Begriindung zum Bebauungsplan S-570 I (Bummersteder Tredde/Hans-
Fleischer-Strale)

2.1

AnlaB und Ziel der Planung

Im Stadtsiiden besteht nach wie vor ein grofer Bedarf an Wohn-
baufléchen.

Der Rat der Stadt Oldenburg hat am 19.09.94 beschlossen, den
Bebauungsplan S-570 in einem Teilbereich, und zwar fiur Flachen
westlich des Dwaschweges und nérdlich der Biimmersteder Tredde
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes S-570 I zu &ndern.

Entsprechend den Zielen des bisherigen Bebauungsplanes 570 sol-
len im Bebauungsplan 570 I Wohnbaugebiete festgesetzt werden,
wobeil eine stddtebauliche Verdichtung angestrebt wird. Dadurch
wird erméglicht, daR ein im Nordwesten entstandenes Biotop Be-
ricksichtigung findet. Um die Verdichtung des Bauens zu errei-
chen, wird die bisher im Bebauungsplan 570 festgesetzte Begren-
zung auf zwei Wohnungen pro Wohngebidude im jetzigen Bebauungs-
plan 570 I aufgegeben.

Weiterhin soll die bisher im Bebauungsplan 570 festgesetzte
Verkehrsflache dahingehend geandert werden, daf eine durchgian-
gige Verbindung fiir den Individualverkehr aufgegeben wird. Die
Erschlieflung ist daher von der Bummersteder Tredde aus als
Stichstrafie auf der bisher festgesetzten Verkehrsflache vorge-
sehen.

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhdlinisse

Im Fldchennutzungsplan sind die Fl&chen des Planbereiches als
Wohnbauflachen dargestellt. Entlang der Ostlichen Plangrenze
ist der Bereich des Dwaschweges als Griinflache dargestellt.

Im bisherigen Bebauungsplan S-570 (Dwaschweg/ndrdlich Bimmer-
steder Tredde) aus dem Jahre 1983 sind die Fldchen als reine
Wohngebiete mit einem bzw. zwel zulédssigen Vollgeschossen und
einer Grundflidchenzahl (GRZ) von 0,3 bis 0,4 bzw. einer Ge-
schofflachenzahl (GFZ) wvon 0,35 bis 0,6 festgesetzt.

Ferner befindet sich im slidlichen Bereich ein Standort fir eins
Trafostation innerhalb der nicht iberbaubaren Wohnbaufldche.

Im Westen grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan S-305 an.
Im Norden wird der Planbereich durch die sich bereits wvollzoge-
ne Bebauung des Bebauungsplanes S-570 begrenzt. Stdlich wird
der Geltungsbereich durch die Blimmersteder Tredde und 8stlich
durch die Rad- und FuBwegeverbindung Dwaschweg begren=zrt.



2.2 Ortliche Gegebenheiten

3.

Naturrdumlich gesehen ist das Plangebiet eine moorige Geest-
randflache, die sich liber Blimmerstede bis in den Oldenburger
Stadtteil Osternburg hineinzieht. Die bisherige Flachennutzung
als Wiesen und Weiden sowie die Art des Baumbewuchses ist durch
die naturriumlichen Gegebenheiten bedingt. Im Westen des Plan-
gebietes hat sich ein Birkenbruch urspriinglich minderer Quali-
tdt weiterentwickelt. Die nordwestliche Teilfldche ist als
Brachfldche mit zum Teil dichtem Strauch- und Geh&lzbestand
entstanden. Die siidéstlichen Flédchen sind im wesentlichen als
Grinland und Weidefldchen genutzt. Das gesamte Plangebiet ist
nach wie vor noch unbebaut, bis auf die Randzonen an der Bim-
mersteder Tredde, auf der sich Einzelhduser mit Wohnnutzung be-
finden. Innerhalb des Planbereiches ist ferner am Dwaschweg ein
dlteres Gebdaude mit Erschliefung iiber den Rad- und Fubweg
Dwaschweg vorhanden. Zur Zeit ist der Dwaschweg die einzige be-
festigte Verbindung zwischen den bereits bestehenden Wohnbau-
flachen des Bebauungsplanes S-570 und der Blummersteder Tredde.
Das Gebiet 6stlich des Anderungsbereiches ist z. Z. als Bauge-
biet noch nicht vollstadndig erschlossen.

Inhalt des Planes

3.1 Grundsatzliche Fesitsetzungen

Stéddtebauliches Ziel ist es, dem dringenden Wohnbedarf im
Stadtstden durch die Auswelsung von Baufldchen Rechnung zu tra-
gen.

Die Fl&chen werden als reine Wohngebiete bzw. als allgemeines
Wohngebiet im siidlichen Bereich festgesetzt. Das Mal der bauli-
chen Nutzung wird entsprechend dem hohen Wohnbedarf geringfiigig
hoher festgelegt als im bisherigen Bebauungsplan S-570. Mit
diesen Festsetzungen wird dem stadtebaulichen Ziel entsprochen,
die noch wenigen Baulandreserven der Stadt Oldenburg weniger
fldchenverbrauchend zu nutzen. Hierdurch konnen die nordwestli-
chen Grinbereiche innerhalb des Anderungsbereiches erhalten
werden. ’

Die Planstrale soll als StichstraBe von der Biimmersteder Tredde
aus das Wohngebiet erschlieBen, die Verkehrsfihrung soll wie im
derzeitigen Bebauungsplan S-570 beibehalten werden. Lediglich
im nordlichen Teil wird, statt der Durchgangsverbindung zur be-
stehenden Hans-Fleischer-StraBe, eine Busschleuse zur Verbin-
dung des OPNV-Netzes festgesetzt. Der Durchgangsverkehr flir Kfz
wird hierdurch ausgeschlossen. Hierzu ist u. U. nordlich eine
Wendemdglichkeit in der bestehenden Verkehrsflidche des rechts-
verbindlichen B-Planes S-570 einzurichten.

Die Belange von Natur und Landschaft werden in das Planverfah-
ren unter Anwendung des § 8 a Bundesnaturschutzgesetz (BNatG)
einbezogen. Aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes - gedn-
dert wird die Erschliefung, geringfiigige Erhchung des Mafles der
Nutzung und Aufgabe eines Teilbereiches der bebaubaren Fla-
chen -~ sind Eingriffe in Natur und Landschaft nicht zu erwar-
ten. Vielmehr bewirkt die Anderung des Bebauungsplanes S-570
durch den Bebauungsplan S-570 I eine wesentlich weitergehende



Beriicksichtigung von Natur und Landschaft als die bislang gel-
tenden Festsetzungen. So sind die Eingriffe durch Baugebiets-
fliachen in die bestehenden Brachlandfl&dchen im nordwestlichen
Bereich geringer als im derzeitig rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan S-570.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine zusatzli-
chen Wohnbauflichen bereitgestellt, es soll lediglich eine Ver-—
dichtung auf den tberbaubaren Grundstiicksflichen erméglicht
werden.

3.2 Die Festsetzungen im einzelnen

Der iiberwiegende Teil des Bebauungsplanes 570 I wird als reines
Wohngebiet (WR) festgesetzt, um eine grolktmégliche Wohnruhe zu
erreichen und der hohen Wohnqualit&t wie bisher gerecht zu wer-
den. Aus diesem Grunde sollen die Ausnahmen gem. § 3 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in den reinen Wohngebieten nicht
zulassig sein. Derartige Einrichtungen sind in einem Teilbe-
reich des nordlich angrenzenden Bebauungsplanes S-527 I zusam-
mengefaBt und sind auf der siidlichen als allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzten groferen Einzelfldche zuldssig. Allgemeine
Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Dieses muB vom Grund-
satz her bei den sonstigen zuldssigen "Nichtwohnnutzungen" im
Hinblick auf die angrenzenden reinen Wohngebiete beachtet wer-
den.

Entlang der geplanten StichstraBe sind zweigeschossige Wohnge-
biaude in offener Bauweise mit einer Grundfliachenzahl (GRZ) von
0,4 und einer GeschoRflachenzahl (GFZ) von 0,8 festgesetzt. Im
riickwartigen Bereich zum Jagdweg (Bebauung der zweiten Reihe)
wird wie bisher eine eingeschossige Wohnbebauung mit einer GRZ
0,3 zugelassen. Das MaR der Nutzung begriindet sich zum einen
aus dem derzeitig rechtsverbindlichen Bebauungsplan S~570, da
die Festsetzungen hierzu nach wie vor gebietsaddquate Bebau-
ungsméglichkeiten im Rahmen der stadtebaulichen Ordnung ermdg-
lichen. Zum anderen dient die Erhéhung der Geschossigkeit in
zwel Bereichen 6stlich der PlanstraBe auf zweil Vollgeschosse
und die Erhéhung der GeschoBflachenzahl (GFZ) von 0,5 bzw. 0,6
auf 0,8 der angestrebten Verdichtung der Bebauung sowie einer
Vereinfachung der zuletzt festgesetzten Abwechslung von einem
und zwei Vollgeschossen in diesem Bereich.

Fiir die rickwdrtige Bebauung zum Jagdweg hin und -zwischen Plan-
straBe und Dwaschweg wird die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung einer Firsthdhe begrenzt, um einerseits die unmit-
telbare Nachbarschaft zu schiitzen und andererseits die Griinver-
bindung des Rad- und FuBweges Dwaschweg nicht mit iberdimensio-
nierten Gebaudehdhen zu stdren.

Der siidliche Bereich des reinen Wohngebietes entlang der Biim-
mersteder Tredde wird mit seinen Festsetzungen aus dem bisheri-
gen Bebauungsplan S-570 als Bestand itbernommen. Hier wird dem
bereits vorhandenen Gebdudebestand durch die eingeschossige
Festsetzung von nur Einzelhdusern mit einer Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,3 und einer GeschoBflidchenzahl (GFZ) von 0,4 Rech-
nung getragen.



Imn noérdlichen Bereich wird eine Teilfl&iche als &ffentliche
GriinflAche mit der Zweckbestimmung Grinanlage festgesetzt, um
die Belange von Natur und Landschaft zu berilicksichtigen und den
vorhandenen Grinbestand zu sichern.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen sind auf den jeweils
rickwartigen, zur StrafBenverkehrsflédche (Planstrafle A} liegen-
den, nicht iiberbaubaren Grundsticksfldchen nicht zul&ssig. Da
die rickwadrtigen Bauflachen in der Regel iUber Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte erschlossen werden sollen, sind die Versiegelun-
gen fir die einzelnen Parzellen so gering wie mdglich zu hal-
ten. Hierzu dient auch die Festsetzung, daB weitere Uberschrei-
tungen als die in der BauNVO gem. § 19 Abs. 4 1. und 2. fir Ne-
benflachen angegebenen .50 % der zuldssigen Grundfldche zuldssig
sind, wenn wasserdurchldssige Materialien verwendet werden.

Des weiteren ist fir zu versiegelnde Fléachenanteile durch
Stellplatzanlagen pro fiinf Stellplatze ein heimischer, stand-
ortgerechter Laubbaum zum Ausgleich hierfiir anzupflanzen und zu
erhalten. Die Festsetzung dient als Ausgleich fir versiegelte
Bereiche und um eine Mindestbegriinung dieser in der Regel ge-
pflasterten Anlagen zu erreichen. Die Ausfihrung der Stell-

‘platzfldchen -ist moéglichst in wasserdurchldssigem Material zu

erstellen, um eine mogliche Versickerung von Oberfldchenwasser
zuzulassen.

Beriicksichtigung der Ziele von Natur und Landschaft

Aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes S-570 durch den Be-
bauungsplan S-570 I ergeben sich keine Eingriffe in Natur und
Landschaft. Da die bisherigen Festsetzungen, aufgrund derer
Eingriffe zu erwarten sind, im wesentlichen unveré&ndert iber-
nommen werden. Neben den im Bebauungsplan S-570 rechtsverbind-
lichen Festsetzungen, mit denen die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege beriicksichtigt werden, sind keine”
welitergehenden Ausgleichs- oder ErsatzmafBnahmen erforderlich.

Dennoch werden durch die Planidnderung, wie z. B. Aufgabe von
tiberbaubaren Flédchen im nordwestlichen Geltungsbereich und Neu-
beordnung der ErschlieBung als Busschleuse im nérdlichen Teil,
Eingriffe, die aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes
5-570 vorhanden waren, zu einem Teil vermieden oder gemindert.
Die Flédchenversiegelung wird hierdurch reduziert. Flr die ibri-
gen Flachen wird aufgrund des dringenden Wohnbedarfes und der
bereits bestehenden Nutzungsméglichkeiten des B-Planes S-570
keine Mo6glichkeit gesehen, auf Baufladchen zu verzichten.

Die von Nord nach Sid parallel zur PlanstraBe verlaufende
Strauchreihe mit vereinzelten Bdumen wird im Bebauungsplan
nicht als zu erhaltender Baumbestand dargestellt, da nicht
festgestellt werden kann, ob beim Ausbau der aus dem rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan S-570 in diesem Bereich tbernommenen
Verkehrsfldche die Straucher bzw. Bdaume auf Dauer erhalten
bleiben konnen. Ein vorhandener Baum im Kurvenbereich der Plan-
stralBe wird allerdings als zu erhalten festgesetzt, da es sich
um eine groBere Eiche handelt.
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Die Strauchreihe mit vereinzelten Baumen entlang des Dwaschwe-
ges wird ebenfalls nicht als zu erhalten festgesetzt, da im
Hinblick auf den bisherigen rechtsverbindlichen Bebauungsplan
570 diese Baum- und Strauchreihe nicht als zu erhalten festge-
setzt war und aufgrund des dringenden Wohnbedarfs die bauliche
Ausnutzungen, d. h. die Uberbaubaren Flachen aus dem rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan nahezu unverdndert ilibernommen wurden.
Nach Prifung der Abstdnde der vorhandenen Strauch-~ und Baumrei-
hen entlang der PlanstraBe und der Baufldchen ist ein Eingriff
in den Wurzelraum nicht zu vermeiden und insofern ist ein Fort-—
bestand dieser Gehdlzreihen unter Umstanden nicht gegeben. Den-
noch ist durch Ausweisung der nordwestlichen Flédche als 6ffent-
liche Grinflache eine Minderung der modglichen Eingriffe im Be-
reich der 6ffentlichen Verkehrsfldche und den Baufl&chen insge-
samt gegeben. Es sollte jeweils beim Bauantrag gepriuft werden,
ob und inwieweit Strducher bzw. Bdume erhalten werden kdnnen.
Die groferen eingemessenen Baume sind im Bebauungsplan als zu
erhalten festgesetzt worden, mit Ausnahme eines Baumes inmitten
der rickwdrtigen Grundstiicksparzelle des Gebaudes Dwasch-

weg 174.

Erschliefung

Die ErschlieBung des Anderungsbereiches wird durch die Stich-
straBe von der Bummersteder Tredde ausgehend sichergestellt, an
deren Kopf sich die Verkehrsfldche mit .der besonderen Zweckbe-
stimmung "Busschleuse” anschlieRt. Der Anschluf an die Blmmer-
steder Tredde beriicksichtigt dabei die bereits vorhandene Be-
bauung an der Biimmersteder Tredde und 1laRt eine versetét ange-

‘ordnete Kreuzung entstehen.

Die weitere innere Erschlieflung ist {iber die Festsetzung von
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der anzuschlieflenden
Grundstiicke ausreichend gesichert.

Von der PlanstraBe ist eine Anbindung an die Walther Diekmann-
StraBe beriicksichtigt.

Fiir das bestehende Gebdude Dwaschweg 174 ist die Erschliefiung
aus westlicher Richtung durch das aus dem rechisverbindlichen
Bebauungsplan 5-570 iibernommene Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
méglich.

Die Versorgung des Planbereiches mit Strom, Wasser und Gas ist
sichergestellt.

Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebietes erfolgt
durch die Telekom, Fernmeldeamt Oldenburg.

In der Buimmersteder Tredde und in der Hans-Fleischer-Strale
sind Schmutzwasserkandle vorhanden. Die Ableitung soll je zur
Hialfte zu den beiden Stralen erfolgen. Der AnschluB an die Ka-
nalisation kann in der Planstrafe und in der Busschleuse erfol-
gen. :

Das infolge der Gelandeversiegelung verstdrkt abzuleitende
Oberflichenwasser kann nur -gedrosselt als sog. Grundabflufl in
den Wasserzug Nr. 23.01/02 als Verbandsgewdsser III. Ordnung



eingeleitet werden. Eine weitere AbfluBlsteigerung ist zu ver-
meiden. Eine Versickerung ist infolge des hohen Grundwasser-
standes (ca. 80 cm unter Geladnde) nur im Rahmen einer Flichen-
versickerung méglich. Es sind daher Rickhalteanlagen fiir Ober-
flachenwasser herzustellen.

GemiR dem Nds. Wassergesetz (NWG) sind anstelle der Gemeinden
die Grundstiickseigentimer fiir die Beordnung der Oberflidchenent-
wasserung verantwortlich.

Neben einer Ableitung durch bereits bestehende Grdben an den
Geltungsbereichsgrenzen des Bebauungsplanes S-570 I und der
Mulde/Graben mittig im Plangebiet in Nord-Siid-Richtung kann die
Rilckhaltung beispielsweise auf der ndrdlichen Teilfl&che, die
als 6ffentliche Grinflidche ausgewiesen wird, erfolgen. Fiir den
mittig im Plangebiet liegenden Grabenbereich ist unter Umstan-
den eine Verrohrung vorzusehen, da die o6ffentliche Stralenver-
kehrsfldche bis an die Baumreihe heranreicht. Fiir die Herstel-
lung der Riickhalteanlagen und die Einleitung in die Verbandsge-
widsser ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufihren.

Die Abfallbeseitigung in den 6ffentlichen Verkehrsflichen ist
gewdhrleistet.

Es wird darauf hingewiesen, dal Altablagerungen nach Aktenlage
im Plangebiet nicht bekannt sind. Sollten bei den geplanten
Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen gefunden wer-
den, ist unverziiglich die untere Abfallbehdrde zu benachrichti-
gen.

Ein 6ffentlicher Kinderspielplatz ist nérdlich in der
Friedrich-Christoph-Dahlmann-Stralle als gréfere Spielplatzanla-—
ge ausgewiesen. Im ostlichen Bereich an der Walther-Diekmann-
Strabe ist eine weitere Parzelle als Spielplatzfldche im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan S-570 festgesetzt.

4, Stidtebauliche Ubersichtsdaten
Gesamtgréle des Planbereiches: ; ~ca. 31 393 m? 100,0 %
Wohnbaufldchen gesamt: ca. 22 700 m? 72,3 %
(davon reines Wohngebiet: ca. 19 689 m?)
(davon allgemeines Wohngebiet (WA): ca. 3 011 m?)
Verkehrsfl&achen: ca. 4 315 m? 13,8 %
Offentliche Griunfliache: ca. 4 380 m? 13,9 %

Die geschédtzte Anzahl der Wohneinheiten (WA) betridgt insgesamt
ca. 180 WE, hiervon sind ca. 4 WE vorhanden.

Diese Begrindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sit-
zung am 1¢,1¢@.095 zur Beschluffassung vorgelegen.

Oldenburg, 1g,10.95
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