planung wurde bisher jedoch nicht realisiert.
Zwischenzeitlich ist ein ausreichendes Spielplatzangebot auf
anderen Flichen in ummittelbarer Nihe vorgesehen. 30 setzt
der seit dem 27.10.78 rechtsverbindliche Bebauungsplan N-297
eine dem Kindergarten zugecrdnete Spielplatzfliche siidlich
des Langenweges in ca. 500 m Entfernung fest. Im selben Be-
bauungsplan ist eine Spielplatzfliche im Eckbereich Spitt-
weg/WeilenmoorstraBe in ca. 450 m Entfernung festgesetzt.

Grobzlgige Spiel~- bzw. Griinfliachen sind zugleich im Zusammen-
hang mit dem Schulzentrum Ofenerdiek vorzufinden bzw. in den
pPrivaten Griinbereichen, die aufgrund der niedrigen Grundfli-
chenzahl umfangreiche Spielmbdglichkeiten bieten.

Da der Spielplatzbedarf fiir diesen Bereich somit ausreichend
gedeckt ist und sich die Flache fiir eine Fortschreibung der
vorhandenen zwei~ bis dreizeiligen StraBenrandbebauung anbie-
tet, sollen hier Wohnbauflichen ausgewiesen werden.

Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes wurden gegeniiber
den stddtebaulichen Belangen abgewogen. Im Hinblick auf den
dringenden Wohnraumbedarf und unter Beriicksichtigung der so-
ziazlen und kulturellen Bediirfnisse der vorhandenen angesie-
delten Familien wird die Fortentwicklung der vorhandenen
Stralbenrandbebauung stadtebaulich fiir vordringlich gehalten.
Eingriffe in die Natur und Landschaft werden iberwiegend
durch grofiziigige private Griinflichen sowie durch eine geringe
Grundflédchenzahl ausgeglichen, so daB zugleich eine hohe
Wohnqualitdt gesichert wird.

Die Festsetzungen im einzelnen

Inhalt der Planung ist es, das MaB der baulichen Nutzung der
bereits bestehenden Strafenrandbebauung aufzugreifen und auf
das noch unbebaute Eckgrundstiick zZu Ubertragen. Hiermit soll
die Erhaltung und Fortschreibung der vorhandenen zusammenhsn-
genden StraBenrandbebauung erreicht werden.

Die Wohnbauflichen des Plangebietes werden als reines Wohnge-
biet mit einer Grundflichenzahl vorn 0,3 und einer Eingeschos-
sigkeit festgesetzt. Somit wird das MaR der baulichen Nutzung
der bereits vorhandenen Bebauung aufgegriffen.

zwar weist die anschlieBende Einfamilienhausstruktur mit gro-
Ben Freifldchen lediglich eine durchschnittliche Grundfla-
chenzahl von ca. 0,2 auf, jedoch sind hierbei die vorhandenen
grobziigigen privaten Griinflichen als {iberbaubars Grundstiicks-—
flache bericksichtigt. Grundlage ist hier der rechtsverbind-
liche Bebauungsplan N-467. Um diese Struktur auch auf das
Plangebiet zu Ubertragen, sind die Freiflichen als private



Grinflichen festgesetzt. Unter Beriicksichtigung, dafi diese
somit nicht mehr als {iberbaubare Fliche herangezogen werden
kbnnen, wurde die Grundflichenzahl erh&ht.

Es erfolgt eine Beschrinkung auf Einzelhiuser. Disse Re-
schrankung soll den Ubergang zur studlich anschlieBenden frei-
en Landschaft sicherstellen und einer eng verdichteten Bebau-
ung sowie grofiflichigen Versiegelungen entgegenwirken.

Die nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen zum privaten Griin
sowle zur Zuwegung werden mit 3,00 m Tiefe festgesetzt. Die
sidiich gelegene nicht {berbaubare Grundstiicksfliche wird mit
elner Tiefe von 10 m festgesetzt. Nérdlich zum Radweg am Lan-
genweqg wird der 6,00 m breite Abstand wie im 6stlich an-
schliefenden rechtsverbindlichen Bebauungsplan N-467 iibernom-
Men.

Westlich entlang der Wallhecke ist eine Fliche fir MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschafi festgesetzt. Dieser Wallheckenschutzstreifen soll
als extensiv gepflegte Wiese entwickelt werden, um somit den
Fortbestand der Wallhecke sicherzustellen. Der AbschluR der
Wohnbauflidchen zur freien Landschaft wird zusatzlich durch
das Anpflanzen von Baumen und Striuchern im Ubergangsbereich
hervorgehoben.

Erschlieflung

Das Baugebiet wird an die StraBe Langenweg angebunden, die
laut Gesamtverkehrskonzept 2000 - Vorbehaltsnetz (50 xm/h) -
als HauptverkehrsstraBe vorgesehen ist.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber eine ca.
3,00 m breite und ca. 50 m lange Stichstrafe, die als Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt ist.

Im Langenweg sind Schmutz- und Regenwasserkanal mit Hausan-
schluBleitungen vorhanden. Die Schmutzwasserableitung ist ge-
sichert. Beziiglich der Oberfliachenentwidsserung ist im Bauge-
nehmigungsverfahren zu priifen, ob in Abhangigkeit von der
Flachenversiegelung und der Leistung der HausanschluBleitung
eine Oberflichenwasserriickhaltung erfolgen muf.

Ein Containerstandort befindet sich am Langenweg/Ecke Hopfen-
weg. :

N6rdlich des Plangebietes befindet sich das Schulzentrum Ofé—
nerdiek.

Ein Kindergarten befindet sich westlich des Plangebietes in
ca. 450 m Entfernung.

Haltestellen des ¢ffentlichen Personennahverkehrs hefinden
Sich an der Eckes Muttenpottsweg/Langenweg sowie s der Fcke
Langenweg/Stiekelkamp und sind gut erreichbar.
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Beriicksichtigung der Grundsitze und Ziele des Naturschutzes
und der Landschafispflege

Die Aufstellung des Bebauungsplanes bereitet Eingriffe in
Natur und Landschaft im Sinne des § 7 Nieders. Naturschutzge-
setz wvor.

Nach der sechsstufigen Biotoptypenbewertung zum Landschafts-
rahmenplan kann die Weidelgrasweide der ersten Wertstufe zu—
geordnet werden. Die an der westlichen Planbereichsgrenze
verlaufende Wallhecke hat hoéchsten Wert fiir den Naturschutz
und ist damit der sechsten Wertstufe zugehdrig.

Die Eingriffsbilanzierung wird auf der Basis von Wertfaktoren
und Werteinheiten vorgenommen. Die Wertfakitoren 1,0 bis 3,5
entsprechen den sechs Biotopbewertungsstufen der Kartierungen
zum Landschaftsrahmenplan nach Professor Weber. Die in diesem
Fall vom Eingriff betroffenen Flichen entsprechen dem Wert-
faktor 1,0. Den Wohnbaufléichen wird aufgrund ihrer Freifli-
chen, die zum Teil dkologische Funktionen wieder iibernehmen
kénnen, der Wertfaktor 0,5 Zugeordnet. -

Fir die durch Wohnbauflichen in Anspruch gencmmenen Flichen
ergibt sich somit ein Biotopflichenwert von - 850, der durch
Kompensationsmafnahmen ausgeglichen werden muf.

Die auf den Bauflachen verlorengehenden Funktionen des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes kénnen durch die &kolo-
gische Aufwertung anderer Flichen innerhalb des Planberesiches
sowie eine Eingriinung ausgeglichen werden. Durch die Neuan—
pflanzung von heimischen standortgerechten Gehtlzen werden
die neuen Bauflichen eingegriint und in die Umgebung eingebun-
den. Eine groBere Gehdlzartenvielfalt auf Teilen bisher in-
tensiv landwirtschaftlich genutzten Flichen stellt eine 8ko-
logische Aufwertung dieser Bereiche dar und stirkt die Boden-
funktion. Teile der intensiv genutzten Griinlandfliche kénnen
welterhin durch Extensivierung aufgewertet werden. Buch hier-
durch koénnen die Bodenfunktionen gestirkt und die Artenviel-
falt erweitert werden. :

Ein Ausgleich der geplanten Eingriffe ist somit innerhalb des
Bebauungsplanes méglich. Ein Grinordnungsplan wird aufgrund
der geringen GroRe des Planes nicht fiir notwendig gehalten.



3.5 Stiédtebauliche Daten
PlangebietsgréBe: ca. 3 700 m?
Reines Wohngebiet: ca. 2 000 m2

Private Grinfliche: ca. 1 700 m?

4. Bisherifger Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluf: 22.04.91
Beteiliqung Triger ‘
Gffentlicher Belange: , - 15.03.94 -~ 18.04.94
Frihzeitige Blirgerbeteiliqung: - 18.07.94 - 05.08.94

Offentliche Auslegqung: 30.09.9%4 - 31.10.94

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzung
am 13.12.94 zur BeschluBfassung vorgelegen.

Oldenburg, den 19.12.94

:/ .
7. U ith Ay
Holzapiel andscher

Oberblrgermeister Obeirstadtdirektor
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