Bebauungsplan S-597 (KlingenbergstraBe) Hat vorgelegen
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Im Auftrage
1. AnlaB und Ziele der Planung

gez. Miller
2. Rahmenbedingungen

2.1 Bestehende Rechtsverhdltnisse

2.2 Ortliche Gegebenheiten

alt des Planes
Art der baulichen Nutzung

nh
1
.2 MaB der baulichen Nutzung
3
4
5

L)

Belange des Landschaftsschutzes
Zusdtzliche Immissionen
Stddtebauliche Daten

I
3
3
3
3
3.
4. Geplante Mafnahmen, Planverwirklichung
5. Kosten der Durchfiihrung

6. Verfahrensablauf

1. AnlaB und Ziele der Planung

Die Konkretisierung der stddtebaulichen Entwicklungsvorstel-
lungen gemdf den Darstellungen des Fladchennutzungsplanes 1981
hat ergeben, daBR der bisher nicht durch Bebauungspld@ne beord-
nete Bereich ndrdlich der KlingenbergstraBe nicht nur fiir die
Entwicklung eines Wohngebietes, sondern auch fiir die Ansied-
lung von Wohnfolgeeinrichtungen und von umweltfreundlichen
Arbeitspldtzen geeignet ist. Im Hinblick auf die vorhandenen
zentralen Einrichtungen (Schulzentrum), die verkehrliche Er-
schlieBung und die MOglichkeit, iliber den Bodenmarkt Einfluf
auf die tatsdchliche Entwicklung zu nehmen (z. B. stddtisches
Bodeneigentum) beabsichtigt die Stadt, nunmehr hier

- den Bau eines Altenwohnheimes zu fdrdern

- das Chemische Untersuchungsamt und das Landeshygieneinsti-
tut des Landes Niedersachsen anzusiedeln und Erweiterungs-
fldchen fir diese oder dhnliche Nutzungen freizuhalten so-
wie

- eine Erweiterung der Tennisanlage zu erm8glichen (SO 2).

2. Rahmenbedingungen

2.1 Bestehende Rechtsverhdltnisse:
- Stadtteilentwicklungsplan 15 - Oldenburg-Siid

~ Flichennutzungsplan 1981, Anderung S 6



- Bebauungsplan S5-518

Im Fldchennutzungsplan 1981 ist der Geltungsbereich - bis auf
das Grundstick mit den Tennisanlagen - als Wohnbaufldche dar-
gestellt. Es wird filir einen Teilbereich, der die Gebdude der
Dienstleistungsbetriebe aufnehmen soll, eine Anderung des
Flachennutzungsplanes durch ein parallel laufendes Verfahren
durchgefiihrt. Dadurch wird auch der geringfiigigen Anderung
des in Ost—-West-Richtung verlaufenden G6ffentlichen Griinzugs
entlang dem Sperberweg Rechnung getragen.

Ortliche Gegebenheiten:
Landschaft:

Der grdBte Teil des Geltungsbereiches wird z. Z. landwirt-—
schaftlich genutzt und ist Weideland ohne nennenswerten Baum-
bestand. Nordlich schlie3t sich der baumbestandene Sperberweg
an, der Teil einer Offentlichen Griinverbindung zwischen dem
Kreyenbriicker Erholungspark und der Bahnhofsallee werden
soll, Im Westen schlieBt sich das Schulzentrum Kreyenbriick
mit den Freifldchen fiir Sport und Erholung im Bebauungsplan-
bereich 5-427 an.

Bebauung:

Siidlich der KlingenbergstraBe ist im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan S5-500 Wohngebiet ausgewiesen, das zum grofen Teil
bereits bebaut worden ist. Ostlich der Tennisanlage befindet
sich das Gebiet des rechtsverbindlichen Bebauungspla-

nes S-547, in dem ebenfalls Wohnbebauung vorgesehen ist.

Inhalt des Planes

Art der baulichen Nutzung:
Wohngebiete:

Im westlichen Planbereich sind unterschiedliche Wohngebiete
festgesetzt. Das allgemeine Wohngebiet Altenheim ist ein ge-
maf § 9 (1) Ziff. 8 BBauG abgeleitetes Wohngebiet. Die zulids-
sige Nutzung entspricht weitgehend der eines allgemeinen
Wohngebietes. Der kiinftige Tridger der Anlage beabsichtigt,
dem alten Menschen hier verschiedene Arten von Betreuungen
anzubieten. Der Bedarf fiir die Einrichtung eines Altenheimes
ist im Stadtteil Kreyenbriick/Blimmerstede vorhanden, da sich
im weiteren Umkreis keine derartigen Einrichtungen befinden.
Die beiden angrenzenden Wohngebiete sind als Ergdnzung fir
das Altenwohnen gedacht, um, insbesondere den Mitarbeitern
des Altenheimes, Wohnstandorte anzubieten. Aus diesem Grunde
sind auch die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemdf § 3
(3) Baunutzungsverordnung ausgeschlossen. Das allgemeine
Wohngebiet dstlich der PlanstraBe A ist als Ubergangsbereich
zu dem Sondergebiet Verwaltung zu sehen. Es soll einen stad-
tebaulichen Ubergang zwischen den Bereichen schaffen.



Sondergebiete:

Wahrend die Nutzung fir das Sondergebiet Tennisanlage unver-
andert bleibt, sollen im Sondergebiet SO 1 alle Nutzungen zu-
gelassen werden, die der einer regionalen Verwaltung ent-
sprechen. Dabei werden die Festsetzungen so gewdhlt, daB das
Wohnen silidlich der Klingenbergstrafe nicht unzumutbar bela-
stet wird. (Siehe insbesondere MaB der baulichen Nutzung.) Da
die Stadt Grundstlickseigentiimerin ist, kann sie dieses Ziel
auch tatsdchlich durchsetzen.

Die Stadt mochte hier dem Bedarf an einem geeigneten Standort
fiir das Chemische Untersuchungsamt und das Landeshygienein-
stitut Rechnung tragen und die Ansiedlung dieser Einrichtun-
gen fbrdern. Das Chemische Untersuchungsamt hat z. Z. 70 Mit-
arbeiter und wird in absehbarer Zeit auf ca. 100 vergrdBern.
Eine derartige Entwicklung soll durch Standortverlequng in
das ausgewiesene Sondergebiet ermBglicht werden.

Mischgebiete

Der noch unverplante Teilbereich an der Nordseite der Klin-
genbergstraBe zwischen dem ausgewiesenen allgemeinen Wohnge-
biet und der Sportanlage eignet sich besonders zur gemischten
Nutzung, in dem sich Wohnbebauung neben kleingewerblichen Be-
trieben entwickeln kann.

Z. Z. besteht noch kein Bedarf zur baulichen Ausnutzung des
betreffenden Grundstlicks. Bei einer absehbaren Verdichtung
des Gebietes an der KlingenbergstraBe ist es erwlinscht, daB
sich in dem Bereich, wo das Mischgebiet ausgewiesen wird, ne-
ben dem Wohnen insbesondere auch Dienstleistungen ansiedeln
kOnnen und sollen, das auBerdem gut an die technische Infra-
struktur angeschlossen ist. Gerade in unmittelbarer N&he von
Altenwohnheimen ist ein solches Angebot sinnvoll. Aus diesem
Grunde werden alle flir ein Mischgebiet gedachte Nutzungen,
auBer Tankstellen, zugelassen. Das ehemalige lndwirtschaft-
liche Gehdft wird schon jetzt im Sinne eines Mischgebietes
genutzt. — Die gemdB § 6 (2) Ziff. 7 BauNVO in Mischgebieten
allgemein zuldssigen Tankstellen werden jedoch ausgeschlos-
sen, weill sie dem stddtebaulichen Leitbild nicht entsprechen:
Die Ansiedlung derartiger Betriebe soll sich vorwiegend auf
die Cloppenburger StraBe als AusfallstraBe mit starker Ver-
kehrsbelastung beschrédnken, wdhrend die Klingenbergstrafe,
geprdgt von Wohnbebauung und Dienstleistungs- sowie Gemeinbe-
darfseinrichtungen, von zusadtzlichem Verkehr freigehalten
werden sollte. Eine Tankstellennutzung wlirde sich in die Nut-
zungsstruktur nicht einpassen, auch der durch diese Nutzung
zusdtzlich entstehende Verkehr ist nicht beabsichtigt.

MaB der baulichen Nutzung

Fliir das allgemeine Wohngebiet "Altenheim" und fir die ibrigen
Sondergebiete wird Sonderbauweise festgesetzt, um nutzungsge-
rechte Gebdudeladngen {iber 50 m zuzulassen. Das MaB der bau-

lichen Nutzung wird in Anlehnung an fiir Wohngebiete zuldssige



GeschoBfladchenzahlen bestimmt. Flir die allgemeinen Wohngebie-
te mit altenheimbezogenen Wohnungen wird davon ausgegangen,
daB die Grundstlicke relativ klein bemessen sein sollen, weil
hier eine von der iiblichen Wohnbebauung abweichende Bebauung
entstehen soll. Falls sich dies als nicht durchfiihrbar her-
ausstellen sollte, erlauben die Grundfl&dchen- und GeschoB-
fliachenzahlen auch eine stadthaus&hnliche Bebauung, die sich
in die Umgebung einfiigt.

Im Sondergebiet SO 1, wo u. a. Verwaltungsgebdude (Chemisches
Untersuchungsamt, Landeshygieneinstitut) entstehen sollen,
wird entlang an den ndrdlich gelegenen Offentlichen Griin-
streifen die Geschossigkeit reduziert, um eine landschaftsge-
rechte Abstufung zu erreichen. Hingegen soll aus stadtebau-
licher Sicht das Heranrlicken eines viergeschossigen Baukdr-
pers an die KlingenbergstraBe zugelassen werden, um an dem
verhdltnismdfig langen StraBenzug einen stddtebaulichen Ak-—-
zent setzen zu kénnen.

Belange des Landschaftsschutzes

Die jetzige freie Landschaft zeigt nur in dem Siidbereich nahe
der KlingenbergstraBe zwei Baumreihen, die im Bebauungsplan
als erhaltenswert festgesetzt und Teil einer Griingliederung
werden sollen. Die Umwandlung des landwirtschaftlich ge-
nutzten Weidelandes in Bauland stellt einen Eingriff in das
jetzige Landschaftsbild im Sinne des § 7 Nds. NaturSchG dar.
Da es sich dabel aber nicht um einen wertvollen Landschafts-—
teil handelt und das Weideland eine Monokultur ohne nennens-
werte Reservate fir Flora und Fauna darstellt, wird dieser
Eingriff als nicht sehr erheblich erachtet.

Die Verdnderung des Landschaftsbildes wird durch Ausgleichs-
maBnahmen in Form von landschaftsgerechter Neugestaltung im
Sinne des § 10 (1) o. a. G. vorgenommen:

- Es wird eine landschaftsgerechte Grilineinbindung der Gebdude
in die Gesamtsituation vorgesehen. (S. h. Anlage Vorentwurf
Altenheim)

- Die Grundstiicksflichen silidlich des Sperberwegs werden zum
Teil in erheblichem Umfange als Fldachen mit Bindungen E£ir
das Anpflanzen von Bdumen und Strduchern und als nicht
liberbaubare Grundstiicksfldchen festgesetzt, auf denen bau-
liche Anlagen jeder Art unzuldssig sind. Damit wird das
Privatgriin in die Landschaftsgestaltung einbezogen. Die im
Fldachennutzungsplan 1981 dargestellte Grinverbindung wird,
zusammen mit den Festsetzungen im Bebauungsplan S-314 (Bus-
sardweg), im Bebauungsplan S-597 in geringfligig gednderter
Form aufgenommen.

Der Wasserzug im Sffentlichen Griinstreifen soll land-
schaftsgerecht gestaltet werden, indem sein Profil variiert
und die Uferbdschungen mit landschaftstypischen Str&duchern
bestockt werden.



— Die einzelnen Baulandbereiche werden durch privates und 6f-
fentliches Griin gegliedert, wobei die vorhandenen Baumrei-
hen in die Griinstreifen einbezogen werden. Die Artenzusam-
mensetzung fir die Strducher auf den Heckenstreifen soll
insbesondere aus Vogelndhrgehdlzen bestehen.

Die Pflanzgebote im Bebauungsplan haben unterschiedliche
Aufgaben zu erfiillen, so soll im Bereich Sperberweg und
Tennisanlage die Stiitzung des natlirlichen Lebens der Flora
und Fauna erreicht werden, an der KlingenbergstraBe ist es
mehr als Gliederungsgriin zu betrachten.

Immissionen:

Die KlingenbergstraBe ist nach dem Verkehrsplan flir die Stadt
Oldenburg (3. Anderung - 1978) als VerkehrsstraBe ausgewie-
sen. Die vorhandenen und die zuklinftig zu erwartenden Immis-
gionen sind nicht so hoch, daB besondere MaBnahmen zur Siche-
rung eines gesunden Wohnens erforderlich werden. - Der durch
die Realisierung des Bebauungsplanes zu erwartende Mehrver-
kehr hdlt sich in dem Rahmen, der durch Ausweisung eines
Wohnbereichs gleicher Gr6Be entstanden wire: Von den Gebduden
fir Verwaltung und sonstige Dienstleistung, bei denen tags-
iber geringer und nach DienstschluB und liber das Wochenende
tiberhaupt kein Kfz-Verkehr durch Kunden und Biiropersonal zu
erwarten ist, werden keine erheblichen, die vorhandenen Wohn-
gebiete siidlich der KlingenbergstraBe beldstigenden Verkehrs-
immissionen erzeugt. Von dem Altenwohn heim und den angren-
zenden Wohngebieten ist eine solche Beldstigung ebenso nicht
Zu erwarten,

Mit anderen als Verkehrsimmissionen wird im Zusammenhang mit
der Bebauung durch das Chemische Untersuchungsamt nicht ge-
rechnet. Der Laborbetrieb dieses Amtes, das z. Z. am Philoso-
phenweg angesiedelt ist, hat dort bisher zu keinen Beldsti-
gungen oder Umweltbelastungen durch Chemieabfédlle oder der-
gleichen gefiilhrt. Da der Betrieb nach seiner Umsiedlung in
den Geltungsbereich die gleichen Funktionen ausiiben wird wie
bisher, ist eine zusitzliche Immissionsbelastung durch dieses
Amt auszuschlieBen.

Die Forderung einiger Anlieger der KlingenbergstraBe, auf
eine Bebauung ndrdlich dieser StraBe ganz oder teilweise zu
verzichten, widerspricht dem Flidchennutzungsplan. Der zusatz-
liche Kraftfahrzeugverkehr ist deshalb, trotz geringfligiger
Erhdhung der Immissionen, als zumutbar hinzunehmen.



Stddtebauliche Daten
GrdBe des Plangebietes: 115 730 m2 = 11,57 ha

Gliederung in

m2 GFZ GF (m2)
WR 1 und WR 2 12 390 0,5 6 195
WA 4 590 0,8 3 672
WA Altenwohnen 18 010 (0,7) -
MI 15 570 0,6 9 342
so 1 31 330 (1,0) -
SO 2 24 750 - -
offentliche
Verkehrsfldche 4 510
offentliche
Grinflé&che 4 580
Summen: 115 730 19 209

Bedarfsfldche filir Kinderspielplatz:

2 % der GF = ca. 385 m2

In die Berechnung einbezogen sind die Flachen der allgemeinen
Wohngebiete, in denen mit grofer Wahrscheinlichkeit Kinder
nicht oder nur zu einem geringen Anteil wohnen werden. Der
Kinderspielplatz wird im Planbereich selbst nicht ausgewie-
sen, vielmehr wird im Geltungsbereich des anliegenden Bebau-
ungsplans S-314 (Bussardweg) unmittelbar am Sperberweg ein
Kinderspielplatz festgesetzt, der maximal 350 m von den Wohn-
gebieten entfernt liegt und flir beide Planbereiche aus-—
reichend grof bemessen wird. Dieser Standort ist {iber Wander-
wege gefahrlos zu erreichen (siehe Ubersichtsplan). Dariiber
hinaus sind im Planbereich hinreichende Freiflidchen (FuBwege,
Wasserzug) vorhanden, die Spielen im Offentlichen Raum ermdg-
lichen. AuBerdem sind im nahegelegenen Gebiet des Schulzen-
trums Kreyenbriick Spiel- und Sportplatze in ausreichender
Gr8Re vorhanden, so daB die Gewdhrung einer Ausnahme nach § 5
(2) NSpPG gerechtfertigt erscheint.

Das ErschlieBungssystem ist so aufgebaut, daB der Verkehr an
moéglichst wenig Stellen auf die KlingenbergstraBe einmiindet.
Deshalb sind soweit wie m&glich Zufahrtsverbote entlang der
KlingenbergstraBe festgesetzt. Die groBen inneren Baufldchen
werden Offentlich nicht erschlossen, vielmehr muf der Reali-



sierungsentwurf flir die einzelne Baumafinahme die grundstiicks-
bezogene Erschliefung im Bauantrag nachweisen.

Die Baufldchen des reinen Wohnens unterliegen noch der Fest-
setzung, daB Garagen und Stellpl&dtze auf dem vom Bebauungs-—
plan vorgesehenen Bereich zu errichten sind. Diese Einschran-
kung wird hinsichtlich des Bebauungskonzepts, ndmlich "Wohnen
auf kleinem Grundstiick", verstdndlich. Die verkehrsbedingten
StichstraBen sollen der Siedlung mehr den Charakter eines
Wohnhofes als einer Fahrstrafie vermitteln.

Die Dimensionierung der im Plan festgesetzten StraBen ist 1t.
Anlage zur Begriindung in Querprofilzeichnungen dargestellt.

Geplante MaBnahme zur Planverwirklichung

Kurzfristig:

Neubau der PlanstraBe A

Herstellung des Wasserzuges

Mittelfristig:

Neubau der Ubrigen ErschlieBungsanlagen

Erstellung des Kinderspielplatzes im Bebauungsplan 314

Herstellung der Offentlichen Griinanlage einschlieflich Wan-
derwege

Kosten der Durchfiihrung

Grunderwerb fiir StraBen- u.

Griinflachen (bereits getdtigt) (481 000,-- DM)
StraBenneubau einschlieBlich Beleuchtung 605 000,-- DM
Schmutzwasserkanal 165 000,-—- DM
Regenwasserkanal und Wasserzug 211 000,-—- DM
Wasserversorgung 56 000,-- DM
Griinanlagen einschlieBlich Wege 122 000,-— DM
Summe s 1 059 000,-— DM

Die Kostenverteilung richtet sich nach den satzungsrechtli-
chen Bestimmungen. Der von der Stadt zu tragende Anteil be-
trdgt ca. 378 000,-- DM.

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel aus dem stadti-
schen Haushalt muB zu gedgebener Zeit erfolgen.



Soweit zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes Grunderwerb not-
wendig ist, sollen freie Vereinbarungen angestrebt werden.
Filhren diese Verhandlungen nicht zum Erfolg, wird auf die ge-
setzlichen M&glichkeiten nach dem Bundesbaugesetz zuriickge-
griffen.

Bisheriger Planverfahrensablauf

Aufstellungsbeschlu8: 15.11.82
friihzeitige Biirgerbeteiligung gemdn

§ 2 a BBauG: 15.12.82
Zustimmung z. Entwurf: 07.03.83

1. dffentl. Auslegung: 16.03. - 15.04.83

2. " " 20.06. - 05.08.83



Bebauungsplan S-597 (Klingenbergstrage)
Anlage zur Begriindung: Mogliche Profile der PlanstraBen
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Anlage zum Bebauungsplan S-597

Vorentwurf Altenheim
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Anlage der Begrindung zum Bebauungsplan

Pflanzschemen ,fiir die Fldchen zum Anpflanzen von

Bdumen und Strduchern

S-597
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Reihenabstand 1m Pflanzabstand 1m M 1:250
S = Strducher B = Begleitbaumart H = Hauptbaumart
>5 m <15 m >15 m

z. B. Felsenbirne z. B. Feldahorn, Hain- =z. B. Stieleiche, Linde
Kornelkirsche, Hasel- buche, Vogelbeere, Esche, Spitzahorn
nuf3, Liguster, Wild- Vogelkirsche, Schwarz-
rosen, Weiden, Schlehen kiefer, Traubenkirsche
PflanzgrdfBe: leichte PflanzgrOBe: leichte PflanzgroRe: 2 X
Strducher Heister verpflanzte Heister
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