I. Begriindung zum Bebauungsplan M-659 (Blirgerstr./Goethestr.)
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Anlaf und Ziele der Planung

Die Flichen des Plangebietes sind im Fl&chennutzungsplan 1981
teilweise als Wohnbauflidche iiberwiegend jedoch als Griinfl&che
dargestellt. In der Ortlichkeit ist diese Griinfldche bis auf
wenige Llicken versiegelt. Eine Rekultivierung dieser Fléachen
soll erreicht werden durch eine Wohnbebauung im Verbund mit
einer wohnungsnahen Grinfl&che. Dabel kann im innenstadtnahen
Bereich potentielles Bauland mobilisiert und damit dem drin-
genden Bedarf an Bauland fiir den verdichteten Wohnungsbau
entsprochen werden. Gleichzeitig sollen dabei wohnungsnahe
Spiel- und Griinfldchen durch entsprechende Festsetzungen ge-
sichert werden.

Rahmenbedingungen

Restehende Rechtsverhdltnisse

Per Flichennutzungsplan stellt das ca. 9700 m2 groBe Plange-—
biet mit ca. 7200 m* Griinfldche und ca. 2500 m2 Wohnbaufliche
dar.

Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt im zentrumsnahen Bereich und ist als
brachgefallende Fliche eine der letzten grofien Freifldchen in
einem ansonsten typischen Innenstadtrandgebiet.

Die angrenzenden Gebiete sind bereits mit Wohngeb&duden bzw.
wohnvertridglichen Betrieben besiedelt. In diesem Bereich sind
alle technischen und sozialen Infrastrukturen vorhanden.



Stidlich an dem Planbereich anschlieBend befinden sich haupt-
sdchlich eineinhalb- bis zwelgeschossige Einfamilienh#user.
N8rdlich schlieft sich hingegen ein Gebiet mit bis zu vierge-
schossigen Mehrfamilienhduser an.

Die Fldchen des Planbereiches sind an den zur Goethestrafe
orientierten Randbereichen weitestgehend mit eineinhalb- bis
zwelgeschossigen wohngenutzten Einfamilienh&user bebaut.

Die Eckbebauung GoethestraBe/BlirgerstraBe besteht aus einer
zwei- bis dreigeschossigen Bebauung, in der ein Verlagbetrieb
untergebracht ist.

Der Hintergrundstiicksbereich des Plangebietes ist der ehema-
lige Bauhof eines Bauunternehmens. Die Grundfliche ist in
diesem Bereich fast vollstdndig versiegelt.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Die Wohnbebauung an der GoethestraBe weist typische Vorgar-
tenbereiche sowie Nutzgartenflichen im hinteren Grundstiicks-
bereich auf.

Im ndrdlichen Plangebietsbereich befindet sich lediglich ent-
lang der ndrdlichen Bebaungsplangrenze ein etwa 20 m breiter
unversiegelter Geldndestreifen. Dieser ist gepridgt durch ty-
pische Pflanzen einer Ruderal-Vegetation, wie BeifufB und
Goldrute sowie insbesondere im westlichen Bereich gr&pere
Brombeerbestédnde. Vereinzelt befinden sich innerhalb der
Ruderalfldche jlingere Salweiden.

Erhaltenswerter Baumbestand befindet sich im Siiden des Bebau-
ungsplanbereiches (zwei Rotdorne) sowie an der Nordgrenze des
Planbereiches (ein Kirschbaum). Weiterer erhaltungswerter
Baumbestand (Ahorn, Lirche und Kastanie) befinden sich ndrd-
lich jedoch auBerhalb des Planbereiches. Die Kronentrauf-
bereiche dieser Biume ragen teilweise bis in das Plangebiet
hinein.

Inhalt des Planes

Grundsdtzliche Festsetzungen

Ziel der Planung ist die Festsetzung eines Wohngebietes im
Verbund mit einer Griinfliche. Die Realisierung der im F1&-
chennutzungsplan 1981 dargestellten Nutzung als Griinfldche
ist aufgrund der Eigentumsverhfltnisse und den fiir diesen BRe-
reich zugrundezulegenden Grundstlickspreisen auch mittel-
fristig nicht durchsetzbar. Da andererseits in diesem innen-
stadtnahen Bereich ein dringender Bedarf an Wohnbaufldchen
besteht und durch Festsetzungen im Bebauungsplan sicherge-
stellt werden kann, daB im Zusammenhang mit der Festsetzung
von Bauland auch eine Durchgrilinung der Fliche erfolgt und da-
mit aus Sicht von Natur und Landschaft gegeniiber dem derzei-



tigen Zustand eine Verbesserung bewirkt wird, soll die Fl&che
als Wohngebiet festgesetzt werden.

Die Festsetzungen im einzelnen

Inhalt der Planung ist es, das Maf der baulichen Nutzung der
bereits bestehenden Randbebauung aufzugreifen und auf das
derzeit noch im Fldchennutzungsplan als Griinflidche darge-
stellte Hintergrundstiick zu Ubertragen. Hiermit soll die Er-
haltung und Fortschreibung des vorhandenen Innenstadtrandge-
bietes erreicht werden.

Flir die an der Rilirgerstrafe und zur GoethestraBe gelegenen
Fldchen wird das MaB der baulichen Nutzung der bereits vor-
handenen Bebauung aufgegriffen und somit eine zweilgeschossige
Bebauung mit der Grundfldchenzahl 0,4 und der GeschoB8flichen-
zahl 0,7 festgesetzt. Um den bestehenden Verhiltnissen (An-
siedlung wohnvertrédglicher Betriebe) gerecht zu werden, ist
hier ein allgemeines Wohngebiet in offener Bauweise als Fest~
setzung vorgesehen.

Der rlckwdrtige Bereich ist als reines Wohngebiet festge-
setzt. Die filr diesen Bereich vorgesehene Abstufung von zwei-
bis dreigeschossigen Bauk®rpern schafft einen {bergang zwi-
schen den im Nordwesten befindlichen viergeschossigen Wohnge-
bduden und den zweigeschossigen Wohngebiuden an der Goethe~
straBe/Biirgerstrafie. Die Grundflichenzahl von 0,4 und die Ge-
schoBfl&dchenzahl von 0,7 wird auch hier Ubernommen und fest-
gesetzt. Die hier festgesetzte abweichende Bauweise 1H8t Ein-
zelhduser, Doppelhiuser sowie Hausgruppen mit einer Linge von
mehr als 50 m zu.

Im 8stlichen Plangebietsbereich ist eine ca. 1000 m? groBe
Sffentliche Griinfldche mit Spielplatz festgesetzt. Da der
Spielplatz fiir Kinder des Plangebietes, wie auch fiir Kinder
aus den angrenzenen Gebieten dienen soll, ist eine Durchlids-
sigkeit zur nordwestlichen Bebauung (Wegeverbindung) zur
GoethestraBe sowie zur BiirgerstraBe vorgesehen.

Die Griinfldche auf dem Hintergrundstiick wird zus#tzlich durch
das Anpflanzen von BHumen im Ubergangsbereich StraBe/Griin-
fldche hervorgehoben.

ErschlieBung

Die kiinftige Erschliefung des rilickwdrtigen Bereiches soll
liber eine Sffentliche Verkehrsflidche in Form einer Stich-
straflie mit Wendehammer von der BlirgerstraBe aus erfolgen.

Die Versorgung im Planbereich ist fiir die Randbereiche {iber
die jewelils zugeordnete ErschlieBungsstraBle gsowie fiir die
rickwidrtige Fldche iiber die Blirgerstrafie gesichert. Fiir die
Entsorgung sind in den angrenzenden StraBen BilirgerstrafBe und
GoethestraBe Mischwasserkan&dle vorhanden, die bei Regenereig-
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nissen jedoch bereits {iberlastet sind. An dem Mischwasser-
kanal in der BilirgerstraBe kann dennoch ein Anschlu8 erfolgen,
soweit das Oberflidchenwasser auf dem Grundstiick getrennt ge-
sammelt und mit Hilfe einer Riickhalteanlage gedrosselt an den
Mischwasserkanal abgegeben wird. Das Riickhaltevolumen kann

Z. B. durch einen Rlickhaltekanal (gr&Ber dimensionierter Re-
genwasserkanal) bereitgestellt werden. Alternativ ist im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens zu priifen, ob eine Versickerung
von Oberfldchenwasser auf den Grundstiicken m8glich ist. Diese
Vorkldrung kann im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht
erfolgen, da nicht bekannt ist, in welchem Umfang das zulis-
sige MaB der baulichen Nutzung beansprucht wird und wieviel
Oberfléchenwasser somit bei einer spdteren Bebauung anfillt.

Beriicksichtigung der Grunds8tze und Ziele des Naturschutzes
und der Landschaftspflege

Das Plangebiet umfaft ca. 9 700 m2. Davon sind im Flichen~-
nutzungsplan 81 ca. 3/4 als Griinfliiche und ca. 1/4 als Wohn-
baufldche dargestellt. In der Ortlichkeit sind die Randberei-
che zur GoethestraBe Jjedoch bereits bebaut und das verblei-
bende neu zu beplanende Hintergrundstiick ist derzeit bis auf
eine 1 000 m2 groBe Fliche mit Betonpflasterung versiegelt.

Diese 1 000 m2 grofle unversiegelte Fliche ist eine Ruderal-
fldche, die als kennartenarme BeifuBgesellschaft angesprochen
werden kann. Nach der 6stufigen Wertungsskala nach Prof. Dr.
Dr. Weber ist diese in die erste Wertstufe einzuordnen und
damit flir den Naturschutz aus floristischer Sicht nur als be-
dingt wertvoll zu bezeichnen. Die im Westen des Plangebietes
vorhandenen Brombeergebiische knnten bereits der Stufe 2 zu=-
geordnet werden und sind dabei bereits als floristisch wert-
voll anzusprechen.

Flir den muvor genannten Hintergrundstiicksbereich sieht der
Bebauungsplan eine 1 000 m2 groBe Grinfldche als Spielfliche
sowie eine 3 500 m? groBe Wohnbaufliche vor. Das bedeutet;
daB auch bei der hbchstmtglichen Ausnutzung des MaBes der
baulichen Nutzung eine groBflichige Entsiegelung von min-
destens 2/3 der Fliche vorgenommen werden miifte.

Neben der Entsiegelung der Fldche wird durch die Anlage einer
Offentlichen Griinfldche (Kinderspielplatz) auf zur Zeit vB1l-
lig versiegelten Fl&chen und durch die Ausweisung eines
Pflanzgebotsstreifens entlang der westlichen Planbereichs-
grenze zusdtzlich ein Ausgleich geschaffen.
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Der erhaltenswerte Baumbestand wird als zu erhaltend festge-
setzt.Stellpldtze und Zufahrten sollten so weitgehend wie
miglich mit wasserdurchlidssigen Wegebaumaterialien angelegt
werden. Bei der Gestaltung des Kinderspielplatzes sollte auf
wasserundurchlidssige Wegebaumaterialien v8llig verzichtet
werden. Das anfallende Oberflichenwasser sollte wenn mSglich
schadlos im Planbereich versickert werden, um den Wasserhaus-
halt des Bodens so wenig wie m8glich zu beeintrichtigen.

Aufgrund der relativ geringen floristischen Wertigkeit wird
es seitens der unteren NaturschutzbehBrde filir vertretbar ge-
halten, auf eine relativ aufwendige und zeitbeanspruchende
faunistische Bestandsaufnahme dieses Bereiches zu verzichten,
z. B. in bezug auf Singvigel, Kifer oder Schmetterlinge. Es
wird davon ausgegangen, daB die genannten Biotoptypen von
relativ verbreiteten und bekannten Arten besiedelt werden.

Stddtebaulich Daten

PlangebietsgrdBe: ca. 9 700 m2
reines Wohngebiet: ca. 3 500 m?
allgemeines Wohngebiet: ca. 4 260 m2

Bffentliche Griinfliche: ca. 1 000 m?
Erschliefungsfldche: ca. 640 m?
Anpflanzfliche: ca. 300 m?

Bisheriger vVerfahrensablauf

AufstellungsheschluB: 16.03.92
Frihzeitige Blirgerbeteiligung: 25.03.92
Beteiligung Tréger Bffentlicher Belange: 28.04.-29.05.92

Offentliche Auslegung: 09.11.92 - 08.12.92
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1. Einleitung

Um dem dringenden Bedarf an Bauland im innenstadtnahen Re-
reich nachzukommen und gleichzeitig wohnungsnahe Spiel- und
Grinfldchen zu sichern, wurde der Bebauungsplan M-659 aufge-
stellt.

Zur Berilicksichtigung des Zustandes von Natur und Landschaft
sowie der Ziele und Grundsdtze des Naturschutzes und der
Landschaftspflge wurde gem. § 6 NNatG ein Griinordnungsplan
fiir die betroffenen Fldchen aufgestellt.

2. NaturrZumliche Situation

Der Planbereich liegt zwischen Blirgerstrafie, GoethestraBe und
BogenstrafBe und ist umschlossen von Wohnbebauung.

Der siidliche Bereich an der GoethestraBe ist bebaut mit Fin-
familienh8usern bzw. einem Blirogebiude.

Der grdBere, n&rdliche Bereich ist z. Z. ein aufgelassenes
Betriebsgeldnde einer Baufirma. Das Gelldnde ist gr&Btenteils
versiegelt und mit ehemaligen Lagerschuppen bebaut.

Eine Pflasterfldche im 8stlichen Bereich wird als Efz-Park-
platz genutzt.

Ein ca. 20 m breiter Streifen Ruderalfliche schlieBt den
Planbereich nach Nordwesten ab.

Auf dieser unversiegelten Flidche hat sich Ruderalvegetation
gebildet mit typischen Pflanzen wie Goldrute, BeifuB, Brom-
beere, vereinzelt sind strauchartige Gehdlze wie Salweide und
HaselnuB aufgewachsen.

Als erhaltenswerter Baumbestand sind lediglich zwei Rotdorne
an der GoethestraBe bzw. ein Kirschbaum an der Nordgrenze
vorhanden.

NOGrdlich des Planbereiches, aber in unmittelbarer Nihe, be-
finden sich eine Kastanie, ein Ahorn und eine Lirche. Die
Kronenbereiche dieser BHume ragen teilweise in das Plangebiet
hinein.



Naturrdumliche und Skologische Bewertung

Die Uberwiegenden, versiegelten Fldchen sind dem Naturhaus-
halt entzogen und dadurch als minderwertig zu bezeichnen.

Die o. a. Ruderalfl8che ist als kennartenarme BeifuBgesall-
schaft anzusprechen und kann in die erste Stufe der sechsstu-
Figen Bewertungsskala nach Prof. Dr. Weber eingeordnet wer-
den. Diese Fl&chen sind damit als bedingt wertvoll fiir den
Naturhaushalt 2zu bezeichnen.

Die im Westen des Plangebietes vorhandenen Brombeergebiische
sind der Stufe 2 zuzuordnen und damit floristisch wertvoll.

Aufgrund der relativ geringen floristischen Wertigkeit des
Planbereiches wird es seitens der unteren NaturschutzbehSrde
fiir vertretbar gehalten, auf eine faunistische Bestandsauf-
nahme zu verzichten. Es wird davon ausgegangen, daB die ge-
nannten Biotoptypen von relativ verbreiteten und bekannten
Arten besiedelt werden.

Eingriff

Flir die geplante Bebauung wird eine bisher unversiegelte
Fliche in der Gr&Be von 1000 m2 in Anspruch genommen. Es han-
delt sich dabei um einen Teil der o. a. Ruderalfldche. Eine
Bebauung zerstdrt die Bodenfunktion, beseitigt die Ruderal-
flora und beeintrdchtigt die faunistischen Beziehungen in
diesem Gebiet.

Es liegt damit ein Eingriff in die Leistungsfihigkeit von
Natur und Landschaft nach § 7 NNatG vor.

Dieser Eingriff ist nach § 10 NNatG auszugleichen.

Ausgleichsmafnahmen

Die Neuversiegelung von 1000 m? wird kompensiert durch die

Schaffung einer Bffentlichen Griinflidche von ca. 1000 m2 auf
bisher versiegelter Grundfldche sowie durch Anlegung einer

Geh8lzpflanzung von ca. 300 m? auf privaten Grundflichen an
der westlichen und ndrdlichen Planbereichsgrenze.

Nicht vermeidbare Bodenbefestigungen, z. B. Wegeverbindungen,
werden dabei mit wasserdurchl&ssigen Beldgen ausgefilhrt.

Die auBerhalb des Planbereiches stehenden, erhaltenswerten
Bdume an der Nordgrenze werden durch Ausweisung nicht iiber-
baubarer Fldchen im Kronentraufenbereich gegen Beeintrichti-
gungen aus dem Planbereich geschiitzt.



Die Bffentliche Griinanlage und die private Gehdlzpflanzung
sollen zeitlich parallel zur Bebauung des Planbereiches,

spdtestens aber in der darauffolgenden Pflangperiode angelegt
werden.

Diese Begrindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzung
am 18.01.93 zur BeschluBifassung vorgelegen.

Oldenburg, den 18.01.93

gez. Holzapfel L.S. gez. Wandscher

Cherblirgermeister Oberstadtdirektor



