Begriindung zum Bebauungsplan W-512 mit 6rtlichen Bauvor-
schriften
(Thomasburg)

2.1

Anlass und Ziele der Planung

FUr den Bereich Sandfurter Weg, Dannenbuschweg, Schnepfenweg, Bakeweg,
Nachtigallenweg, Thomasburg und Eibenweg liegt kein rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplan vor. Die bisherige Bebauung in diesem Bereich wurde bislang nach § 34
Baugesetzbuch beurteilt. Um das Einfugen, insbesondere fur mégliche Vorhaben auf
den noch freien ruckwartigen Grundstucksflachen, in die Eigenart des Gebietes zu
gewahrleisten, soll das Mal der baulichen Nutzung im Rahmen eines Bebauungs-
planes festgesetzt werden. Durch die Festsetzung von nicht Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen soll eine Gliederung der ruckwartigen Bebauung vorgesehen werden
und durch die Festsetzung einer Wohneinheitenbeschrankung sowie der Vorgabe
von MindestgrundsticksgroRen gleichzeitig das hier verfolgte Ziel, nur Einfamilien-
hauser und Doppelh&user zu ermdglichen, sichern. Nur so kann hier auch kunftig
eine stadtebaulich sinnvolle Siedlungsstruktur sichergestellt werden.

Far die urspriingliche Stralenrandbebauung, die durch die Umsetzung von Klein-
siedlungsgebieten entstanden ist, sollen dartber hinaus &értliche Bauvorschriften um-
gesetzt werden.

Rahmenbedingungen
Bisherige Rechtsverhéaltnisse

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan '96 der Stadt Oldenburg (Oldb) bis
auf die Grunflache zwischen den Strallen Eibenweg und Thomasburg als Wohnbau-
flache dargestellt. Durch die Realisierung von Wohnungsbaumalnahmen verschie-
dener Bautrager entwickelte sich zwischen 1930 und 1955 eine Siedlungsstruktur als
Kleinsiedlungsgebiet. Diese Siedlungsstruktur wurde dann durch den Bereich "Am
Dornbusch (1960)" sowie durch die Schlielung von BaulUcken und durch eine rick-
wartige Bebauung fortgefuhrt und bereits teilweise Uberformt. -

Westlich sowie stdlich angrenzend stellt der Flachennutzungsplan '96 Flachen fir
die Landwirtschaft dar, die gleichzeitig Uberwiegend als Landschaftsschutzgebiet
sowie als Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft gekennzeichnet sind. Nérdlich sowie 6stlich anschlielRend
werden Wohnbauflachen im Flachennutzungsplan dargestellt. Diese Wohnbaufla-
chen werden durch die Bebauungsplane 230 (rechtsverbindlich seit dem 18.09.1961),
435 (rechtsverbindlich seit dem 23.03.1979), 249 (rechtsverbindiich seit dem
16.08.1963) sowie durch den Bau- und Fluchtlinienplan 193 aus dem Jahre 1957 be-
ordnet.
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FUr den Geltungsbereich selbst wurde bereits 1977 ein Aufstellungsbeschluss ge-
fasst. Der vorhandene Siedlungsbereich sollte aufgrund vermehrter Bauvoranfragen
und Bauantragen einer geordneten Siedlungsverdichtung zugefiihrt werden. Das
Verfahren wurde jedoch lediglich bis zur &ffentlichen Auslegung vom 05.02.1979 bis
zum 09.03.1979 umgesetzt. Eine FortfUhrung des alten Bebauungsplanverfahrens
wird nicht fUr zuldssig gehalten, da heute geédnderte Rechtsgrundlagen vorliegen. Die
seinerzeit wahrend der &ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen und Be-
denken beziehen sich u. a. auf die Ausweisung von nicht Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen. Diese Anregungen und Bedenken wurden nicht mehr abschliel?end
vom Rat behandelt.

Derzeit werden Bauvorhaben nach § 34 Baugesetzbuch - Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile - beurteilt. Somit ist ein Vorha-
ben nur zul&ssig, wenn es sich nach Art und Mafd der baulichen Nutzung sowie der
Bauweise in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt.

Ortliche Gegebenheiten

Das Siedlungsgebiet liegt ca. 3 km siidwestlich vom Innenstadtkern Oldenburgs ent-
fernt und ist durch eine Wohnnutzung gepréagt. Die urspriingliche Bebauung des Ge-
bietes orientiert sich zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen. Da das Gebiet jedoch
Grundstiickstiefen bis zu 100 m aufweist, hat die Baugrundstiicksnachfrage dazu
geflhrt, dass die Grundstlicke vielfach geteilt und bebaut worden sind. Die somit Gb-
liche Grundstlckstiefe fUr das Gebiet liegt zwischen 30 und 50 m.

Das Plangebiet ist Uber ein vorhandenes Strafiensystem erschlossen, welches an
die Hauptverkehrsstrafie Edewechter Landstrafle angebunden ist.

Im Gebiet befinden sich noch ca. 40 bis 50 ruckwartige Grundstiicke, fur die eine Be-
bauung mdéglich ware. Darlber hinaus besteht bei vielen Gebauden entlang der Ver-
kehrsflachen aufgrund der relativ geringen Baumasse ein Erweiterungspotential.

Zustand und Bewertung von Natur und Landschaft

Der Planbereich des Bebauungsplanes W-512 kennzeichnet sich vorrangig als Sied-
lungsgebiet mit Doppel- und Einzelhausbebauung. Stdlich grenzt das Landschafts-
schutzgebiet "Hausbake-Niederung (OL-S-70)" an.

Die Flachen innerhalb des Bebauungsplangebietes sind bereits Uberwiegend bebaut.
Die noch wenigen Bauliicken werden derzeit noch als Rasen- bzw. Gartenflache ge-
nutzt. Siedlungs- und straf3enbildpragend sind die Grundstlckseinfassungen mit Li-
guster, Taxus- oder Buchenhecken. Alt- und Grofibaumbestand existiert vorrangig
entlang des Sandfurter Weges, in Form einer Wallhecke entlang der westlichen Plan-
gebietsgrenze, im Bereich des Spielplatzes sowie im stdlichen Abschnitt des Eiben-
weges und am westlichen Bakeweg.

Eine Bebauung der Baullcken im Plangebiet ist auch ohne die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes maglich, soweit sich die Vorhaben nach Art und Maf} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundsttcksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der naheren Umgebung einfigen. Somit ist eine Vermeidung der Eingriffe
durch den Verzicht einer stadtebaulichen Beordnung nicht erreichbar und wirde dar-
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Uber hinaus dem Ziel, durch eine strukturierte Nachverdichtung die Ausweisung
neuer Bauflachen zu vermeiden, entgegenstehen.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch den Bebauungsplan W-512 nur begrenzt
zu erwarten und waren aufgrund der derzeitigen Rechtslage, die eine Bebauung
gem. § 34 Baugesetzbuch erméglicht, nicht zu versagen.

Nichtdurchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Mit dem Bebauungsplan W-512 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
eine stadtebauliche Nachverdichtung geschaffen werden. Die im Plangebiet vorhan-
denen Bauflachen haben insgesamt eine GrélRe von ca. 243 600 m?. Bei einer fest-
gesetzten Grundflachenzahl von 0,2 ergibt sich somit eine mégliche Grundflache von
48 720 m?, d. h. der untere Schwellenwert von 20 000 m? (gemafR Anlage 1 Umwelt-
vertraglichkeitsprifungsgesetz Nr. 18.7) wird Gberschritten. Dementsprechend wurde
Oberpruft, ob das Vorhaben erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen aufweist.
Unter Anwendung der in Anlage 2 zum Umweltvertraglichkeitsprofungsgesetz aufge-
fuhrten Kriterien hat diese Priifung ergeben, dass solche Folgen nicht zu erwarten
sind. Dieses bauplanungsrechtliche Vorhaben fallt somit nach § 3 Abs. 1 Anlage 1
Nr. 18 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung nicht in den Anwen-
dungsbereich dieses Gesetzes.

Inhalt des Planes
Grundsatzliche Festsetzungen

Die vorhandene Bebauung ist durch eine Wohnnutzung gepragt, und zwar tberwie-
gend in Form einer Bebauung mit frei stehenden Einfamilienhdusern bzw. teilweise
mit Doppelhausern. Es handelt sich fast ausschlief3lich um Gebaude mit einem Voll-
geschoss und geneigtem Dach. Da fur das Plangebiet kein Bebauungsplan vorliegt,
ist keine Aufteilung in Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsttcksflachen vor-
gesehen, so dass in Teilbereichen wesentliche Abweichungen von einer stadtebau-
lich sinnvollen Gliederung vorliegen. Da aufgrund des § 34 Baugesetzbuch gerade
diese stadtebaulich wichtige Gliederung nur eine begrenzte Rechtssicherheit auf-
weist, wird ein Bebauungsplan als Rechtsgrundlage umso erforderlicher. Ziel des
kiinftigen Bebauungsplanes ist die Festschreibung des Maf3es der baulichen Nut-
zung der vorhandenen Bebauung und somit die Anpassung kunftiger Bauvorhaben
an die vorhandene Siedlungsstruktur. Dartber hinaus ist es fur die Umsetzung des
stadtebaulichen Ziels wichtig, eine Strukturierung durch die Festsetzung von nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen vorzugeben sowie eine Begrenzung der Wohn-
einheiten pro Gebaude vorzusehen. Ohne Bebauungsplan und somit ohne diese
Festsetzungen ist zu erwarten, dass sich der vorhandene Siedlungscharakter auf
Dauer grundsatzlich verandern wird.

In jungster Zeit wurden wieder vermehrt Bauantrage vorgelegt, die aufgrund der nicht
Uberbaubaren Grundsttcksflachen durch eine Beurteilung nach § 34 Baugesetzbuch
nicht abschlielRend rechtssicher zu beurteilen sind. Um das hier angestrebte stadte-
bauliche Ziel erreichen zu kénnen, eine unmafistabliche Verdichtung der vorhande-
nen Siedlung zu vermeiden, ohne von vornherein eine teilweise schon vorhandene
und dem Grunde nach sinnvolle Bebauung in zweiter bzw. dritter Reihe auszuschlie-
Ren, wird das Erfordernis einer stadtebaulichen Beordnung gesehen. Deshalb wurde
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fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes W-512 ein erneuter Aufstellungsbe-
schluss gefasst.

Die erste Wohnbebauung im Plangebiet des Bebauungsplanes W-512 entstand im
Jahre 1930 als BaumalRnahme der Gemeinnitzigen Siedlungsgesellschaft Olden-
burg im Rahmen einer Wohnungsbaumalnahme. Somit wurden 16 Zweifamilien-
doppelhauser ndrdlich, entlang der Stralle Thomasburg als Kleinsiedlung erstellt.
Durch die weitere Realisierung von Wohnungsbaumalnahmen verschiedener Bau-
trager entwickelte sich zwischen 1930 und 1955 eine geschlossene Siedlungsstruk-
tur als Kleinsieldungsgebiet. So entstanden u. a.

1936 28 Einfamilienhauser im sidlichen Bereich der Stralle Thomasburg und

1950 14 Vierfamiliendoppelhduser an der Strale Dannenbuschweg.

1951  war mit 4 Einfamilienhdusern am Goldammerweg, 7 Einfamilienhauser am
Spechtweg, 5 Einfamilienhauser am Wachtelweg, 8 Doppelhaduser am Fin-
kenweg, 4 Doppelhduser am Schnepfenweg sowie 4 Doppelhduser am Ba-
keweg eine verstarkte Bautatigkeit aufgrund des dringenden Wohnraumbe-
darfes zu registrieren.

1953 entstanden entlang des Eibenweges nochmals 24 Einfamilienh&user sowie
entlang des Nachtigallenweges 5 Einfamilienhduser und 9 Doppelhauser.

1960 wurde der Siedlungsbereich entlang der Stralke Am Dornbusch realisiert.
Auch wurden stra3enseitige Baullicken, soweit sie nicht bereits in den Jah-
ren ab 1950 bebaut wurden, mit Einfamilienhdusern oder Doppelhausern ge-
schlossen. Erst die gednderte Voraussetzung, dass die doch recht groRen
Grundsttcke nicht mehr in vollem Umfang fur die Notwendigkeit der Entwas-
serungsbeordnung herangezogen werden mussten, entstand die Moglichkeit
und somit der Wunsch der Anlieger, ihre rGckwartigen Grundstlicke.einer Be-
bauung zuzuflhren.

1977 sollte diesem Anliegen erstmalig im Rahmen einer geordneten stadtebauli-
chen Gesamtplanung entsprochen werden. Das Bauleitplanverfahren wurde
Jedoch seinerzeit nicht abgeschlossen. Nunmehr sollen Festsetzungen fur
den Planbereich getroffen und durch den Bebauungsplan W-512 festgesetzt
werden, die die vorhandenen Strukturen sichern und arrondieren.

3.2 Die weiteren Festsetzungen
3.2.1 Art und Mal der baulichen Nutzung

Inhalt der Planung ist es, das Mal der baulichen Nutzung der bereits bestehenden

Bebauung aufzugreifen und gleichzeitig ein EinfGgen kinftiger Bauvorhaben zu si-

chern. Eine stadtebauliche Fortschreibung und Abrundung der vorhandenen Wohn-
bauflachen soll in diesem Bereich durch die Festsetzung eines konkreten Entwick-

lungsrahmens ermdglicht werden.

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der derzeitig vorhandenen Nutzung
im Plangebiet Gberwiegend als reines Wohngebiet festgesetzt. Lediglich entlang des
Sandfurter Weges, der die Funktion einer Sammelstralle hat, ist eine Bautiefe als all-
gemeines Wohngebiet festgesetzt, welches die StralRenrandbebauung sowie die
Festsetzungen der anschlieienden Bebauungsplane bertcksichtigt.
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Die Grundflachenzahl wurde fur den Gebaudebestand mit 0,1 bis 0,2 ermittelt. Mit
der Festsetzung von 0,2 fur die Grundflachenzahl wird der Bestand somit entspre-
chend bertcksichtigt und gleichzeitig ein sinnvolles Erweiterungspotential fur den
Gebaudebestand geschaffen. Einzelne wenige Grundstlucke weisen eine Grundfla-
chenzahl bis 0,3 auf. Diese Ausnutzung ist teilweise durch eine Grundstlcksteilung
entstanden, die fur dieses Gebiet untypisch ist und dem vorhandenen Siedlungsge-
fuge widerspricht, deshalb werden diese Einzelfélle nicht als Malystab fur die Siche-
rung des Gebietes herangezogen. Um kunftige Grundstlcksteilungen zu vermeiden,
die fur diesen gewachsenen Siedlungsbereich untypische Strukturen verursachen,
werden MindestgrundstlcksgréRen festgesetzt. So missen Einfamilienhausgrund-
stlicke eine MindestgréRe von 450 m? und die Grundstucke je Doppelhaushalfte
mind. 400 m? aufweisen. Diese Grundstlcksgréfien sind fur die DurchschnittsgréRen
im Gebiet bereits eher gering gewanhlt, beriicksichtigen jedoch die allgemeine Ten-
denz auf dem Grundstlcksmarkt, dass gréRere Grundstiicke kaum noch wirtschafi-
lich genutzt werden kénnen. Orientiert an den Bedurfnissen der BUrger im Siedlungs-
gebiet werden durch die Beordnung zusammenhangender Grinbereiche Siediungs-
strukturen vorgegeben, die eine wirtschaftliche Grundsticksnutzung durchaus bei
diesen GrundstucksgréRen erméglicht.

Die vorhandenen Gebaude sind als freistehende eingeschossige Einfamilienhduser
bzw. als Doppelhduser errichtet worden. Deshalb wird das Ziel der Strukturerhaltung
durch eine Beschrankung auf Einzelh&user und Doppelhauser je nach vorhandener
Siedlungsstruktur mit max. zwei Wohneinheiten pro Einfarnilienhaus bzw. pro Dop-
pelhaushalfte gesichert. Diese Reduzierung der baulichen Nutzung soll ein Einflgen
von neuen Vorhaben in die bestehende Bebauung sicherstellen und einer eng ver-
dichteten Bebauung sowie grofiflachigen Versiegelungen entgegenwirken. Eine Be-
schrankung der Zahl der Wohneinheiten auf zwei Wohneinheiten pro Gebaude soll
die Umsetzung von Kleinstwohnungen verhindern und wird hier auch im Hinblick auf
die Anbindung der ErschlieRung als sinnvoll angesehen. Dartber hinaus soll somit
von vorneherein vermehrter Kraftfahrzeugverkehr ausgeschlossen werden.

Obwohl die vorhandene Bebauung eine Uberwiegende einheitliche Héhenentwick-
lung aufweist, kann man die Gebaudestruktur nicht eindeutig der eingeschossigen
Bebauung oder der zweigeschossigen Bebauung zuordnen. Teilweise sind die vor-
handenen Gebaude, die sich von der aulleren Baukubatur als eingeschossige Ein-
familienhauser darstellen, nach der Berechnung der Anzahl der Vollgeschosse ge-
mald Nds. Bauordnung als Gebaude mit zwei Voligeschossen einzustufen. Deshalb
wird auf die konkrete Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse verzichtet. Durch die
Festsetzung von Trauf- und Firsthéhen kénnen unmafstabliche Gebaudehdhen sinn-
voller ausgeschlossen werden. Die festgesetzten Trauf- und Fristhéhen orientieren
sich an dem vorhandenen Gebaudebestand. Fur Gauben sind die Trauf- und First-

héhen nicht bindend, um somit eine wirtschaftliche Dachgeschossnutzung zu ermég-
lichen.

Durch die Festsetzung einer Geschossflachenzahl von 0,3, die dem durchschnittiich
vorhandenen Gebaudebestand entspricht, wird ein Mal} der baulichen Nutzung vor-
gegeben, um einen ausreichenden Rahmen fur Anbauten, Umbauten und Neubauten
zu schaffen, ohne die vorhandene Siedlungsstruktur wesentlich zu beeintrachtigen.
Dieser durch die Grundflachenzahl vorgegebene Rahmen wird zusatzlich durch die
Hoéhenfestsetzung begrenzt, da auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse ver-
zichtet wird. Um einen einheitlichen Ansatz fur alle Gebaude im Siedlungsgebiet vor-
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zugeben, egal welche Anzahl der Vollgeschosse geplant sind, sind die Grundflachen
von Aufenthaltsraumen einschl. der zu ihnen gehdrenden Treppennhausern und
einschl. ihrer Umfassungswéande auch in anderen Geschossen, die nicht als Vollge-
schosse zahlen, mitzurechnen.

Die nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen sind im Plangebiet so angeordnet und
bemessen, dass die siedlungstypischen und deshalb schitzenswerten Vorgarten er-
halten bleiben.

‘Garagen, Stellplatze, Abstellrdume sowie sonstige Nebenanlagen, mit Ausnahme
notwendiger Zufahrten und Einfriedungen, sind auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen nicht zuléssig.

Um Garagen und Stellplatze in den Bereichen anzuordnen zu kénnen, die aufgrund
unterschiedlicher Bauzeilenzuordnung als nicht Uberbaubare Grundstiicksflache fest-
gesetzt sind, obwohl sje sich als Grenzabstandsfi&dche im seitlichen Bereich der
Hauptgebaude durchaus fur die Errichtung von Garagen und Stellplatzen anbieten
wilrden, soll dies ausnahmsweise ermdglicht werden. Durch eine Ausnahmeregelung
soll im Einzelfall aufgrund der schwierigen Bestandssituation und der damit begrin-
deten Lage der Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Flachen Garagen und Stell-
platze auf den nicht Uberbaubaren Flachen erméglicht werden.

Im Bebauungsplanbereich erfolgt die Oberflachenentwésserung im Wesentlichen
Uber Grundstiicksgrenzgréaben und einige StralRenseitengrében. Nur in wenigen Stra-
Ren sind abschnittsweise Regenwasserkanéle verlegt. Es handelt sich in diesem Be-
bauungsplanbereich insgesamt um eine nicht ausreichend beordnete Oberflachen-
entwasserung. Das anfallende Oberflachenwasser ist auf den jeweiligen Grundstu-
cken zu versickern. Deshalb wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Zufahrten und
Stellplatze nur aus wasserdurchlassigen Materialien herzustellen sind.

Im Bereich der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen entlang des Wasserzuges
"Hausbake 5.00" werden Versiegelungen ganzlich ausgeschlossen.

Um eine Durchgrinung des Plangebietes sicherzustellen und zu férdern, werden die
vorhandenen Baume, soweit sie der Ausweisung von Bauflachen nicht entgegenste-
hen, festgesetzt. Beim Abgang der festgesetzten B&ume werden entsprechende Er-
satzpflanzungen gefordert.

3.2.2 Ortliche Bauvorschriften
Ortliche Bauvorschriften gem. § 56, § 97 und § 98 der Nds. Bauordnung (NBauO).

Um bestimmte st&dtebauliche und baugestalterische Ziele zu verwirklichen oder um
die Eigenart oder den Eindruck von stadtebaulich erhaltenswerten Siedlungsstruktu-
ren erhalten zu kénnen, kénnen gem. § 56 NBauO Bauvorschriften fur bestimmte Be-
reiche bestimmt werden, die u. a. besondere Anforderungen an die Gestaltung von
Gebauden stellen sowie die Auswahl der Baustoffe und der Farben der von aufien
sichtbaren Bauteile begrenzen. Unter anderem kann durch értliche Bauvorschriften
auch die Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen geregelt werden.
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Im Bebauungsplan W-512 sind die stralRenseitigen Bauzeilen noch deutlich durch
den urspriinglichen Kleinsiedlungscharakter gepragt. Diese straenbegleitenden Fia-
chen, die ca. 50 % des Plangebiets ausmachen, pragen diesen Siedlungsraum und
insbesondere die Stralenrdume des Gebietes wesentlich. Deshalb soll durch die
Festsetzung von értlichen Bauvorschriften fur Gebaude, die dem 6ffentlichen Stra-
Renraum zugeordnet sind, die Eigenart der erhaltenswerten Siediungsstruktur gesi-
chert werden. Fur die Gbrige Siedlungsstruktur, die durch die SchlieRung von Bauli-
cken und durch eine ruckwartige Bebauung entstanden ist, werden keine értlichen
Bauvorschriften festgesetzt, da hier kein pragender Charakter ablesbar ist und hier
keine direkte Aullenwirkung auf die Strallenrdume zu verzeichnen ist.

Die vorherrschende Dachform im Plangebiet ist nach wie vor das Satteldach, des-
halb sollen fur die Hauptgebaude lediglich Satteldacher mit einer Dachneigung von
minimal 45° und maximal 60° zul&ssig sein. Fur die Dachdeckung sollen Dachsteine
in Farbténen gewahlt werden, die sich bereits in dem bestehenden Gebiet wieder
finden. Im Rahmen der Festsetzungen wird ein Farbrahmen vorgegeben, der eine
begrenzte Abgestimmtheit vorgibt, ohne wesentlich einzuschranken. Als stadtebau-
lich besonders wichtig erscheint jedoch, dass zusammengehdérige Doppelhaushalften
in Form, Material und Farbe einer Abstimmung bedurfen, soweit sie von den &ffentli-
chen Stralien aus sichtbar sind.

Die Firstrichtung wird durch den vorhandenen Gebaudebestand vorgegeben und
wird als Festsetzung im Bebauungsplan tbernommen.

Um eine sinnvolle Dachgeschossnutzung zu ermoéglichen, sollen Gauben zuléssig
sein, jedoch nur unter Berlicksichtigung einer eindeutigen Unterordnung.

Im Bebauungsplanbereich W-512 stellt sich die vorhandene Stellplatzsituation so
dar, dass der Uberwiegende Einstellplatzbedarf durch private Stellplatze oder Gara-
gen auf den Grundstlcken sowie durch Stellplatzfiachen innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflachen abgedeckt wird. Aufgrund des stark gewachsenen Kraftfahrzeugbe-
standes seit 1930 hat der Stellplatzbedarf massiv zugenommen.

Derzeit bestehen jedoch keine konkreten Parkprobleme im Bebauungsplangebiet.
Durch die Beschrankung der Wohneinheiten pro Wohngeb&ude wird zuséatzlich indi-
rekt ein unverhaltnismagRiger Anstieg von bendtigten Einstellplatzen entgegengewirkt.
Die Nutzung der strallenbegleitenden Grinflachen als éffentliche Stellplatze sowie
die Anordnung von privaten Stellplatzen im Bereich der privaten Gérten wird als un-
problematisch angesehen. Um das vorhandene Strallenbild zu sichern, sollen jedoch
Garagen, Carports, Stellplatze und Abstellrdume nicht auf den nicht Gberbaubaren
Grundsttcksflachen entlang der offentlichen Verkehrsflache angeordnet werden. Die-
se Bereiche sollen als Vorgartenbereiche, die durch entsprechende Hecken zur Ver-
kehrsflache abgegrenzt sind, erlebbar bleiben. Das bereits Uberwiegend im Plange-
biet vorhandene Element der Abgrenzung zwischen Vorgérten und 6ffentliche Ver-
kehrsflachen durch lebende Hecken soll aufgegriffen und fUr die weitere Entwicklung
im Plangebiet gesichert werden.

Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan W-512 bereitet keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes in Verbindung mit § 1 a des Bauge-
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setzbuches vor, da der Planbereich bis zur Aufstellung des Bebauungsplanes W-512
als Innenbereich nach § 34 des Baugesetzbuches zu beurteilen war und die Vor-
schriften der Eingriffsregelung somit nur fur neue zusatzliche Eingriffe heranziehbar
sind. Eingriffe in Natur und Landschaft sind durch den Bebauungsplan W-512 jedoch
nur begrenzt zu erwarten und waren gem. § 34 Baugesetzbuch bereits derzeit még-
lich gewesen. Durch konkrete Festsetzungen beziglich des Malies der baulichen
Nutzung werden sogar mégliche Eingriffe im Rahmen des § 34 Baugesetzbuch ver-
mieden.

Durch das gewahlte Maf der baulichen Nutzung wird lediglich die vorhandene Be-
bauung im Bestand gesichert und eine behutsame siedlungsorientierte Nachverdich-
tung erméglicht. Die Beordnung rlckwartiger Bauflachen wirkt durch Inanspruchnah-
me von vorhandenen Infrastruktureinrichtungen sogar der Ausweisung neuer Baufla-
chen entgegen. Kompensationsmalnahmen werden deshalb nicht vorgesehen.

Um dem stadtebaulichen Ziel, ein durchgrintes Siedlungsgebiet zu férdern, gerecht
zu werden, werden jedoch alle Bdume, die der Ausweisung von Bauflachen stadte-
baulich nicht widersprechen, im Plangebiet als zu erhalten festgesetzt. Eingriffe in
festgesetzte Baumbesténde sind am Standort durch Neuanpflanzungen auszuglei-
chen. Daruber hinaus wird eine Durchgrinung des Plangebietes durch die Anord-
nung umfangreicher nicht Uberbaubarer Grundsttcksflachen erreicht.

ErschlielRung

Das Plangebiet ist Uber die Strale Thomasburg an die Hauptverkehrsstralle Ede-
wechter Landstralle angebunden. Durch das vorhandene Strallenverkehrsnetz inner-
halb des Plangebietes ist eine ausreichende ErschlieRung sichergestellt.

Auf die Festsetzung der vorhandenen Strallenbaume in den Verkehrsflachen der
StralRe Thomasburg wird verzichtet, da die Badume die Flexibilitat fir einen spéteren
StralRenausbau erheblich beeintrachtigen wirden. Die hier als Stralenbaume ge-
wahlten Ebereschen sind durch die unvertraglichen Standortgegebenheiten und
durch eine ungeschuitzte Anordnung im Bermenbereich ohnehin in ihrer Entwicklung
erheblich behindert. FUr einen evil. spateren Strallenausbau sollen jedoch standort-
gerechte Stralenbaume gewahlt werden, die durch entsprechende Pflanzflédchen
gegen Beeintrachtigungen geschitzt werden kénnen. Somit schafft man zum einen
die Moglichkeit, standortgerechte Grollbaume zu wahlen, die den kinftigen Strafien-
bereich pragen, und zum anderen die Moglichkeit, bereits vorhandene Zu- und Ab-
fahrten der Anliegergrundsttcke entsprechend zu bertcksichtigen.

Vorhandene FulR- und Radwegeverbindungen sichern eine Durchlassigkeit zu den
anschlieRenden Grinbereichen.

Lt. Vertrag zur Ubernahme und Durchfiihrung der Abwasserbeseitigung zwischen der
Stadt Oldenburg und dem Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband (OOWV)
hat dieser ab dem 01.01.2001 die Abwasserbeseitigungspflicht Ubernommen. Mit
dem Begriff "Abwasserbeseitigung” ist die Beordnung der Schmutzwasserentsorgung
und der Oberflachenentwasserung gemeint.

In den Strafien Thomasburg, Eibenweg, Nachtigallenweg, Dannenbuschweg, Sand-
furter Weg, Schnepfenweg und Am Dornbusch liegen keine Regenwasserkanéle.
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Momentan erfolgt die Entwasserung des Gebietes Uber Randgraben zwischen den
Grundstucken.

Schmutzwasserentsorgung:

Schmutzwasserkanéle sind vorhanden. Eine weitere Bebauungsverdichtung stellt im
Hinblick auf die Kapazitat der Schmutzwasserkanale kein grundsatzliches Problem
dar. Es ist jedoch im Einzelfall zu Uberprifen, ob die Héhenlage der Hintergrundsta-
cke einen Anschluss im freien Gefalle zulasst. Die teilweise zu tief liegenden Flachen
mussen durch Aufschittungen an das Strallenniveau angepasst werden. Alternativ
kann das Schmutzwasser mit Pumpwerken gehoben werden. Hierbei entsteht jedoch
ein hoher Betriebsaufwand fur die Wartung und Reparatur. Die Anschlusskanale in
den zu errichtenden privaten Stichwegen verbleiben privat. Etwaige Hintergrund-
stlicksanlieger mussen sich entsprechende private Leitungsrechte sichern. Auch in
den Privatwegen sind von jedem Anschlussnehmer Revisionsschachte zu setzen.

Oberflachenentwésserung:

Im Bebauungsplangebiet erfolgt die Entwésserung der befestigten Flachen Gber Mul-
den im Bereich der Grundsttucksgrenzen. Diese Mulden und Graben missen in Teil-
bereichen aufgereinigt werden. Im stdlichen Planbereich erfolgt eine Einleitung des
Wassers aus den Grében und Mulden Uber Kanale zur Hausbéke. Im nérdlichen Be-
reich der Straf’e Thomasburg wird das Oberflachenwasser aus den Graben in Rich-
tung Fuchsbake abgeleitet. Das vorliegende Entwésserungssystem darf durch weite-
re bauliche Nachverdichtung nicht zusétzlich belastet werden. Deshalb dirfen Zu-
fahrten und Stellplatze nur aus wasserdurchléassigen Materialien hergestellt werden.
Ein wichtiger Beitrag ist auch, dass die gesamten Stralen- und alle anderen Grenz-
grében, Mulden, sonstige Versickerungsflachen und Grabenverrohrungen erhalten
bleiben, da hier ein Speichervolumen fur Oberflachenwasser und ein Versickerungs-
potential vorhanden ist. Eine Verrohrung darf nur erfoigen, wenn dies unbedingt er-
forderlich ist und hierfGr Speicherersatz geschaffen wird.

Die Oberflachenentwasserung ist mit den vorhandenen Entwasserungsanlagen zu
beordnen. Nach dem § 149 Abs. 3 des Nds. Wassergesetzes (NWG) sind die Grund-
stlckseigentimer zur Beordnung bzw. Beseitigung des Niederschiagswassers ver-
pflichtet. Das Nds. Wassergesetz ist zu beachten. Vor Baubeginn ist die Entwasse-
rungseriaubnis zur schadlosen Beseitigung des Niederschlagswassers mit Nachweis
der Vorflut zur Genehmigung vorzulegen. Falls Baugrunduntersuchungen nachwei-
sen, dass keine ausreichende Versickerung mdglich ist, muss eine Rickhaltung er-
folgen. Um mdglichst nicht erst einen Abfluss entstehen zu lassen, durfen nur még-
lichst geringe Flachen befestigt werden. Falls eine Befestigung unbedingt erforderlich
ist, durfen diese nur wasserdurchlassig angelegt werden. Bei Einleitung ins Grund-
wasser ist eine Erlaubnis und bei Herstellung oder Verénderung von Gewassern ist
eine Genehmigung der unteren Wasserbehorde erforderlich.

Neben den textlichen Festsetzungen, dass Garagen, Stellplétze und Abstellrdume
und sonstige Nebenanlagen nicht auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
entlang des Wasserzuges unzulassig sind, wird auf die Einschrankung des § 91 a
Nds. Wassergesetz im Gewdasserrandstreifen hingewiesen.
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3.5 Grunflachen
Im Plangebiet ist eine ca. 4 000 m? grolRe Grinflache vorhanden, die als Kinderspiel-

platz im Bereich nérdlich des Nachtigallenweges zwischen den Stralen Thomasburg
und Eibenweg angelegt ist.

4. Stadtebauliche Daten

Plangebietsgroéfle: ca. 274 600 m?
Reines Wohngebiet: ca. 235 800 m?
Allgemeines Wohngebiet: ca. 7800m?
Offentliche Grinflache: ca. 4 000m?
Verkehrsflache: ca. 27 000 m?

5. MaBRnahmen und Kosten der Planverwirklichung
In Verbindung mit der Sicherung der vorhandenen Bebauung sowie eine Beordnung
der moglichen Hintergrundstiicksbebauung sind fur die Stadt Oldenburg (Oldb) keine
Kosten zu erwarten.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
07.02.2005 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg, 07.02.2005

N3

OberbUrgermeister




