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1.

Anlass und Ziel der Planung

11

1.2

Anlass

In letzter Zeit haben Neubauvorhaben an verschiedenen Stellen im
Stadtgebiet verstarkt zu Konflikten in der Nachbarschaft gefiihrt. Anlass
fur die Plananderung ist, dass geplante Neubauvorhaben zwar die in
den Bebauungsplanen festgesetzten Mal3e der baulichen Nutzung ein-
halten, gemessen an der umgebenden Bestandsstruktur sich aber deut-
lich in Ausmal’ und Kubatur von dieser unterscheiden.

Nach dem Stadtentwicklungsprogramm step2025 und dem Wohnkon-
zept 2025 der Stadt Oldenburg férdert Oldenburg das Wohnen vorran-
gig in integrierten Lagen, in der Innenstadt, innerhalb des Autobahn-
rings, in den Stadtteilzentren und entlang der Radialen sowie des soge-
nannten 2. Rings, also dort, wo nétige Infrastrukturen vorhanden sind.
Aul3erhalb dieser Verdichtungsbereiche sollen sich Neubauvorhaben an
der vorhandenen Baustruktur orientieren.

Ziel der Planung

Das Plangebiet der Anderung 1 des Bebauungsplans 513 liegt bei ge-
nauer Betrachtung der fuRlaufigen Erreichbarkeit des nachstgelegenen
zentralen Versorgungsbereichs aul3erhalb der zur Nachverdichtung ge-
eigneten Bereiche. Stadtebauliche Zielsetzung der Anderung 1 des Be-
bauungsplanes 513 ist, den Charakter der vorhandenen Siedlungs-
struktur zu erhalten, indem das Mal3 der baulichen Nutzung so geordnet
wird, dass sich zukunftige Vorhaben mit ihrer Kubatur und Zahl der
Wohneinheiten in die Umgebungsbebauung einflgen.

Die Anderung des Bebauungsplanes sieht daher vor, auf Grundlage
des Bebauungsplanes S-513 die derzeit geltenden Festsetzungen zu
erganzen und zu modifizieren. Zum Teil soll die Zahl der zulassigen
Wohnungen beschrénkt, eine maximal zulassige First- und Traufhdhe
und eine abweichende Bauweise festgesetzt werden.

Das planerische Konzept, das dem Bebauungsplan S-513 zugrunde
liegt, bleibt im Anderungsverfahren erhalten. Die Grundziige der Pla-
nung sind nicht beriihrt. Die Anderung 1 des bestehenden Bebauungs-
plans S-513 berihrt nicht dessen Grundztige und l&asst keine Vorhaben
zu, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedurfen. Ferner liegen
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgitern im
Sinne des 8 1 Absatz 6 Nummer 7 Baugesetzbuch (BauGB) vor und es
sind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkun-
gen von schweren Unféllen nach § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) zu beachten. Deshalb wird der Bebauungsplan im verein-
fachten Verfahren gemani § 13 BauGB aufgestellt.
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2.

Lage des Plangebietes

Das Plangebiet hat eine Gréf3e von circa 37,2 Hektar und liegt im Stadtstiden
im Stadtteil Kreyenbrick. Der Bereich wird vom Meerweg beziehungsweise
Krusenbuscher Wasserzug im Stden und der Klingenbergstral3e im Norden
begrenzt. Im Osten verlauft die Grenze in zweiter Reihe zur Bebauung am
Dwaschweg und im Westen zwischen den StraRen Mittagsweg auf der einen
und dem Giesenweg sowie Klusweg und Suhrkamp auf der anderen Seite. Im
nordlichen Teil liegt - umgeben von Wohnbebauung - zentral der Sportplatz
~Klingenbergstralle®.

Planungsrechtliche Situation

3.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahr 1996, in der Fassung der Neu-
bekanntmachung vom 6. Juni 2014, weist den Geltungsbereich zum
Grol3teil als Wohnbauflache aus. An der Klingenbergstral3e ist eine
Grunflache mit der Zweckbestimmung Sportanlage ausgewiesen.

Der Bebauungsplan wird im vereinfachten Verfahren gemani

§ 13 BauGB geéandert. Die Bebauungsplananderung umfasst den ge-
samten Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-513, welcher seit
dem 16. Mai 1980 rechtskraftig ist. Eine Flachennutzungsplanénderung
ist nicht erforderlich, da die Anderung des Bebauungsplanes aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt wird.

3.2 Stadtentwicklungsplanung

Nach dem Stadtentwicklungsprogramm step2025 (Ratsbeschluss vom
31. Mérz 2014) und dem Wohnkonzept 2025 (Ratsbeschluss vom

28. Oktober 2013) der Stadt Oldenburg liegt der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes auf3erhalb des Verdichtungsbereiches des soge-
nannten 2. Rings. Das bedeutet, dass sich Neubauvorhaben an der
vorhandenen Baustruktur orientieren sollen. Der westliche Teil des Gel-
tungsbereiches liegt knapp innerhalb des sogenannten 2. Rings, ist al-
lerdings aufgrund seiner Anbindung Uber den Mittagsweg und den
Meerkamp und den Ausbauzustand der Stral3en nur zur am Bestand
orientierten Nachverdichtung geeignet.

3.3 Bebauungspléane
Mit der Anderung 1 wird der seit dem 16. Mai 1980 rechtsverbindlichen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes S-513 dberplant und tritt somit
aul3er Kraft.
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4.

Bestandsbeschreibung

4.1

4.2

42.1

4.2.2

Stadtebau

Das Plangebiet der Anderung 1 des Bebauungsplanes 513 befindet
sich sudlich angrenzend an die Klingenbergstral3e und bildet zusam-
men mit den umliegenden Wohngebieten der Bebauungsplane S-510,
S-294, S-438, S-514 und S-500 samt deren Anderungen ein zusam-
menhangendes Siedlungsgebiet im Stadtteil Kreyenbriick.

Die Wohngebaude sind Uberwiegend freistehende Einfamilienhauser
mit einer durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e von 300 Quadratmeter
bis 1.000 Quadratmeter. Zudem gibt es noch eine untergeordnete An-
zahl an Reihen- und Doppelhausern sowie vereinzelt Mehrfamilienh&au-
ser mit mehr als vier Wohneinheiten. Letztere befinden sich gegenwar-
tig jedoch nur am Mittagsweg und an der Klingenbergstral3e. Der zen-
tral gelegene stadtische Sportplatz ist die einzige nennenswerte Grin-
struktur im Plangebiet und hat mit seinem umgebenden Baumbestand
eine pragende Wirkung fur das Quatrtier.

Technische Infrastruktur
Verkehr

Das Plangebiet ist Uber die Stral3en Klingenbergstral3e, Meerkamp, Mit-
tagsweg und Wilhelm-Kempin-Stral3e an das Ubergeordnete Stral3en-
netz angeschlossen. Die nachste Autobahnauffahrt befindet sich in
Oldenburg-Kreyenbrick in einer Entfernung von circa 2.500 Meter an
der Cloppenburger Stral3e. Das Plangebiet ist durch zwei Bushaltestel-
len vom 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erschlossen. Im
Norden an der Klingenbergstralie befindet sich die Haltestelle ,Stral-
sunder Stra3e” und an der sudlichen Grenze des Plangebietes im Kreu-
zungsbereich Wilhelm-Kempin-StralRe und Meerweg befindet sich die
Haltestelle ,Wilhelm-Kempin-Stral3e“.

Ver- und Entsorgung

Die technische Infrastruktur zur Oberflachen- und Schmutzwasserent-
wasserung sowie der Wasser-, Gas- und Stromversorgung und der Te-
lekommunikation kann durch Anschluss an das vorhandene Netz ge-
wabhrleistet werden.

Im Plangebiet befinden sich entlang der Stral3en sowie zwischen den
Grundstiicken teilweise Graben, die zur Ableitung des Oberflachenwas-
sers dienen und in ihrer Funktion zu erhalten sind. Von Ost nach West
verlauft der Krusenbuscher Wasserzug durch das Plangebiet. Sudlich
der Stralle ,Meerkamp* wird das Oberflachenwasser durch die Hunte-
Wasseracht Giber den Krusenbuscher Wasserzug abgeleitet. Nordlich
der Stralle ,Meerkamp* erfolgt die Ableitung des Oberflachenwassers
uber den Kreyenbriicker Wasserzug zum Koppelsiel und wird von der
Stadt Oldenburg gewéhrleistet.
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4.3

Naturschutz, Landschaftsschutz und Artenschutz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes kennzeichnet sich vorran-
gig durch Einfamilienhausbebauung mit privaten mehr oder weniger in-
tensiv genutzten Garten. Altbaumbestande sind nur vereinzelt vorhan-
denen, bei den vertretenen Baumarten handelt es sich Gberwiegend um
Birken und Eichen. Naturschutzfachlich wertvolle Griinelemente sind
insbesondere die grofflachigeren Baum- und Strauchbesténde, die den
Sportplatz an der KlingenbergstralRe umgeben einschliel3lich des west-
lich angrenzenden Spielplatzes sowie der im Suden verlaufende Kru-
senbuscher Wasserzug. Bei dem Krusenbuscher Wasserzug handelt es
sich um ein ausgebautes Fliel3gewasser mit kleinflachigen begleitenden
Geholzbestanden und Grinflachen. Sudlich des Wasserzuges und 6st-
lich der Wilhelm-Kempin-Strafl3e hinter dem ehemaligen Gasthof befin-
det sich eine private Grunflache, die regelmaRig gemaht wird.

Faunistische Untersuchungen liegen nicht vor. Die vorhandenen Gar-
tenbereiche, Geholzbestande sowie Gebaude kdnnen einen Lebens-
raum fir an den urbanen Raum angepasste Tier- und Pflanzenarten
darstellen. Die standortheimischen B&dume und Straucher, Ziergeholze,
Hecken, Rasen- und Staudenflachen sowie Ruderalvegetation werden
zum Beispiel von Wirbellosen (unter anderem Insekten) und diversen
Vogelarten des Siedlungsraumes besiedelt. Das zu erwartende Vogel-
artenspektrum wird sich zu einem grof3en Teil aus Lebensraumgenera-
listen zusammensetzen, die eine grof3e 6kologische Valenz an die Be-
siedlung verschiedener Habitate stellen. Hierbei handelt es sich fast
ausschlief3lich um Vertreter der Baum- und Gebuschbriter, aber auch
um Gebaudebruter, wie zum Beispiel Haussperling.

Des Weiteren kann nicht ausgeschlossen werden, dass der Planungs-
raum von Flederméausen genutzt wird. Die Arten Breitfligel- und Zwerg-
fledermaus als typische ,Hausfledermause” treten schwerpunktmafRig
im menschlichen Siedlungsraum auf.

e Hinsichtlich des Schutzgutes Boden wird es sich bei den anstehen-
den Boden vorrausichtlich um stark anthropogen veranderte Stand-
orte handeln. Nach der Bodenubersichtskarte im Mal3stab 1 : 50.000
(BUKS50) ist der Bodentyp Gley-Podsol vertreten.

e Das Schutzgut Wasser betreffend ist aufgrund der gegebenen Fla-
chenversiegelung von circa 50 Prozent bis 60 Prozent von einer
eingeschréankten Grundwasserneubildung auszugehen. Als Oberfla-
chengewasser ist der weitestgehend ausgebaute Krusenbuscher
Wasserzug im Suden des Plangebietes sowie ein Abschnitt des
Wasserzuges 23.01/03 ebenfalls im Studen westlich der ehemaligen
Gaststatte zu nennen.

e Den Siedlungsgeholzen im Bereich des Sportplatzes sowie der pri-
vaten Grunflache im Studen des Plangebietes und dem Krusen-
buscher Wasserzug wird fur das Schutzgut Klima/Luft eine beson-
dere Funktionsfahigkeit zugeordnet. Jeder Grinflache und jedem
Gehdlzbestand kommt innerhalb eines bereits dicht bebauten und
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versiegelten Siedlungsbereiches im Rahmen einer klimaausglei-
chenden Funktion eine Bedeutung fur das Lokalklima zu.

e Der Bebauungsplanbereich zeigt ein typisches Siedlungsbild fir den
Stadtteil Kreyenbriick, eine Wohnbebauung mit privaten Freiru-
men, die jedoch keine besondere Charakteristika aufweisen. Grol3-
baumbestand innerhalb der Géarten und Stral3enzuge fehlt weitest-
gehend.

Im Landschaftsrahmenplan der Stadt Oldenburg 2016 (LRP) wird
der Krusenbuscher Wasserzug als Flache fur den Biotopverbund
dargestellt (BV 6, Karte 6). Als Mal3Bhahmen werden genannt:

o Erhalt und Sicherung des FlieRgewassers mit angrenzenden
Geholzbestanden,

o Vernetzung des Bahndammgelandes Krusenbusch mit
Osternburger Kanal/Landschaftsschutzgebiet (LSG) Mittlere
Hunte.

Artenschutz

Der § 44 des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) in Verbindung
mit Artikel 12 und 13 der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und
Artikel 5 der Vogelschutzrechtlinie (VRL) begrinden ein strenges
Schutzsystem flr bestimmte Tier- und Pflanzenarten. Danach ist es
verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustel-
len, sie zu fangen, zu verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsfor-
men aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerst6-
ren,

2. wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der européi-
schen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine
erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- und Ruhestatten der wild lebenden Tiere der beson-
ders geschutzten Arten der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen
oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre
Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

Entsprechend § 44 Absatz 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtli-
chen Verbote bei nach § 15 BNatSchG zulassigen Eingriffen in Natur
und Landschaft sowie nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu-
lassige Vorhaben im Sinne des § 15 Absatz 2 Satz 1 BNatSchG nur fur
die in Anhang IV der FFH-RL aufgefiihrten Tier- und Pflanzenarten so-
wie fur die europaischen Vogelarten.

Wie bereits dargestellt, ist davon auszugehen, dass innerhalb des Pla-
nungsraumes sowohl an die vorhandenen Strukturen angepasste Vo-
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4.4

gelarten, die den Raum als Brut- und Nahrungsstatte nutzen, als auch
Fledermause vorkommen kénnen. Bei allen Fledermausarten handelt
es sich nach Anhang IV der FFH-Richtlinie um streng geschuitzte Arten.
Alle Arten sind einer artenschutzrechtlichen Prifung zu unterziehen.

Unter artenschutzrechtlichen Aspekten sind die vorhandenen Gehdlze
und Gebaude (Nischen, Spalten, Dachbtden) wertgebend. Hier kdnnen
sich zum Beispiel Lebensraume europdaischer Vogelarten und Quartiere
von Flederméausen befinden. Im Hinblick auf die mégliche Bedeutung
des Vorhabengebietes als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fir Vogelar-
ten ist nach derzeitigem Sachstand von der Betroffenheit allgemein
verbreiteter Arten auszugehen. Es wird davon ausgegangen, dass die
Okologische Funktion der vom Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs-
und Ruhestéatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.

Um To6tungen europaischer Vogelarten zu vermeiden, darf die Beseiti-
gung von Gehoélzen nur aulR3erhalb der Vegetationszeit, das heil3t nur in
der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar eines Jahres, erfolgen. Zum
Schutz gebaudebritender Vogelarten ist der Abriss der von den Vogeln
potenziell genutzten Gebaude ausschliel3lich auRerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeiten der Vogel, das heil3t nicht in der Zeit vom 1. Mérz bis
mindestens 1. August zulassig. Vor Beginn von Bau- oder Abrissmal3-
nahmen sind die vorhandenen Geb&ude durch einen unabhangigen
Sachverstandigen auf Gebaudebriter zu untersuchen.

Zum Vorkommen von Flederméusen liegen keine Daten vor. Daher ist
vor der Fallung von Baumen beziehungsweise vor dem Abriss von
Gebauden durch einen unabhéngigen Sachverstandigen zu prifen, ob
Lebensrdume von Fledermé&usen betroffen sind. Das Ergebnis der Pru-
fung ist der Unteren Naturschutzbehoérde schriftlich vorzulegen, damit
diese auf Antrag gegebenenfalls eine entsprechende Genehmigung er-
teilen kann. Bei betroffenen Quartieren sind abhangig von der Art ent-
sprechende Quartierszeiten zu bertcksichtigen und im Rahmen einer
artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigung gemaf 8 45 BNatSchG
oder einer Befreiung gemal § 67 BNatSchG weitere entsprechende
Schutz- und AusgleichsmalRnahmen durch den Sachverstandigen zu
benennen.

Zur Vermeidung der Gefahrdung von Végeln durch Kollisionen an Glas-
fassaden sind bauliche Vorgaben oder Malinahmen umzusetzen. Das
beinhaltet zum Beispiel das Anbringen von Mustern, UV-absorbierender
Schichten oder AuR3enjalousien.

Immissionen

Fur den Bebauungsplan sind die Larmbelastungen aufgrund der auf
das Plangebiet einwirkenden Verkehrswege zu bestimmen. Relevante
Emissionen gehen von der nérdlich zum Plangebiet verlaufenden Klin-
genbergstral3e aus. Die Stral3en innerhalb des Plangebietes tragen
aufgrund der geringen Verkehrszahlen nicht wesentlich zu schadlichen
Umwelteinwirkungen bei. Die LArmberechnung berlcksichtigt einen
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4.5

45.1

prognostischen Zeitraum von 10 bis 20 Jahren, so dass in die Prognose
die erwarteten Verkehre fur das Jahr 2035 eingestellt werden. Bei einer
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 [4] sind geeig-
nete LarmschutzmalRnahmen fur das Bauleitplanverfahren zu erarbei-
ten.

Zur Beurteilung der Larmsituation ist eine flichendeckende Immissions-
prognose nach DIN 18005 zu erstellen. Die Beurteilung erfolgt getrennt
fur den Tag- (6 Uhr bis 22 Uhr) und Nachtzeitraum (22 Uhr bis 6 Uhr)
unter Zugrundelegung der Orientierungswerte des Kapitels 1.3 des
schalltechnischen Gutachtens. Bei einer Uberschreitung der maRgebli-
chen Immissionsrichtwerte beziehungsweise Orientierungswerte der
DIN 18005 sind geeignete SchallschutzmalRnahmen zu erarbeiten und
fur das Bauleitplanverfahren vorzubereiten.

Der Bebauungsplan Gberplant eine seit Jahrzehnten bestehende Be-
bauungsstruktur, wobei die Art der baulichen Nutzung nicht verandert
werden soll. Das Mal3 der baulichen Nutzung soll so beordnet werden,
dass sich zukiinftige Vorhaben mit ihrer Kubatur und Zahl der Wohn-
einheiten in die bestehende Umgebungsbebauung einfligen. Die Fest-
setzungen fur die Sport- und Spielplatzflache (Grunflache) werden
ebenfalls unverandert iGbernommen, so dass sich beziglich der beste-
henden Sportnutzung keine Anderungen ergeben und damit auch keine
erneute Immissionsbeurteilung erforderlich wird.

Mit zunehmendem Abstand der Bauflachen zur KlingenbergstralRe ver-
ringern sich die Larmbelastungen aufgrund des Verkehrslarms konti-
nuierlich, so dass in einem Abstand ab 70 Meter zur Mitte der Klingen-
bergstral3e bei freier Schallausbreitung der Orientierungswert fur allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) (Dezibel) tags unterschritten wird.
Aufgrund der bereits vorhandenen Bebauung entlang der Klingenberg-
stral3e fallt die reale Verlarmung des Plangebietes geringer aus.

Bodenschutz
Kampfmittel

Das Gebiet der Stadt Oldenburg war im zweiten Weltkrieg Ziel mehrerer
Luftangriffe. Das Vorhandensein von unentdeckten Kampfmitteln im
Erdreich innerhalb des gesamten Plangebietes ist deshalb grundsatz-
lich nicht auszuschliel3en.

Fir das betreffende Gelande besteht nach der stadtischen Kampfmittel-
belastungskarte kein Kampfmittelverdacht. Sollten bei Erdarbeiten
Kampfmittel (Granaten, Bombenblindganger, Panzerfauste, Minen et
cetera) gefunden werden, ist umgehend die zustandige Polizeidienst-
stelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landesamtes fur
Geoinformation und Landesvermessung (LGLN), Regionaldirektion
Hameln-Hannover, Telefon: 0511 30245-502/503, zu benachrichtigen.
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5.

4.5.2

4.6

Altlasten

Das Plangebiet weist einige Altlastenverdachtsflachen auf. Es handelt
sich hierbei im Allgemeinen um Kleinbetriebe, dessen Nutzungen einen
Altlastenverdacht jedoch nicht grundsatzlich ausschliel3en kénnen. Eine
Uberprifung dieses Sachverhalts kann daher in einem entsprechenden
Baugenehmigungsverfahren (zum Beispiel Neubauvorhaben oder Nut-
zungsanderung) erforderlich werden.

Sollten konkrete Hinweise auf Altlasten im Plangebiete bekannt werden,
ist die Untere Bodenschutzbehorde zu benachrichtigen.

Nichtdurchfiihrung einer Umweltprifung

Die Anderung des Bebauungsplanes wird im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB durchgefiihrt. Gemaf § 13 Absatz 3 BauGB wird im
vereinfachten Verfahren von einer Umweltprifung nach § 2 Ab-

satz 4 BauG, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 6a Absatz 1 BauGB und § 10 Absatz 3 BauGB abge-
sehen.

Planinhalte

5.1

5.2

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist aus dem Ursprungsplan ibernommen
worden. Dies entspricht auch der Darstellung des Flachennutzungspla-
nes aus dem Jahr 1996, in der Fassung der Neubekanntmachung vom
06.06.2014, der dort Wohnbauflachen und Grunflache mit der Zweck-
bestimmung Sportanlage vorsieht.

Die Wohnbauflachen des Plangebietes werden als allgemeine Wohn-
gebiete (WAL und WA?2) festgesetzt. Diese Art der Nutzung war bereits
im Bestandsplan festgesetzt und spiegelt auch die Struktur der angren-
zenden Bauleitplane wider.

Um den vorhandenen Charakter des Wohngebiets beztiglich der Nut-
zung dauerhaft zu erhalten, konnen gemaR § 4 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen der
Ziffer 1 und 2 zugelassen werden. Die Ausnahmebestimmungen der
Ziffern 3 bis 5 sind nicht Bestandteil dieser Satzung.

Malfd der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird in allgemeinen Wohngebieten
WAL eine eingeschossige Bauweise mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,3 festgesetzt. Die Festsetzungen erfolgen in Anbetracht des Be-
stands und der angrenzenden Bebauung, um eine mafivolle Nachver-
dichtung auf den vorhanden tberbaubaren Flachen zu ermdglichen. Es
sollen dadurch weiterhin die Errichtung von Einfamilien- und Doppel-
hausbebauung erméglicht werden. Die festgesetzten Gebaudehdhen
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5.3

zielen ebenfalls auf die Charakterwahrung des Wohngebiets und be-
grenzen mogliche Bauvorhaben auf die bereits vorhandenen Gebau-
detypen. Die Trauf- und Firsthéhen sind fur Satteldacher und &hnliche
Dachformen malRgebend. Die Traufe befindet sich an dem Punkt, wo
das Dach und die AuRenwand des Geb&audes als erstes aufeinander-
treffen. Dachgauben sind nur untergeordnet auf maximal 1/3 der Lange
je Dachseite zulassig. Die Geb&audehothe ist bei Hausern mit Flachda-
chern anzuwenden. Technische Aufbauten, die Uber die First- bezie-
hungsweise Gebaudehthe hinausgehen, sind nicht erlaubt:

e Traufhdhe (TH) 4,5 Meter,
e Firsthbhe (FH) 9,5 Meter,
e Gebaudehohe (GH) 7,5 Meter.

Durch die Begrenzung der zulassigen Wohnungen im Verhaltnis zur
Grundstucksflache wird einer Verdichtung entgegengewirkt, die dem
Siedlungscharakter widersprechen wirde. Dabei wurde zwischen den
vorhandenen Bebauungsdichten im Plangebiet durch die unterschiedli-
chen Festsetzungen im WAL und WA2 unterschieden, um der vorhan-
denen Bestandsstruktur gerecht zu werden.

Das allgemeine Wohngebiet WA 2 ist entlang der Klingenbergstral3e
in einer Tiefe von circa 35 Meter bis 50 Meter zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache und an der Wilhelm-Kempin-Straf3e am sudlichen Rand des Gel-
tungsbereiches festgesetzt.

Als Mal3 der baulichen Nutzung wird in allgemeinen Wohngebieten
WAZ2 eine zweigeschossige Bauweise mit einer GRZ von 0,4 und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt. Die Festsetzungen er-
folgen in Anbetracht des Bestands, der angrenzenden Bebauung und
der Lage an den HaupterschlieBungsstrafl3en, um eine maf3volle Nach-
verdichtung zu erméglichen. Das hohere Mal? der baulichen Nutzung ist
aus dem derzeitig gultigen Bebauungsplan S-513 tlbernommen und
moderat angepasst worden. Die Ausnahmeregelung, dass von der Zahl
der Vollgeschosse unter bestimmten Voraussetzungen abgewichen
werden kann, wird nicht Gbernommen. Mit der Streichung der Ausnah-
meregelung soll die Entwicklung in einem moderaten - der Bestandsbe-
bauung angepassten - Mal3 erfolgen.

Bauweise

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 wird eine abweichende Bauweise
mit einer maximalen Lange der Einzel- und Doppelhauser von 18 Meter
festgesetzt, damit bei Neubauten die Mal3stablichkeit gegentber dem
Bestand gewahrt wird. Die Geb&udelange bezieht sich auf die langste
Seite des Gebaudes. Bei Doppelhdusern gilt die maximale Gebaude-
lange flr Doppelhaushélften zusammen. Mal3gebend ist die Lange ge-
mafd Grundriss.

Im allgemeinen Wohngebiet WAZ2 gilt die offene Bauweise.
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5.4

5.5

5.6

Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Zur Ordnung und Gliederung der Bebauung werden nicht Gberbaubare
Grundstiicksflachen festgesetzt. Diese dienen entlang der Stral3en vor
allem als Abstands und Vorgartenflachen. Stellplatze, Garagen und
Nebenanlagen sind deshalb auf diesen Flachen nicht zulassig, da dies
nicht dem vorhandenen Siedlungsbild entspricht und die vorhandenen
Vorgarten stadtebaulich das StraRenbild pragen. Sofern die Nebenan-
lagen in ihrer Gro3e und Anzahl dem Gebietscharakter entsprechen
und ihnen keine anderen stadtebaulichen Grinde entgegenstehen, sind
sie auf den ubrigen nicht Uberbaubaren Flachen grundsatzlich zulassig.

In der nicht Gberbaubaren Flache entlang des Krusenbuscher Wasser-
zugs sollten keine Nebenanlagen errichtet werden, um die Unterhaltung
des Gewassers Il. Ordnung nicht zu beeintrachtigen.

Grunordnerische Festsetzungen
Festgesetzter Baumbestand

Die als zu erhalten festgesetzten Einzelbdume dienen dem Erhalt des
grinen Charakters des Plangebietes, insbesondere auch im Zusam-
menhang mit dessen Lage im Ubergang zum AuRenbereich (Ubergang
bebauter zu nicht bebauter Flache, Eingriinung des Ortsrands). Sie sind
ein charakteristisches und pragendes Element und schaffen in diesem
Quartier eine besondere Wohn- und Aufenthaltsqualitat. Zudem dient
ihre Festsetzung dem Erhalt der Lebensgrundlage fur zahlreiche Tier-
arten. Durch die Festsetzung werden diese Funktionen gesichert.

Solaranlagen

Unter Berticksichtigung des oben genannten Energiekonzeptes mit der
Darlegung des Solarpotenzials im Plangebiet und im Hinblick auf die
positiven Synergieeffekte fur die voraussichtliche Installation eines kal-
ten Nahwérmenetzes erfolgt im Bebauungsplan die Festsetzung von
Solaranlagen nach 8§ 9 Absatz 1 Nummer 23 b BauGB. Demzufolge
sind in den allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA2) bei der Errich-
tung von Hauptgebauden Dachflachen mit Solaranlagen (Photovoltaik
oder Solarthermie) mit einer Mindestleistung von 0,05 Kilowatt peak je
Quadratmeter Uberbaute Flache (Grundflache des Hauptgebaudes)
auszustatten. Solaranlagen umfassen hierbei die Anlagen zur Energie-
erzeugung (Photovoltaikanlagen) und Anlagen zur Warme- und Kalteer-
zeugung aus solarer Strahlungsenergie (Solarthermieanlagen), wobei
letztere einen geringen Flachenbedarf fir die Eigennutzung aufweisen.
Gemal aktuellen Untersuchungen, zum Beispiel die ,Hannoveraner
Leitlinie zur Installation von Solaranlagen®, stellt der Wert 0,05 Kilowatt
peak (kWp) je Quadratmeter Uberbaute Flache einen durchschnittlichen
Wert fUr eine bedarfsorientierte und wirtschaftliche Nutzung in Relation
zur Grundflache des Gebaudes auf. Der festgesetzte Wert stellt hierbei
einen vertretbaren Mindestwert dar.
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5.7

Eine planungsrechtliche Voraussetzung fur die verpflichtende Installa-
tion von Solaranlagen ist, dass die Bestimmung angemessen und ver-
haltnismafig, das heildt wirtschaftlich zumutbar, ist. Demzufolge ist ein
wirtschaftlicher Anlagenbetrieb gegeben, wenn die Einnahmen, das
heil3t die vermiedenen Strombezugskosten und die Einspeisevergitung
nach dem Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG), die Investitions- und
Betriebskosten in dem Nutzungszeitraum von etwa 20 Jahren Uberstei-
gen. In verschiedenen Studien (unter anderem der Klimaschutz- und
Energieagentur Niedersachsen, des Frauenhofer Instituts) wurde eben-
falls der Nachweis einer Wirtschaftlichkeit von Photovoltaikanlagen (PV-
Anlagen) erbracht. Zudem wurde die Wirtschaftlichkeit von PV-Anlagen
bereits in zwei Oldenburger Energiekonzepten (zum Bebauungsplan
0-822, Teil A, und zum Bebauungsplan S-745 B) rechnerisch belegt. In
den Konzepten sind Beispielrechnungen durchgefiihrt worden, die eine
Spanne von 9,7 Prozent bis 3,1 Prozent Rendite ergeben haben. Die
wirtschaftlichste Nutzung von Solarstrom stellt sich vor dem Hintergrund
der stetig wachsenden Stromkosten in einem hohen Eigenverbrauch
dar. Dieses ist inshesondere beim Betrieb von Warmepumpen aber
auch bei der zunehmenden Nutzung von Ladeinfrastruktur (E-Mobilitat)
der Fall. Verschiedene staatliche Fordermalinahmen tragen zur Verrin-
gerung der Investitionskosten und somit zur Effizienzsteigerung bei.

Auch das Forderprogramm der Stadt Oldenburg zur Errichtung von
Photovoltaikanlagen bietet Zuschiusse bei der Finanzierung einer Solar-
stromanlage.

Verkehr, Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist durch die StraRen Klingenbergstralle, Meerkamp,
Mittagsweg, Wilhelm-Kempin-Stral3e, Presuhnstral3e sowie die von die-
sen abgehenden Stichstralen erschlossen. Das Plangebiet ist bereits
an die Netze zur Ver- und Entsorgung angeschlossen.

Bei der Oberflachenentwasserung von ErschlieBungsanlagen, zum Bei-
spiel mehr als zwei Einfamilienh&user mit einer gemeinsamen Zufahrt
und Entwasserungsanlage, ist die Niederschlagswassereinleitung in
oberirdische Gewasser durch geeignete RegenrtickhaltemalRnahmen
und Drosseleinrichtungen auf 1,5 Liter pro Sekunde je Hektar zu be-
grenzen. Die Niederschlagswassereinleitung in ein Gewasser ist bei der
Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Im folgenden Kartenausschnitt der Starkregengefahrenkarte der Stadt
Oldenburg sind die bei einem intensiven Starkregen Uberflutungsge-
fahrdeten Teilbereichen des Plangebiets dargestellt. Auf der Umset-
zungsebene ist dies in den betroffenen Bereichen durch den Bauherrn
zu beachten. Es sind geeignete Malinahmen zur Anpassung vorzuse-
hen.
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5.8
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Ausschnitt Starkregengefahrenkarte der Stadt Oldenburg

Schallschutz

Fur die Anderung 1 des Bebauungsplanes 513 (Meerkamp/Mittagsweq)
sind die Larmbelastungen aufgrund der prognostizierten Verkehrsemis-
sionen der nordlich angrenzenden Klingenbergstral3e gemaf

DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®“ getrennt fir den Tag- und
Nachtzeitraum berechnet worden.

Im Plangebiet ergeben sich fur die direkt sudlich zur Klingenbergstralle
angrenzenden allgemeinen Wohngebiete im strallennahen Bereich
prognostizierte Beurteilungspegel von 65 dB(A) tags und 57 dB(A)
nachts.

Mit zunehmendem Abstand der Bauflachen zur KlingenbergstralRe ver-
ringern sich die Larmbelastungen aufgrund des Verkehrslarms konti-
nuierlich, so dass in einem Abstand ab 70 Meter zur Mitte der Klingen-
bergstral3e bei freier Schallausbreitung der Orientierungswert fur allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) tags unterschritten wird. Aufgrund
der bereits vorhandenen Bebauung entlang der Klingenbergstralie fallt
die reale Verlarmung des Plangebietes geringer aus.

Zum Schutz des Plangebietes vor unzulassigen Larmbelastungen sind
in 8 6 der Satzung Festsetzungen des passiven Larmschutzes formu-
liert. Aktive La&rmschutzmalinahmen scheiden aufgrund der bestehen-
den Bebauungssituation entlang der Klingenbergstral3e aus.
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59 Artenschutz

Aus dem Kapitel 4.3 ist die Bedeutung des Plangebietes fur den Arten-
schutz zu entnehmen. Die nachfolgend beschriebenen MaRnahmen zur
Konfliktbewaltigung sind bei der weiteren Entwicklung des Plangebietes
(Nachverdichtung beziehungsweise Schliel3en von Baullicken) zu be-
achten:

e Erhalt und Sicherung des 6kologisch wertvollen Altbaumbestandes.

e Einhaltung der zeitlichen Regelungen bezuglich der Fallung von Ge-
holzen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar und des
Abrisses von Gebauden nur vom 15. August bis zum 1. Méarz, sofern
das Gebaude potentiell von Gebaudebritern genutzt werden.

e Zum Vorkommen von Fledermausen liegen keine Daten vor. Daher
ist vor der Fallung von Baumen beziehungsweise vor dem Abriss
von Gebauden eine artenschutzrechtliche Prifung durch einen un-
abhangigen Sachverstandigen vorzunehmen, ob Lebensraume von
Flederméausen betroffen sind. Das Ergebnis der Prifung ist der Un-
teren Naturschutzbehdrde schriftlich vorzulegen, damit diese auf An-
trag eine entsprechende Genehmigung erteilen kann. Bei betroffe-
nen Quartieren sind abh&ngig von der Art entsprechende Quartiers-
zeiten zu bertcksichtigen und im Rahmen einer artenschutzrecht-
lichen Ausnahmegenehmigung gemaf § 45 BNatSchG oder einer
Befreiung geman § 67 BNatSchG weitere entsprechende Schutz-
und AusgleichsmaRnahmen durch den Sachverstandigen zu be-
nennen.

e Zum Schutz von nachtaktiven Insekten wird fur Auf3en- und Wege-
beleuchtung die Verwendung insektenschonender Leuchten in nach
unten strahlenden Gehausen empfohlen. Die Beleuchtung sollte da-
bei konzentriert werden und mdglichst wenig Streulicht zulassen.

5.10  Ortliche Bauvorschriften
Einfriedungen

Um die Qualitat des stadtebaulichen Erscheinungsbildes zu sichern,
wird eine gestalterische Festsetzung zur Einfriedung von Grundstticken
getroffen. Die Festsetzung bezieht sich auf die stralRenraumbegleiten-
den Einfriedungen, der Gestaltungsrahmen orientiert sich an der stadt-
bildpragenden Struktur, dem Bestand und den vorhandenen naturrdum-
lichen Gegebenheiten.

Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbaute Flache ist gartnerisch zu gestalten. Schotter-,
Steingarten oder andere nicht gartnerische Gestaltungen sind nicht zu-
lassig.

Im Mittelpunkt stehen hierbei die weitgehende 6kologische Wertlosig-
keit und der negative Einfluss solcher Garten auf das o6rtliche Mikro-
klima. Die Steinflachen heizen sich unter Sonneneinstrahlung stark auf
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und speichern die Warme bis in die Abendstunden. Durch den Wegfall
der Verdunstung von Pflanzen sinkt die Luftfeuchtigkeit, wodurch die
kihlende Wirkung wegféllt. Insbesondere bei einer Haufung solcher
Flachen in bebauten Gebieten wird von einer verstarkten Sommerhitze
und Trockenheit in der Umgebung ausgegangen. Im vorliegenden
Plangebiet wiirden sich Schottergarten(-flachen) nicht in die vorhan-
dene Umgebung einflgen. Ein weiterer negativer Effekt der genannten
Grundstiicksgestaltung ergibt sich aus der fehlenden Flache zur Versi-
ckerung von Niederschlagen - insbesondere bei Starkregenereignissen.
In der Folge kann das Entwéasserungssystem Uberlasten und sich lokale
Uberschwemmungen an neuralgischen Punkten h&ufen.

Grundacher

Flachdacher und Dacher auf Gebauden (und Nebengebauden) mit
einer Dachneigung von weniger als 15 Grad sind dauerhaft und fla-
chendeckend zu begrunen. Hierdurch wird Niederschlagswasser zwi-
schengespeichert und der Abfluss in die Kanalisation reduziert, wo-
durch das Entwasserungssystem entlastet wird. Bei der zusatzlichen
Nutzung von Photovoltaikanlagen kann sich der Wirkungsgrad der Pho-
tovoltaikanlagen durch die Dachbegrinung erhéhen. Dachbegrinung
dient der Warme- und Kaltedammung und verbessert das Umgebungs-
klima. Die Festsetzung dient der Anpassung an den Klimawandel (ge-
maR § 1 a Absatz 5 BauGB).

Material von Stellplatzen

Zur Begrenzung der Bodenversieglung sind Stellplatze aus wasser-
durchlassigem Material (Fugenpflaster, Rasengitterstein, wasserge-
bunden) herzustellen.

6. Gewichtung der unterschiedlichen stadtebaulichen Belange
(Abwagung)

Aufgrund der Lage im Stadtgebiet, den vorhanden Larmemissionen und der
verkehrlichen Erschlie3ung ist das Plangebiet nur fir eine maRvolle Nachver-
dichtung geeignet. Die Plan&dnderung passt die bauliche Nutzbarkeit an den
vorhandenen Bestand an.

Ohne die Anderung des Bebauungsplanes ware eine weitreichendere Nachver-

dichtung moglich, die Uber das in diesem Bereich der Stadt vertraglichen Maf3
hinausgehen wirde.

7. Stadtebauliche Daten

Plangebietsgrofl3e 36,1 Hektar
Wohngebiete 29,2 Hektar
Offentliche Grunflache 3,2 Hektar
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StralRenverkehrsflache 3,6 Hektar
Versorgungsflache 0,1 Hektar
8. Malnahmen und Kosten der Planverwirklichung

Es fallen durch die Planung keine zuséatzlichen Kosten zu den bisherigen
Pflege- und Unterhaltungskosten an.

10. Gutachten
Schalltechnisches Gutachten der Stadt Oldenburg, Stadtplanungsamt, Diplom-

physiker Hartmut Lubbers, Industriestral3e 1a, 26121 Oldenburg, 13. November
2020.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
30. Mai 2022 zur Beschlussfassung vorgelegen.
Oldenburg, 15. Juni 2022

gez. Jurgen Krogmann L.S.

Oberbiurgermeister
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