'Aufgrund des §1 Abs 3 und des § 10 des Baugeseizbuches (E}auGB) i V m. § 40 der :
Nds. Gememdeordnung (NGO) hat der Rat der Stadt Oldenburg (O[db) die Anderung -
Nr. 2 des Bebauungsplanes $-500, bestehend aus der Planzeichnung und cien nach- -
) stehenden texﬂichen Festsetzungen als Satzung beschlossen o : :

- § 'i . s
: : Hohe bautlcher Anlagen . o o
_ Unierer Bezugspunkt fir die festgesetzte Flrsthohe !st die Oberkante der nachst—
" gelegenen &ffentlichen Verkehrsfidche. - -~ ° 7 : o
- Von der Einhaltung der festgesetzten Traufhdhe werden untergeordnete Gebaudeteﬂe' '
{z.B. Dachaufbauten, Zwerchgiebel oder untergeordnte Gebauderucksmunge) :
ausgenommen : - e

. § 2 : :
_ SRS Nlcht uberhaubare Grundstucksﬂachen
(1) Garagen sow;e offene Kieingaragen (Carports) und Nebenanfagen sind auf den
nicht uberbaubaren Grundstlcksfldchen entlang der Khngenbergstrafse und
entlang des Krusenbuscher Wassefzuges unzuldssig. - :
(2) Bauliche Anlagen, Grundstucksemfnedungen und Anpfianzungen von Baumen
" und Strauchern tber 0,5 m Hdhe miissen im Berelch des Wendeplatzes zu der
' Verkehrsﬂache besonderer Zweckbeshmmuﬂg emen Abstand von ginem Meter
' e;nhalten :
'(3) Private Stellp!atze mit lhren Zufahrten smd nur in wasserdurchlassager

- Ausfuhrung zuiasmg

§ 3
_ SR Baume S :
'(1) Die als zu erhalten festgesetzten Baume darfen mcht beschad:gt oder beseatlgt
werden. In der uberiaubten Fidche sind zum Schutz des Wurzelbere:ches Aut-
. schittungen, Pﬂasterungen tind andere Bodenversmegelungen Grabenverroh~ :
.'rungen oder -verfallungen, Veraﬂderungen des Grundwassersplegeis Verdich- .
“tungen und sonstige Handlungen, die das Wurzelwerk oder die Wurzelversor-
- gung beeinfréchtigen konnen nicht zulassig. Ausgenommen sind notwendlge o
" MaRnahmen im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht und fachgerechte Pfle-
_{gemaﬂnahmen Ausgenommen sind weiterhin erforderliche Mallnahmen im .-~
Rahmen der Unterhalfung und Erneuerung vorhandener Leitungen, Wege und
- sonstige Anlagen sowie die Hersteliung von ErschiieBungsaniagen innerhalb .
‘der festgesetzten Verkehrsflache. Soweit sich diese Eingriffe in den Wurzelbe-
reich der Baume nicht vermeiden lassen, ist der Baumerhalt durch baumbe-
gleitende fachgerechte Schutz- und Pﬂegemaﬁnahmen sicherzusteilen. .
" (2) Eingriffe in festgesetzie Baumbestéande sind am Standort durch Neupﬂanzun—
“gen auszugleichen. Die durchwurzelbare Fiache im Bere;ch der Baumscheme
muss mindestens 16 gm betragen

Vorkehrungen zum Schutz vor Au[&enlarm
Zum Schutz vor Verkehrslam der Kimgenbergstraﬂe ist gem. DIN 4109 fir AuRen-
wandbauteile der Aufenthaltsraume von Wohnungen im Larmpegelbereich lil ein
Schalldammmal von 35 dB unci im Larmpegelberemh IV ein Schallddmmmal von
40 dB einzuhalten. :
Auf den der Larmquelie abgewandten Gebaudese:ten kann der maBgebhche Auften-
Larmpegel um 5 dB reduziert werden..

§ 5
. _ Aufhebung bestehender Festsetzungen
Dse bnshengeﬂ Festsetzungen des Bebauungsplanes 5-500 fur den Bereich dieses
Bebauungsplanes treten auller Kraft. -

Oldenburg (Oldb.), den 05.07.2004 -
den urg {Oldb.), den O 4 (S) gez. Schiitz
Oberburgerme;ster S




Stand; ASE 30.08.2004

Begrundung zur Anderung Nr. 2 des Bebauungsplanes 3- 500
(siidlich Klingenbergstratie)

2.1

Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet wurde bisher durch einen Baubetrieb als Gewerbegrundsitick ge-
nutzt und ist im urspriinglichen Bebauungsplan S - 500 entsprechend als Gewer-
begebiet festgesetzt. Der Baubetrieb wurde inzwischen in ein anderes Gewerbe-
gebiet der Stadt Oldenburg umgesiedelt.

Eine intensive gewerbliche Nutzung stelit sich im vorliegenden Bereich als Fremd-
kérper in einer durch Wohnbebauung gepragten Umgebung dar und bildete damit
ein stidiebauliches Konfliktpotenzial.

Es ist daher beabsichtigt, das Plangebietes flr eine erganzende Wohnbauent-
wicklung stadtebaulich umzustrukturieren. Der Eigentumer ist bereitund in der

Lage diese Entwicklung auf Grundiage eines stadtebaulichen Vertrages varzube-
reiten und zu tragen.

Aufgrund der derzeit entgegenstehenden Festsetzungen ist fur die geplante neue
Entwicklung die Anderung des urspriinglichen Bebauungsplanes erforderlich.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden inshesondere folgende Ziele verfolgt:

« Erganzung eines vorhandenen Siedlungsbereichs, Schaffung von Wohnbaufla-
chen fir Familienheime; -

o Entflechtung von Wohnnutzung und gewerblichen Nutzungen.

Rahmenbedingungen

‘Bisherige Rechtsverhdltnisse

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt das Plangebiet als gewerb-
liche Bauflache dar. Ostlich und sudlich grenzen Wohnbauflachen an und nordlich
befindet sich eine Flache fur den Gemeinbedarf.

Im urspriinglichen Bebauungsplan ist im Bereich der vorliegenden Anderung ein
Gewerbegebiet mit einer Grundflachenzaht von 0,4 und maximal zwei Vollge-
schossen festgesetzt. Am siidlichen Rand ist eine 10 m breite Flache zum An-
pflanzen von Geholzen fesigeselzt.

Nordlich der Klingenbergstrale ist im Bebauungsplan S-662 (rechiskraflig seit
dem 19.06.1994) eine Flache fur den Gemeinbedarf— Schuie, Kita und Sporian-
lagen festgesetzt, daran schlieftt sich dstlich eine &ffentliche Grinflache an.

Die an das vorliegende Anderungsgebiet unmittetbar dstlich und sidlich angren-
zende Bebauung ist im Bebauungsplan S-500 als allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzi, der stdliche Tell wurde im Rahmen des Bebauungsplanes 5-500 |
(rechtsverbindiich seit dem 12.07.1991) als allgemeines Wohngebiet festgesetzi.
In diesen Bereichen ist bei einer Grundfidchenzahl von 0,4 eine zweigeschossige
Bebauung zulassig.



2.2 Ortliche Gegebenheiten

Im nérdlichen Teil des Plangebietes befindet sich ein bisher als Betriebswohnung
genutztes Einfamilienhaus sowie ein zweigeschossiges Blrogebaude, welches
weiterhin genutzt wird.

Der {ibrige Bereich wurde durch Werkstattgebaude und Lagerhallen sowie als La-
gerplatz durch einen Baubetrieb genutzt. Bis auf den stdlichen Gehdlzstreifen
sind die Freiflachen nahezu vollstandig gepflastert bzw. asphaltiert. Die ehemali-
gen gewerblichen Geb&ude sind teilweise bereits abgerissen.

Ostlich grenzen an das Plangebiet drei Einfamlienhausgrundstiicke an. An den
siidlich verlaufenden Wasserzug (Wzg.2301/01) schiielfen sich zweigeschossige
Mehrfamilienhauser an. Auch westlich schiiellen sich an eine schmale 6ffentliche
Griinanlage weitlaufige Bereiche mit homogener Einfamlienhausbebauung an.
Nordlich der Klingenbergstralte befindet sich eine Grundschule mit einem zentra-
len Spielplatzbereich. Ostlich der Schule erstreckt sich eine weitere 6ffentliche
Grinftache.

Immissionssituation:

In der Umgebung des Plangebietes verlaufen mit der Klingenbergstrale und der
Bahnhoisallee zwei Hauptverkehrsstraien. Es wurden daher schalltechnische Be-
rechnungen durchgefihrt, um die Immissionssituation festzustellen.

Mafgeblich fiir die Bewertung der Larmbelastung in der Bauleitplanung ist die DIN
18005 Schallschutz im Stidtebau. Im Beiblatt 1 sind Orientierungswerte genannt,
die bei der Planung anzustreben sind. Fir ein allgemeines Wohngebiet sind dies
55 /45 dB(A) tags / nachts far Verkehrslarm.

Hinsichtlich des Verkehrslarms kéinnen in belasteten Bereichen, insbesondere bei
vorhandener Bebauung und bestehenden Verkehrswegen, die Orientierungswerte
oft nicht eingehalten werden. Die genannten Orientierungswerte unterliegen daher
im Rahmen der Bauleitplanung der Abwagung.

Zur Beurteilung der Verkehrslarmsituation wird von folgenden Verkehrsbelastun-
gen ausgegangen:’ :

DTV-Wert LKW-Anteil LKW-Anteil
Kiz/24h p tags p nachts
Klingenbergstralte 5.600 6 3
Bahnhofsallee 6.500 6 3

(DTV - durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke)

Daraus ergeben sich an der Klingenbergstralle im Abstand von 17 m zur Fahr-
bahnmitte folgende Beurieilungspegsl:

L7 =62/ 53 dB(A) (tags/nachis).

Bezilglich der Bahnhofsallee ergeben sich im Abstand von ca. 50 m folgende Be-
urteitungspegel:

Lo = 55746 dB(A) (tags/nachts).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fir ein allgemeines Wohngebiet kénnen
damit erst in dem Teil des Plangebietes, fiir den eine neue Wohnbebauung vor-
gesehen ist, eingehalten werden. im dstlichen Randbereich werden sie geringii-
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gig, d.h. um ca. 1 dB liberschritten. Die schaliabschirmende Wirkung der vorhan-
den Bebauung ist dabei jedoch noch nicht berlicksichtigt.

Unmittelbar an der Klingenbergstralle werden an der vorhandenen Bebauung die
Crientierungswerte fir allgemeine Wohngebiete um ca. 7 dB (A) Gberschritten.
Die Grenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung fir Mischgebiete

(64 / 54 dB(A)) werden jedoch auch in diesem besonders belasteten Bereich noch
eingehalten.

- Altlasten und Kampfmittel

Aufgrund der bisherigen gewerblichen Nutzung wurde eine orientierende Untersu-
chung (Boker und Partner, Dr.C.Cordes, Oldenburg den 11.11.2003) durchge-
fihrt, in der festgestellt werden sollte, ob im Plangebiet Alilasten bzw. Boden, die
erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, vorhanden sind.

Im Rahmen der vorherigen Nutzung durch Bauunternehmen wurden auf dem
Grundstiick zwei Betriebstankstellen unterhalten. Die neuere Tankstelle, mit Olab-
scheider, befand sich auf der stlichen Seite des ehemaligen Werkstattgebaudes.
Eine éffere Tarkstelle befand sich auf der westlichen Gebéudeseite. Beide Tank-
steflen und sowie die zugehdrigen Oltanks wurden im Rahmen der bisherigen Ab-
brucharbeiten ausgebaut und fachgerecht entsorgt.

Die Beprobungen und Analysen mehrerer Altlastenverdachisfldchen ergaben aus-
schiiefilich in einem Teilbereich der neuen Tankstelle Hinweise auf leichte Boden-
verunreinigungen. Es besteht kein Verdacht auf eine Grundwasserverunreinigung
und es missen nur geringfiigige abfallrechtliche Einschrankungen (Z1.2 Material)
beim Aushub des leicht belasteten Boden beachiet werden. Im Rahmen der ge-
planten Erschlielungsmafinahmen ist fur diesen Bereich ein Bodenaustausch un-
ter fachgutachterlicher Uberwachung vorgesehen.

Im stdlichen Teil des Plangebietes etwa ab 80 m sidlich der Klingenbergstralie
bis zum stdlichen Wasserzug ist aufgrund der vorliegenden Unterlagen das Vor-
handensein von Kampfmitteln (Munition bzw. Munitionsreste) nicht ausgeschlos-
sen ist. Vor Beginn von Baumalinahmen ist daher eine Oberflachensondierung, in

Abstimmung mit der Bezirksregierung Hannover Dezernat 505 Kampfmittelbesei-
tigung, durchzufithren.

Zustand und Bewertung von Natur und Landschaft

Das Plangebiet stelit ein nahezu vollstédndig versiegeltes Gewerbegrundstiick dar.
Im Siden befindet sich an dem vorhandenen Wasserzug eine Gehdlzanpflanzung
aus Birken, Fichten und Ziergehdlzen.

Werden durch die Bauleitplanung Maftnahmen vorbereitet bzw. erméglicht, deren
Durchfiihrung den Eingrifistatbestand gem. § 21 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) erfiillen, sind diese auszugleichen. Ein Ausgleich ist nicht erforder-
lich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuldssig waren (§ 1a (3) Satz4 BauGB). Bei der Anderung des Bebauungs-
planes ist daher die bisherige Planung unter Berlicksichtigung der vorhandenen
Nutzung mit der geplanten Nutzung zu vergleichen.

Die urspriingliche sowie die geplante Nutzung wird nach dem im Stadlgebiet OI-
denburg anzuwendenden Verfahren bewertet (s. nachfolgende Tabellen). Die Er-
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gebnisse sind der Eingriffsflachenwert (Bestandswert) des Plangebistes und der
Kompensationswert der Planung.

Ermittlung des Eingriffsfldchenwertes:

In der folgenden Tabelle werden die Biotoptypen aufgelistet, die durch die Planung
bertihrt werden. Diese Biotope wurden nach den ursprilngiichen Festsetzungen im
Bebauungsplan 500 beurteilt und mit einem Wertfaktor belegt. Aufgrund der fiir den
urspriinglichen Bebauungsplan anzuwendenden BauNVO 1966 sind Nebenanlagen
nicht auf die Grundfiache anzurechnen, wodurch theoretisch bis auf den festgesetz-
ten Pflanzstreifen auch eine volistédndige Bodenversiegelung zulassig ist.

Gewerbegebiet . (6.850 gm) -
(GRZ 0,4 - uneingeschrankie
Uberschrei_tung zulassig)

o versiegelte Flache (80%) 5480 qm|l  owF || 0WE
e unversiegelte Flache (20%) (1.370 gm) -
- davon festgesetzle Gehdlzan- 660 gmli 25 WF 1.650 WE
- pflanzung
- davon gartnerisch angelegte 710 gm 1WF 710 WE
Randftachen

[nnerhalb der Eingriffsflache ist nach der vorliegenden Bauleitplanung ein Ein-
griffsflachenwert von 2.360 WE vorhanden. Der Wert der bestehenden Planung
entspricht etwa auch der tatséchlich vorhandenen Nutzungen, da bereits heute
iiber 80 % der Fliache versiegelt ist.

Ermittlung des Kompensationswertes:

Durch die Umstufung von einem Gewerbe- zu einem Wohngebiet mit einer Wohn-
siralie ergibt sich fiir die entsiehenden Biotoptypen folgende Bewertung.

éngmeines Wohngeb|et (GRZ: 0,4) (5.920 - —
qm)

» versiegelte Flache (60 %) 3.552 gm .0 WF 0 WE
= unversiegelte Flache (40 %), 2.368 gm 1 WF 2.368 WE
Straflenverkehrsflache (930 gm) - -
- davon versiegelt (80 %) 744 gm OWF 0 WE
- davon Straflenbegleitgrin (20 %) 186 gm 1T WF 186 WE

wationswert: T 2BmawE
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Insgesamt ergibt sich durch die Planung ein Wertzuwachs von 194 WE, Durch die
vorliegende 2. Anderung werden damit keine erheblichen Eingriff in Natur und
Landschafi, die auszugleichen wéren, vorbereitet.

Nichtdurchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtiichen Vorausset-
zungen zur Entwicklung bzw. Umstrukturierung eines Baugebietes mit einer
Grundflache von insgesamt ca. 0,25 ha geplant werden. Konkrete UVP-pflichtige
Vorhaben sind nicht geplant. Der Bau eines Stadtebauprojekts mit einer zulassi-
gen Grundfl&che von weniger als 2 ha unterschreitet den Schwellenwert und falit
daher nach § 3 Abs. 1 Anlage 1 Nr.18 des Gesetzes {ibher die Umweltvertraglich-
keitspriifung nicht in den Anwendungsbereich dieses Gesetzes.

Inhalt des Bebauungsplanes

Grundsatzliche Festsetzungen

Das bisher gewerblich genutzte Plangebiet soll zu einem Wohngebiet umstruktu-
riert werden. Mit dieser Siedlungserganzung sollen vorhandene Infrastrukturein-
richtungen sinnvoll genutzt und die Stadt als Wohnstandort gestarkt werden.
Dem steht die Taisache, dass es sich im ndrdiichen Teil des Plangebistes um ei-
nen verkehrslarmbelasteten Bereich handelt, entgegen.

. Bei der Abwéagung ist zu beriicksichtigen, dass die geplante Siedlungsergénzung

einer Reduzierung des Verbrauchs an freier Landschaft sowie der Nutzung und
Starkung vorhandener Infrastruktur dient. Innenstadtlagen sind jedoch haufig star-
ker larmbelastet. Aktive Larmschutzmalinahmen sind aufgrund stadtebaulichen
Situation im vorliegenden Fall nicht sinnvoll realisierbar. Die getroffenen Regelun-

gen stellen unter Berticksichtigung der passiven Larmschutzmallnahmen einen
tragfahigen Kompromiss dar.

Die Grenzwerte fir Mischgebiete werden auch am nérdlichen Rand des Plange-
bietes eingehalien. Da grundsatzlich auch Mischgebiete dem Wohnen dienen,
kann noch von gesunden Wohnverhéltnissen ausgegangen werden. Zu bertck-
sichtigen ist auch, dass es sich in diesem Bereich um eine vorhandene und teil-
weise gewerblich genulzie Bebauung handelt. Das vorhandene Biirogebaude
wirkt auf die stdlich neu geplante Wohnbebauung als zusatzlicher Schallschutz.

Durch die Méglichkeit die Gebaude nach Stden, zur larmabgewandten Seite aus-

richten zu konnen, kann insbesondere fiir die Freibereiche die Situation erheblich
verbessert werden.

Zusatzliche passive Schallschutzmaftahmen werden im Bereich der ersten Bau-
zeile an der Klingenbergstralle erforderlich, sobald dieses Grundstiick zukiinftig
einer neuen Bebauung zugefinrt wird. Dieser Bereich ist dem Larmpegelbereich
Il bzw. IV der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau zuzuordnen. Die erforderlichen

Mafinahmen fir die Aufenthaltsr@ume werden im Bebauungsplan textlich festge-
legt.

Damit kann, trotz Uberschreitung der Orientierungswerte im nérdlichen Teiibe-

reich, mit den vorgesehenen Malinahmen eine fir den stadtischen Siedlungsbe-
reich vertretbare Wohngualitédt geschaffen werden.
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Da die Darstellungen des Flachennutzungsplanes den Festsetzungen entgegen-
stehen, wird zur Vorbereitung der vorliegenden Anderung des Bebauungsplanes
auch eine Anderung des FNP erforderlich (21. Anderung), in deren Rahmen eine
Wohnbauflache dargestellt wird.

Die weiteren Festsetzungen

Die geplante Wohnbebauung soll im Rahmen eines allgemeinen Wohngebietes
entwickelt werden, um neben Wohnungen im Einzelfall auch kleine gebietsbezo-
gene Dienstleistungsbetriebe oder nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anla-
gen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche oder sportliche Zwecke er-
maéglichen zu kénnen.

Zum Schutz vor Larm sind weitere gewerbliche Nutzungen, wie z.B. nicht storende
Gewerbebetriebe nur ausnahmsweise und daher in der Regel nicht zulédssig. Die-
se ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sollen dennoch nicht vollstandig ausge-
schlossen werden, um im Einzelfall den Bewohnern auch eine Verbindung von
Wohnen und Erwerbstétigkeit zu ermoglichen, soweit sich daraus keine Stoérungen
fiir die Nachbarschaft ergeben. Dies entspricht der Struktur der vorhandenen Be-
bauung der Umgebung, in der neben der {iberwiegend bestehenden Wohnbebau-
ung auch vereinzelte Dienstleistungsnutzungen vorhanden sind.

Das vorhandene Bilrogebaude an der Klingenbergstralte kann als nichstérender
Gewerbebeirieb im Rahmen des Bestandsschuizes auch weiterhin genutzt wer-
den. Fiir wesentliche bauliche Veranderungen oder Erweiterungen wére eine ent-
sprechende Ausnahmegenehmigung erforderfich. Sofern das Gebaude zukinftig
ersetzt werden soll, ist in diesern Bereich eher mit einer ergénzenden Wohnbe-
bauung zu rechnen.

Die geplante Wohnbebauung soll sich an die umgebende Siedlungsstruklur an-
passen und in einer malvoll verdichteten Weise entwickelt werden. Die unmittel-
bare Umgebung ist sowohl durch freistehende Einfamilienh&user als auch durch
zweigaeschossige Mehrfamilienhauser geprégt. Die festgesetzie offene Bauweise
ermdglicht sowohl Einzel- und Doppelhéuser als auch Hausgruppen, um eine
nachfrageorientiertes Angebot bereitstellen zu kénnen.

Sowohl eine etwas verdichtete Bebauung aus ein- bis zweigeschossigen Doppel-
oder Reihenhausern, sowie die geplanten Einzelhauser im Stden flgen sich in
die vorhandene Umgebung ein.

Entsprechend der o. g. Zielsetzung (malivolle Erganzung sowie Anpassung an die
Umgebung) wird die zulassige Zahl der Vollgeschosse auf maximal zwei Volige-
schosse begrenzt. Dies entspricht den westlich und siidlich des Anderungsgebie-
tes bestehenden Festsetzungen. Um das stédtebauliche Erscheinungsbild auch
tatsdchlich auf diese Struktur zu beschrénken und mit Racksicht auf die 6stlich
vorhandene eingeschossige Bebauung, werden auch die Geb&udehdhen entspre-
chend begrenzt. Die Firsththe soll hdchstens 11 m und die Trauthche hochstens
& m betragen.

Entsprechend der geplanten Bebauungsstruktur wird auch die Grundflachenzanhl
(GRZ) als zulassiges Malb der Bodenversiegelung festgelegt. Um eine optimale
Grundstiicksausnuizung, insbesondere bei Realisierung der Hausgruppen, zu er-
maglichen, wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt.
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Die Geschossflachenzahl {(GFZ) als Mafi der Nutzungsdichte wird entsprechend

der zulassigen Zah! der Vollgeschosse und der GRZ auf einen Wert von 0,8 fest-
gesetzt.

Larmschutzmalnahmen / Ldrmpegelbereiche

Entsprechend den Ergebnissen der schalltechnischen Berechnung und den Aus-
fllhrungen in der vorliegenden Begriindung unter Ziffer 2.2, ist der nérdliche Teil
der iiherbaubaren Grundstiicksflache his zu etwa 8 m Entfernung von der Klin-
genbergstrafle dem L&rmpegelbereiche IV und der Gbrige Bereich der ersten
Bauzeile dem L.armpegelbereich 1l der DIN 4109 zuzuordnen. Diese Bereiche ist
in der Planzeichnung generalisiert gekennzeichnet.

Die im gekennzeichneten Larmpegelbereich 11l bzw. iV erforderlichen Malinahmen
sind nach den textlichen Festsetzungen § 4 durchzufthren.

Spielplatz

Nach dem Niederséchsischen Gesetz iber Spielplatze soll durch ausreichende
Spielplatze dem Spiel- und Bewegungsbedirfnis der Kinder Rechnung getragen
werden. Bei der Schaffung neuer Wohnbaugebiete ist davon auszugehen, dass
dffentliche Spielplatze fir Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren mit einer bespielba-
ren Flache von mind. 2 % der geplanien Geschossflache erforderlich sind.

Damit ergibt sich folgender Bedart:

Geplantes Grofie Maogl. GFZ Geschoss- |
Baugebietes _ flache (gm)
WA - Gebiet 0,6 ha 0,8 4.800

Anrechenbare Geschossflache (GF): 4.800 gm
Spielplatzbedarf: 2% der GF = 96 qm

Nordlich des Plangebietes liegt in einer Entfernung von etwa 150 m gine vorhan-
dene undergénzungsféhige Spielplatzflache innerhalb des Grundschulgelandes.
Dieser Spielplatzbereich ist durch eine Fuligéngerampel an der Klingenbergstralke
von dem neuen Wohngebiet aus gefahrlos zu erreichen.

Zusatzlich steht der zwar knapp aufterhalb des 400 m Bereichs liegende aber -
ber Grinflachen zu erreichende Kinderspielplatz an der Max-Beckmann-Stralte
zur Vefligung.

Erschlielung

Das geplante Wohngebiet soll durch eine &ffentliche Stichstralle erschlossen
werden. Die Verkehrsflache wird in einer Breite von 7,5 m festgesetzt, wabei ein
2 m breiter Randstreifen als unversiegelter Bdschungsstreifen zu dem westlich

angrenzenden Geholz erhalten bleiben soll.

Die Strafle wird als Mischflache fir Fulligénger, Radfahrer und KiZ-Verkehr aus-
gebildet und als verkehrsberuhigter Bereich festgeseizt. Engstellen werden zur
Verkehrsberuhigung in einer Fahrbahnbreite von 3,50 m hergestelit. Die Strafle
wird fir Ver- und Enisorgungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert. Flr den Be-
gegnungsfall LKW / PKW werden Ausweichstellen geschaffen. innerhalb der Ver-
kehrsfliache ist ausreichend Raum fir den Bedarf an &ffentlichen Stellpiatzen vor-
handen. Deren konkreie Anordnung wird in der Ausbauplanung festgelegt.
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Im stidlichen Bereich wird ein Wendeplatz mit 18 m Durchmesser vorgesehen, Im
Bereich des Wendeplatzes soll zusétzlich ein 1 m breiter Randstreifen von einer
Bebauung oder Bepflanzung freigehalten werden.

Riickwartige Doppelhéuser oder Hausgruppen werden durch private Wohnwege
an die offentliche Strafte angebunden. Private Stellplatze und private Zuwegun-
gen sind in wasserdurchléissigem Material bzw. so herzustellen, dass das anfal-
lende Oberflachenwasser Gberwiegend versickern kann.

Durch die geplante Erschlieffungsstralte wird die in der angrenzenden Grinanlage
hestehende Fufi- und Radwegeverbindung aufgewertet. Die Griinanlage stellt sich
derzeit als riickwartiger Bereich eines Gewerbegebietes und damit als ein schiecht
71 (iberschauender Bereich dar. Mit der vorliegenden Planung wird die soziale
Kontrolle in diese Griinanlage hinein erhoht. Zusatzlich ist eine Anbindung der
WohnstraRe an den vorhandenen Ful- und Radweg vorgesehen, so dass die ge-
plante Strale von Fultgangem oder Fahrradfahrern nachts oder bei schlechtem
Wetter als Altemnativverbindung genutzt werden kann.

Oberflichenwasser;

In der Klingenbergstralle ist ein Regenwasserkanal (RWK) vorhanden, der in den
Kreyenbriicker Wasserzug mindet.

Siidlich des Planbereichas verlauft der Wzg. 23.01/01, Verbandsgewisser |1l
Ordnung der Hunte Wasseracht.

Nach der Satzung der Hunte-Wasseracht missen bei Gewassern Iil. Ordnung
bauliche Anlagen einen Abstand von mind. 5,0 m von der oberen Uferkante ein-
halten. In diesem Bereich durfen keine Baume gepflanzt werden. Widerrufliche
Ausnahmen bediifen der Genehmigung der Wasseracht.

Der Giberwiegende Teil des Betriebsgelandes entwassert wahrscheinlich zur Zeit
in den Wzg. 23.01/01.

Zur Drosselung des auf den Verkehrsflachen anfallenden Regenwassers wird im
Bereich der Wohnstrafle ein entsprechend dimmensionierter Regenwasserkanal
als Staukanal angeordnet.

Nach dem Oberfiachenwasserkonzept soll der geplante Regenwasserkanal aus-
schlieBlich bzw. Gberwiegend zur Ableitung des auf den offentlichen Verkehrsfla-
chen anfallenden Regenwassers dienen. Entsprechend den wasserrechtiichen
Vorgaben ist das auf den Baugrundstiicken anfallende Regenwasser soweil wie
moglich an Ort und Stelle zu versickern sofern es nicht als Brauchwasser genutzt
wird. Sofern eine ausreichende Versickerungsfahigkeit des Bodens nicht besteht,
ist dieser teilweise durch versickerungsfahigen Boden zu ersetzen. Soweit eine
vollstandige Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers auf den
Grundstiicken nicht maglich ist, kann ein Anschluss an den 6ffentlichen Regen-
wasserkanal als Notiiberlauf vorgesehen werden. Hierzu ist eine Genehmigung
des OOWYV einzuholen. Soweit ein entsprechender Verbund privater
Versickerungsanlagen erforderlich wird, soll dieser im Rahmen der
Gesamterschlisftung erstellt und durch Leitungsrechte gesichert werden.

Schmutzwasser:

In der Klingenbergstrale ist ein Schmutzwasserkanal (SWK) vorhanden.

Der 8stliche Planbereich wurde bisher als Gewerbegebiet von einem Baubetrieb
genutzt. Die Schmutzwasserableitung vom Biirogebaude und vom Wohnhaus er-
folgt zum Schmutzwasserkanal in der Klingenbergsiralle.
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Fr die Ableitung des Schmutzwassers aus den geplanten Wohngebguden wird,
in Abstimmung mit dem OOWYVY, ein Schmutzwasserkanal in der Planstralbe her-
gestellt, der an den Schmutzwasserkanal in der Klingenbergstralte angeschios-
sen wird.

Far die Einleitung des Schmutzwassers in den SW-Kanal wird eine Genehmigung
des OOWYV eingeholt.

Sonstige Versorgung:

Das Plangebiet wird an das zentrale Strom-, Wasser- und Gasnetz angeschlos-
sen.

Die Ldschwasserversorgung wird gemal DVGW Arbeitsblatter 405 und W 331 si-
chergestellt. Der Léschwasserbedarf ist mit 96 gbm/h bemessen. Unterflurhydran-
ten sind in einem Abstand von ca. 140 m vorzusehen.

4. Stadtebauliche Daten

Art der Nutzung Flache in qm Fiachenanteil %
Allgemeines Wohngebiet ca. 5.920 86,4 %
(moglich Geschossflache) ca. 4800

(zu erwartende Zahl der WE) (ca. 14)

Verkehrsflache ca. 930 13,6 %
Plangebietsgrofie ca. 6.850 100 %

5. MaRnahmen und Kosten der Planverwirklichung

Die Realisierung der ErschlieRungsaniagen erfolgt durch den Projektrager auf
Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages. :

Die Kosten fUr die stadtebauliche Planung, die erforderlichen Fachbeitrége und
Gutachten sowie die Kosten fiir die Herstellung der Erschlieflungsanlagen werden
von dem Vorhabentrager getragen.
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