Begriindung zum Bebauungsplan N-755 mit 6rtlichen Bauvor-

schriften
(nordlich Ohmsteder Kirche)
- Teilbereich A -

2.1

Anlass und Ziel der Planung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Ohmstede zwischen dem Hochheider
Weg im Westen, dem Grashornweg im Osten und dem Gelande der Ohmsteder
Kirche im Stden.

Aufgrund konkreter Nachfragen nach Einfamilienhausgrundstiicken im Stadtteil
Ohmstede soll mit der vorliegenden Planung eine mafvolle Erganzung und Abrun-
dung des Siedlungsbereiches zwischen Hochheider Weg und Grashomweg erfol-
gen.

Mit der vorliegenden Bauleitplanung werden insbesondere folgende Ziele verfolgt:

e Schaffung von Wohnbauflachen fiir Familienheime,

o Gestaltung des Siedlungsrandbereiches unter Beriicksichtigung der Belange
des Denkmalschutzes in der Umgebung der Ohmsteder Kirche durch Maltnah-
men zur Eingriinung und der Hohenbegrenzung der geplanten Bebauung,

= Berucksichtigung der Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und
der Landschaftspflege durch eine weitgehende Erhaltung von pragenden
Griunstrukturen.

Rahmenbedingungen
Bisherige Rechtsverhiltnisse

Das vorliegende Gebiet ist bislang nicht Bestandteil eines Bebauungsplanes. Wih-
rend sich westlich und stdlich die bebaute Ortslage von Ohmstede anschliefit, ist
das Plangebiet selbst unbebaut und bisher daher dem AuRenbereich i. S. d.

§ 35 BauGB zuzuordnen.

Die gstlich der Ohmsteder Kirche gelegene Griinflache wurde zunéchst in den Auf-
stellungsbeschluss vom 03.06.2004 einbezogen, da fiir die Kirche ein mdglicher
Bedart fiir eine Friedhofserweiterung angemeldet wurde. Bezlglich der Flache be-
steht jedoch noch Kiarungsbedarf, Um das Verfahren nicht zu verzdgem, wurde
diese Flache als Teilbereich B abgekoppelt und kann zu einem spateren Zeitpunkt
weiterverfolgt werden.
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Flachennutzungsplan

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist, einschliellich der nordiich angrenzen-
den Flache, im Flachennutzungsplan 1996 der Stadt Oldenburg (FNP '96) als
Wohnbauflache dargestellt.

Der &stiiche Teil des Plangebietes wie auch die weiteren Fidchen nordlich und 6st-
lich des Plangebietes sind als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Dieser 6st-
liche Teil soll zur Erschliefung uber den Grashornweg herangezogen werden. Bei
der Darstellung der Fiache fur die Landwirtschaft handelt es sich im vorliegenden
Fall um eine nicht differenzierte sowie nicht parzellenscharfe Darstellung, in deren
Bereich auch im sonstigen Stadtgebiet Gemeinde- bzw. Stadtstralker verlaufen.
Auch in anderen Bereichen der Stadt Oldenburg werden im Flachennutzungspian
dargestelite Grinfiachen zur ErschlieBung von Baugebieten herangezogen. Die
vorgesehene ErschlieBung des geplanten Wohngebietes durch eine Flache fiir die
Landwirtschaft widerspricht somit nicht der Grundkonzeption des Flachennut-
zungsplanes.

Die stdlich angrenzende Flache (Kirche, Friedhof) ist als Griinflache mit der
Zweckbestimmung "Friedhof™ dargestellt. Dieser Bereich ist gleichzeitig ein Land-
schaftsschutzgebiet (LSG 38). Daran schlieen sich nach Siden wie auch westlich
des Plangebietes grofRflachig Wohnbauflachen an.

Ostlich des Grashornweges sind die dargestellten Flachen fiir die Landwirtschaft
gleichzeitig als Landschaftsschutzgebiet gekennzeichnet.

Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet grenzt nérdlich an die Ohmsteder Kirche und das zugehorige
Friedhofsgelénde an und wird von diesem Bereich durch eine ca. 2 m hohe Bu-
chenhecke abgetrennt. Stidéstlich der Kirche befindet sich an der Rennplatzstralle
innerhalb der dort vorhandenen Wohngebiete die Grundschule von Ohmstede.

Zum westlich verlaufenden "Hochheider Weg" ist dem Gebiet eine aus eingeschos-
sigen Einzel- und Doppelhidusern bestehende Bauzeile vorgelagert.

Das Plangebiet selbst wird derzeit zum Teil von den Anliegern gartnerisch oder als
Grinland genutzt. Die (ibrige, an das Kirchengelénde angrenzende Fliche liegt
brach. Es hat sich eine Ruderalfiur entwickelt, die in groReren Bereichen bereits
durch den Aufwuchs von Gehélzen verdrangt wird.

Der benachbarte Bereich westlich und siidwestlich des Hochheider Weges ist
durch eine ein- bis zweigeschossige, verdichtete Reihenhausbebauung sowie
durch drei- bis viergeschossigen Mietwohnungsbau gepragt. Vereinzelt finden sich
Einzelhandelsnutzungen oder Dienstleistungsbetriebe (z. B. Supermarkt, Drogerie,
Eisdiele).

Né&rdlich und 6stlich des Plangebietes hat sich in der weiteren Umgebung die ur-
springlich bauerliche Gebaudestruktur von Ohmstede erhalten, wenngleich die
vorhandene aufgelockerte Bebauung der ehemaligen Hofanlagen mittlerweile fast
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vollstandig einer reinen Wohnnutzung zugefiihrt und durch weitere Wohngebiude
erganzt wurde. In einem dieser Geb&ude ist eine Gartnerei ansassig. Neben den
Gebauden ist der Bereich durch Griinlandflachen und alte Hecken- und Gehélz-
strukturen gepragt.

Immissionssituation
a) Larmimmissionen

Sldlich des Plangebietes befindet sich die Ohmsteder Kirche. Die im Zusam-
menhang mit Kirchen und Anlagen fiir kirchliche Zwecke verbundenen Immis-
sionen, insbesondere das liturgische Glockengelaut zu den kirchlichen Veran-
staitungen, sind, "wenn sie sich nach Zeit, Dauer und Intensitéat im Rahmen des
Herkdmmlichen halten, vom verfassungsrechtlich garantierten Selbstbestim-
mungsrecht der Kirche gedeckt und stellen zugleich einen vom Schutz des

Art. 4 1| GG erfassten Akt freier Religionsausiibung dar. Sie tberschreiten nicht
die Grenzen des Angemessenen und miissen, auch unter dem Gebot gegen-
seitiger Toleranz, als sozialadaquat ertragen werden" (BVerwG 68,

62 = NJW 1984, 989 = NVwZ 1984, 306 L).

Das nicht sakrale Kirchengelzut (z. B. Zeitschlagen von Kirchturmuhren) unter-
liegt dagegen grundsatzlich den allgemein geltenden Anforderungen des Im-
missionsschutzrechtes (BVerwG, Urteil v. 30.04.1992 -7 C 25/91). Im vorlie-
genden Fall wird die Situation jedoch bereits durch die an das Kirchengelande
grofflachig angrenzenden Wohnquartiere bestimmt. Durch die vorliegende
Planung ergeben sich daher keine grundsatzlichen Verédnderungen dieser be-
reits bestehenden Situation.

b) Landwirtschaftliche Immissionen

Nordstlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 250 m
der landwirtschaftliche Betrieb Oetken GbR. Nach den Ermittlungen des Um-
weltamtes ist auf Grundlage der vorhandenen Tierbestande fir Wohngebiete
vom Emissionsschwerpunkt des Betriebes ein Mindestabstand von ca. 146 m
erforderlich. Der Abstand der im Plangebiet N-755 vorgesehenen Wohnbau-

grundsticke zum Emissionsschwerpunkt liegt mit mehr als 250 m auf der "si-
cheren Seite”.

2.2.2 Alilasten

223

Der Stadt Oldenburg liegen zurzeit keine Erkenntnisse vor, dass sich im Geltungs-
bereich des Plangebietes sowie im Bereich der externen Kompensationsflache
Boden befinden, die erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Arch&ologische Denkmalpflege

Der Stadt Oldenburg sind im Plangebiet keine Bodendenkmaler und/oder denkmal-
geschitzten Objekte bekannt.
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Sowohl das stidlich des Plangebietes gelegene Kirchengeb&ude als auch der
Friedhof sind Kulturdenkmale gemaf § 3 Nds. Denkmalschutzgesetz. Die Kultur-
denkmale selbst bleiben durch die vorliegende Planung unberihrt und werden zum
Plangebiet durch eine ca. 2 m hohe Buchenhecke abgegrenzt. Durch die Planung
ergeben sich jedoch Veranderungen in der naheren Umgebung, die im Wesentli-
chen nérdlich und nordéstlich der Kirche wirksam werden. Dem wird durch ein ent-
sprechendes Planungskonzept Rechnung getragen (s. Kap. 3.1, 3.2 und 3.4).

Zustand und Bewertung von Natur und Landschaft

Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen erfolgte auf Grundiage des Kartierschiiis-
sels flr Biotoptypen in Niedersachsen (Drachenfels, 2004). Eine kartografische
Darstellung und eine Pflanzenartenliste ausgewahlter Biotoptypen ist in der Anlage
zur Begriindung des Grinordnungsplanes enthalten.

Das Plangebiet wird in weiten Teilen von einem Sukzessionsgebiisch eingenom-
men. Dieses setzt sich aus Pioniergehélzen, wie Zitterpappel, Birke, Strauchwei-
den, Brombeere u. a. Gehdlzen, zusammen. Daneben kemmen halbruderale Gras-
und Staudenflure und extensiv gepflegte Gartenabschnitte vor. Uberwiegend im
nordgstlichen Bereich, umgeben durchwachsenen Hecken aus Buche, Hasel,
Weilkdorn und abschnittsweise Ziergehoélzen das Plangebiet. Im stlichen Teil sind
darlber hinaus auf der Plangebietsgrenze zwei dltere, das Orts- und Landschafts-
bild prégende Eichen vorhanden.

Die Beurteilung der Biotoptypen erfolgte nach dem Bewertungsverfahren der Stadt
Oldenburg (Wertfaktoren s. Eingriffsbilanzierung).

Fur das Plangebiet und die angrenzenden Bereiche wurde ein faunistisches Gut-
achten erstellt. Es sind das Brutvogel-, Heuschrecken- und Fledermausvorkommen
erfasst und bewertet worden. Die Bestandsaufnahmen erstreckten sich von April
bis September 2004,

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das untersuchte Gebiet eine geringe
Wertigkeit fiir Brutvégel und eine unterdurchschnittliche Bedeutung fiir die Tierar-
tengruppe Fledermause und Heuschrecken hat.

Flr keine Tierartengruppe wurden (iber das vorliegende Mall der Griinordnungs-
planung hinaus Maflinahmen zu deren Schutz oder Erhalt als erforderlich erachtet.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Nach § 1 a BauGB ist die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz im
Rahmen der Abwagung zu berlicksichtigen.

Durch die Bauleitplanung werden im Planungsgebiet Maltnahmen vorbereitet bzw.
ermoglicht, deren Durchfiihrung den Eingriffstatbestand gem. § 18 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) erfillen. Die Eingriffe stellen erhebliche Beeintrachtigun-
gen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes dar. Nach § 19 (1) und

(2) BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Besin-
trachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen sowie unvermeidbare Be-
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eintréchtigungen durch Madnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
vorrangig auszugleichen oder in sonstiger Weise zu kompensieren.

Die im Plangebiet vorgesehenen Vermeidungs- und AusgleichsmaRnahmen wer-
den nachfolgend zusammengefasst aufgefiihrt:

]

Begrenzung der zuldssigen Grundflachenzahl auf 0,25 bzw. 0,3 und der Uber
schreitungsméglichkeit fiir Nebenanlagen auf 25 %.

Erhalt von ortsbildpragenden Einzelbaumen und Heckenstrukturen.
Neuanlage von fref wachsenden und geschnittenen Hecken.

Anlage einer zentralen naturnah gestalteten &ffentlichen Griinflache mit einem
Anpflanzungsgebot fir Einzelbdume.

Planzgebot fir hochstammige Laubb&ume je 500 m? Grundstiicksflache.

Durch diese MaRnahmen wird der Eingriff in den Naturhaushalt z. T. minimiert und
ausgeglichen.

Der vorhandene Zustand von Natur und Landschaft und die geplanten Eingriffe
wurden nach dem im Stadtgebiet Oldenburg anzuwendenden Verfahren bewertet

(s.

nachfolgende Tabellen). Die Ergebnisse sind der Bestandswert des Plangebie-

tes und der Wert bei Durchfiihrung der Planung, der Planungswert.

Nutzungsart/Biotoptyp Fliche | Wertfaktor| Werteinheit
Naturgarten (PHN) 1.695 m? 2,0 WF 3,390 WE
Neuzeitlicher Ziergarten (PHZ) 1,193 m? 1,0 WF| 1.193 WE
Sanstiges Ruderalgebiisch (BRS) 3.256 m? 2,5 WF 8.140 WE
Ruderalflur (UR) 567 m? 2,0 WF| 1.134 WE
Halbruderale Gras- und Staudenflure (UH) 3.389 m? 2,5 WH 8.473 WE
Strauchhecke (HFS) 320 m? 2,5 WF 800 WE
Fichtenanpflanzung (WZF) 138 m? 1,5 WH 207 WE
Zierhecke aus nicht heimischen Arten (BZN) 25 m? 1,5 WF| 38 WE
Zierhecke aus heimischen Arten (BZE) Buche 23 m? 2,0 WE 45 WE
zu erhaltende Strauchhecke (HFS)* 224 m? - WF - WE
Gesamtfliche: 10.830 m? |
zu erhaltender Baumbestand (HE) 150 m? 3,0 WH 450 WE
Bestandswert: 23.870 WE |

* dieses Biotop wird nicht bewertet, da es erhalten bleibt



Nutzungsart/Biotoptyp | Fliche [ Wertfaktor | Werteinheit

Wohngebiet (GRZ0,25) | 3450 e - 1. -
versiegelt (31,25 %), (X) 1078 m? 0.0 WF 0 WE
unversiegelt (68,75 %) 2373 m? - WF - WE
Gérten (PH) 2231 m? 1,0 WF 2.231 WE
Pflanzstreifen {(HFS) 142 m? 25 WF 355 WE
| Wohngebiet (GRZO3) | 4497 mel =R N
versiegelt (37,5 %), (X) 1.686 m? 00 WF 0 WE
unversiegelt (62,5 %), (PH) 2811 m? 1,0 WF 2.811 WE
| Strabenverkehrsflache | 2502 me P! S
versiegelt (80 %), {X) 2002 m? 0,0 WF 0 WE
Begleitgrin (Y) 82 m? 1.0 WK 82 WE
Siedlungsgeholze (HSE) 150 m? 25 WF 375 WE
zu erhaltende Strauchhecke (HFS)* 224 m? - WF - WE
Buchenhecke (BZE) 44 oy 20 WF 88 WE
. Offentliche Grimflache | 30 M e T
Parkanlage (PA) 380 nm? 1,5 WF 570 WE

| Gesamtfliche: 10.830 n7|
| zu erhaltender Baumbestand (HE) 150 rnzl 2.5 WF 375 WE
|_Planungswert: | 6.887 WE

* dieses Bictap wird nicht bewerlet, da s erhalten bleibt

Einzelheiten zum Bestand und zur Bewertung von Natur und Landschaft ergeben
sich aus der Begriindung zum Griinordnungsplan, der Bestandteil der Begriindung
des Bebauungsplanes ist.

Trotz der genannten Ausgleichs- und Vermeidungsmalinahmen ergibt sich auf der
Grundlage des in der Stadt Oldenburg angewandten Bilanzierungsverfahrens ein
rechnerisches Defizit mit einem Eingriffswert von 16 983 WE.

Zum Ausgleich dieses Defizits ist eine externe Kompensationsflache erforderlich.
Hierzu steht der Kompensationsflachenpool der Stadt Oldenburg westlich des Ka-
vallerieweges auf dem Gebiet der Gemeinde Edewecht/Ldkr. Ammerland zur Ver-
figung. Der Kompensationsflachenpool hat eine Gesamtfléche von ca. 23 ha. Es
stehen noch 59 973 m? (89 960 WE) zur Verfugung. Eine genaue Beschreibung
der dem vorliegenden Bebauungsplan zuzuordnenden Teilflache des Kompensa-
tionsflachenpools erfolgt im Grinordnungsplan.

Durch die beschriebenen Vermeidungsmalnahmen werden, soweit méglich, Ein-
griffe in den Naturhaushalt vermieden. Die verbleibenden Eingriffe werden durch
die internen und externen KompensationsmaRnahmen ausgeglichen. Diese Kom-
pensationsmafinahmen sollen gestérie Funktionen und Werte des Naturhaushaltes
wiederherstellen.
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Unter Beriicksichtigung der aufgezeigten Vermeidungs- und Ausgleichsmafnah-
men sowie der externen Kompensationsmafnahmen soll der durch den Bebau-
ungsplan N-755 erméglichte Eingriff in das Landschaftsbild und in den Naturhaus-
halt ausgeglichen werden. Somit wird den Belangen von Natur und Landschaft
gem. § 1 (6) Ziffer 7 BauGB entsprochen.

Nichtdurchflihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP)

Mit dem Bebauungsplan N-755 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Entwicklung eines Baugebietes mit einer Grundflache von insgesamt ca. 0,3 ha
geschaffen werden. Konkrete UVP-pflichtige Vorhaben sind nicht geplant. Der Bau
eines Stadtebauprojektes mit einer zulassigen Grundflache von weniger als 2 ha
unterschreitet den Schwellenwert und fallt daher nach § 3 Abs. 1 Anlage 1 Nr. 18
des Gesetzes (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung nicht in den Anwendungsbe-
reich dieses Gesetzes.

Inhalt des Bebauungsplanes
Grundséatzliche Festsetzungen

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll als mafivolie Siedlungsabrundung ein
Wohngebiet mit ca. 12 bis 13 Baugrundstiicken entsprechend dem Wunsch der
Anlieger am Hochheider Weg entwickelt werden, da die rickwartigen Grundstiicks-
flachen fur die private, gértnerische Nutzung zu grof} geworden sind. Die geplante
Einfamilienhaussiedlung soll um eine zentral gelegene ErschiieBungs- und Griin-
flache gruppiert werden.

Eine behutsame Erweiterung um einige Wohngebzude unter Einbeziehung des
darflichen Charakters ist im Zusammenhang mit der Entwicklung der westlich und
stdwestlich bereits entstandenen Wohnquartiere vertretbar. In unmittelbarer Nach-
barschaft zur Kirche nimmt die geplante Bebauung einen besonderen Stellenwert
ein, diesem Anspruch soll in der stadtebaulichen und architektonischen Gestalt
durch entsprechende Festsetzungen Rechnung getragen werden. Aufgrund der
riickwaértigen Lage und aus Ricksicht auf die siidlich gelegene Ohmsteder Kirche
soll sich die geplante Bebauung an der nordéstlich des Gebietes vorhandenen
aufgelockerten Siediungsstruktur, die sich aus landlich gepragten freistehenden,
eingeschossigen Einfamilienhdusern zusammensetzt, orientieren.

Im Plangebiet soll nur eine Bebauung zul&ssig sein, die neben der Bebauungs-
dichte auch in der Hohenentwicklung beschrankt wird, um dadurch vor allem eine
Beeintrachtigung der Blickbeziehungen zur Ohmsteder Kirche soweit wie moglich
zu vermeiden (s. Kap. 3.2).

Die Abrundung des Wohngebietes wird im Norden durch vorhandene Hecken, die
eine natiirliche Griineinbindung des Baugebietes gewdhrleisten, abgeschlossen.
Zur Erhaltung der Blickbeziehungen vom Hochheider Weg auf die Ohmsteder Kir-
che (s. a. Anlage 2) ist eine Siedlungserweiterung nach Norden, wie sie noch im
Flachennutzungsplan dargestellt ist, nicht mehr beabsichtigt. Da sich im Rahmen
der vorliegenden Planung kein konkreter Bedarf fiir die bauliche Entwicklung des
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ndrdlich anschiielenden Bereichs ergeben hat, soll diese Flache zuklnftig aus der
Wohnbauflachenausweisung des FNP herausgenommen werden,

Die geplante Bebauung soll im Rahmen eines reinen Wohngebietes entwickelt
werden, um zusammen mit weiteren Festsetzungen ein moglichst ungestdrtes ho-
mogenes Einfamilienhausgebiet zu schaffen.

Unter Beriicksichtigung der technischen Erschlielungsmdglichkeiten, der nachbar-
lichen Belange sowie einer méglichst direkten Anbindung an das Hauptverkehrs-
strallennetz erfolgt die Strallenanbindung nach Osten ber den Grashornweg di-
rekt zur Butjadinger Stralte (s. a. Kap. 3.6). Die ErschlielRung orientiert sich zum
landlichen Bereich und folgt damit auch der geplanten gestalterischen Anpassung
der Gebaude an eine regionaltypische landliche Struktur.

Im westlichen Bereich des Plangebietes stellt ein Fult- und Radweg eine Verbin-
dung zum Hochheider Weg und den angrenzenden Wohngebieten sowie den dort
vorhandenen Einrichtungen (Spielplatz, Kindergarten, Schulzentrum und Freibad
Flotenteich) her.

Die weiteren Festsetzungen
Mal} der baulichen Nutzung

Aufgrund der geplanten malivollen Bebauung als Ubergang zu dem stérker land-
lich gepréagten Bereich wird die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) im Plangebiet
auf 0,3 bzw. 0,25 beschrankt und unterschreitet damit das nach § 17 BauNVQ
mogliche Héchstmal. Darliber hinaus werden zur Reduzierung der Bodenversie-
gelung auch die Uberschreitungsmaglichkeiten zur Errichtung von Nebenanlagen,
Stellpiatzen und Zufahrten eingeschrankt, so dass eine maximale Versiegelung der
Baugrundstiicke von 37,5 % moglich ist.

Als Rahmen fiir die zukiinftige Entwicklung ist im Plangebiet eine Obergrenze von
einem Vollgeschoss vorgesehen. Die mdgliche Hoéheneniwicklung der Bebauung
wird zudem durch eine maximale Geb&udehthe von 8,50 m begrenzt. Diese Héhe
entspricht etwa der am Grashornweg und am Hochheider Weg bereits vorhande-
nen Bebauung.

Der Bereich nérdlich und stlich der Kirche ist neben den Grinflachen durch
Baum- und Strauchgehtlze, Heckenanpfianzungen und die eingeschossigen Ge-
baude der ehemaligen Hofanlagen gepragt. Durch die vorgelagerten Geholze und
die vorhandenen Gebaude ist die Sicht auf die Kirche bereits derzeit im Wesentli-
chen auf das Dach des Querschiffes und den Kirchturm beschrankt. Durch die ge-
plante aufgelockerte Bebauung mit eingeschossigen Wohngebzuden und die Be-
schrénkung der max. Geb&udehohe auf 8,50 m in Anpassung an die bereits vor-
handene Bebauung bleibt diese Blickbeziehung im Wesentlichen erhalten. Die
dominante Wirkung des sich auf ca. 60 m erhebenden Bauwerkes wird dadurch
nicht unvertretbar beeintrachtigt (s. a. Anlage 2, Blickbeziehungen zur Kirche).
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Bauweise/Zahl der Wohnungen

Dem Ziel einer aufgelockerten Bebauungsstruktur mit freistehenden Einfamilien-
hausern dient auch die Beschrankung der offenen Bauweise auf die Zulassigkeit
von Einzelhausern.

Zum gleichen Zweck soll im vorliegenden Bereich die geplante stddtebauliche
Struktur der Einfamilienhausbebauung nicht durch verdichtetere Bauweisen, wie
z. B. groRere Einzelhduser mit mehreren Wohnungen, gefahrdet werden. Die Zahl
der Wohnungen pro Wohngebaude wird daher auf maximal eine beschrankt,
sodass in der Regel nur eine Wohnung zulassig ist. Doppelhiuser, Reihenhiuser
etc., sind fur die landlich gepréagte Siedlungsstruktur untypisch und daher
ausgeschlossen.

Berlicksichtigung von Natur und Landschaft

Die Bebauung soll nach Norden durch eine Heckenanpflanzung landschaftsge-
recht eingebunden werden. Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Gehdlz-
strukturen wird dabei als typisches Element die Anpflanzung von Hecken aufge-
griffen und auch fiir mégliche Grundstlickseinfriedungen vorgesehen. Durch wei-
tere Pflanzgebote und die Anlage einer 6ffentlichen Grinfiache im zentralen Be-
reich des Plangebietes soll neben einem attraktiven Wohnumfeld ein Wohngebiet
geschaffen werden, das sich dem Kirchenbauwerk stadtebaulich unterordnet.

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen entlang der nordéstlichen Plangebietsgrenze,
im Bereich der Zufahrt sowie des westlichen Fuft- und Radweges und die pragen-
den Einzelb&ume (Eichen) werden aus den gleichen o. g. Griinden zur Erhaltung
festgesetzt.

Die Anpflanzungen im Bereich der 6ffentlichen Verkehrs- und Griunflachen werden
im Rahmen der ErschlieRungsmafiinahmen durchgefiihrt und die Realisierung im
Rahmen eines Erschlielungsvertrages gesichert. Dies gilt auch fir die Erganzung
der Heckenpflanzung im privaten Bereich. Weitere Hecken als Grundstiickseinfrie-
dungen stellen jedoch nur eine Option fiir die private Gestaltung dar. Die Durchfiih-
rung der externen Kompensationsmalinahmen erfolgt durch die Stadt auf eigenen
Flachen. Der ErschlieRungstrager verpilichtet sich vertraglich zur Ubernahme der
Kosten.

Ortliche Bauvorschriften (gem. § 56 NBauO)

Die vorhandene Umgebung des vorliegenden Plangebietes weist kein einheitli-
ches, historisches Erscheinungsbild mit einheitlichen Elementen einer urspriingli-
chen, regionaltypischen Bebauungsstruktur auf. Dabei ist insbesondere der siidlich
und westlich liegende Siedlungsbereich durch unterschiedliche Gebdudeformen
und Bauweisen gekennzeichnet. Nordlich und westlich schlieRt sich ein eher land-
licher Bereich an, der durch ehemalige Hofstellen und heute Uberwiegend zu
Wohnzwecken genutzte Einzelhauser gepragt ist. In diesem Bereich dominieren
die regionaltypischen rotbunten Ziegelfassaden und Satteldzcher mit rotbraunen
Dachpfannen, die teitweise bereits durch anthrazitfarbige Betondachsteine ersetzt
sind.
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n seiner Funktion als neuer Siedlungsrand durch Anpas-
1en maglichst harmonischen Ubergang zur Landschaft
s Zuordnung zum landlichen Bereich wird durch die groR-
. vom Grashornweg aus unterstiitzt.

sstaltung trégt zusammen mit den zu erhaltenden Griin-
‘ ist niedrig gehaltenen Héhenentwickiung auch zu einer
ads unnsiu v e G Jrdigenden Bebauung bei.

Zum Friedhof hin wird zudem durch Festsetzung sichergestelli, dass keine Giebel.
die auf das Kirchengrundstiick ausgerichtet sind, entstehen kénnen.

Dartiber hinaus sind Heckenanpfianzungen im vorliegenden Siedlungsbereich ein
besonders pragendes Element und werden zur landschaftlichen Einbindung des
Plangebietes nach Norden vorgesehen. Um auch insgesamt eine offene Gestal-
tung bzw. Durchgriinung des Plangebietes zu erreichen, soll dieses Element auch
bei der Gestaltung von Einfriedungen aufgegriffen werden, da diese das Stralten-
bild und das Erscheinungsbild der Siedlung paositiv im Sinne eines einheitlichen
Charakters erscheinen lassen. Einfriedungen sollen naturnah als Hecke hergestellt
werden. In den zum 6ffentlichen Raum hin orientierten Vorgartenbereichen sollen
fur eine abgestimmte Gestaltung heimische Arten (Hainbuche, Rotbuche, Weif3-
dorn oder Liguster) verwendet werden und Zaune grundsétzlich unzulassig sein.
Im ruckwértigen Bereich der Grundstiicke kénnen Zaune, wenn sie erforderlich
sind, in Hecken integriert werden.

Spielplatz

Nach dem Nieders&chsischen Gesetz iiber Spielplatze soll durch ausreichende
Spielplatze fur Kinder dem Spiel- und Bewegungsbedurinis der Kinder Rechnung
getragen werden. Bei der Schaffung neuer Wohnbaugebiete ist davon auszuge-
hen, dass Spielplatze fiir Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren mit einer bespielba-
ren Flache von mind. 2 % der geplanten Geschossflache erforderlich sind. Die Ent-
fernung des Spielplatzes soll gemat § 2 Abs. 2 NSpPG 400 m nicht (iberschreiten.
Spielflachen fur Kleinkinder sind gemaf § 6 (1) NSpPG von den Eigentiimern auf
ihren Grundstiicken anzulegen.

Im Plangebiet ergibt sich folgender Bedarf:

Geplantes Gréfe zu erwartende Geschossflache
Baugebietes GFZ (m?)
WR-Gebiet 7 948 m? 0,4 3179 m?

Spielplatzbedarf: 2 % der GF = 64 m?

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich am Hochheider Weg eine Spielplatz-
flache von ca. 1 200 m? GréRe mit einer nutzbaren Spielplatzflache von etwa

960 m2. Die Entfernung zum vorliegenden Plangebiet betragt ca. 200 - 300 m. Der
Spielplatz ist ausreichend dimensioniert, um auch den Spielplatzbedarf des vorlie-
genden Plangebietes zu decken.
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ErschlieRung
Verkehrserschlielung

Die verkehrlichen ErschlieBungsméglichkeiten des Plangebietes wurden im Vorfeid
der Planung intensiv gepriift.

Vom Hochheider Weg aus steht zwischen den vorhandenen Wohngebauden ledig-
lich ein schmaler, 5 m breiter Grundstiicksstreifen zur Verfigung. Bei einer bens-
tigten Ausbaubreite von mind. 4,75 m (Begegnungsfall Lkw/Pkw bei verminderter
Geschwindigkeit) verblieben fiir seitliche Bewegungsspielrdume max. 0,25 m.

Fur eine Stralenanbindung ware diese Breite auf einer Lange von ca. 60 m zu
gering bemessen. Der fiir die Ableitung des Oberflachenwassers notwendige fla-
che Regenwasserkanal zum Hochheider Weg (s. a. Kap. 4.1) kann ebenfalls leich-
ter mit einem FulRweg kombiniert werden.

Insbesondere fiir das nérdlich an diese Wegeflache angrenzende Grundstiick wiir-
de diese Zuwegung eine erhebliche Beeintrachtigung des ohnehin sehr schmalen
vorhandenen Gartenbereichs auf der gesamten Siidseite des Gartens bedeuten.
Eine auf der Grenze vorhandene Buchenhecke kénnte unter diesen Umstanden
nicht erhalten bleiben. Der Eigentimer des nérdlich angrenzenden Grundstiicks
hat von der vorliegenden Planung keine weiteren Vorteile, da kein Grundbesitz in
den geplanten Wohnbauflachen vorhanden ist.

Zur Berlcksichtigung der Interessen der benachbarten Anlieger ist daher die ver-
kehrliche ErschlieRung vom Grashornweg, der einen Ahnlichen Ausbauzustand wie
der Hochheider Weg aufweist, vorgesehen. Diese Anbindung ist mit den benach-
barten Anliegern abgestimmt. Vom Grashornweg aus fiihrt eine 10 - 11 m breite
Erschliefungsparzelle in das Plangebiet, die auch fiir den weitgehenden Erhalt
vorhandener Gehdizstrukturen eine ausreichende Breite aufweist.

Die Anbindung tiber den Grashomweg fuhrt iiber die Butjadinger Strafte direkt zum
tberortlichen Hauptverkehrswegesystem.

Der aus planerischer Sicht nicht im direkten Bezug zur geplanten Bebauung ste-
henden Anbindung vom Grashornweg aus wird aus Griinden des Bestandsschut-
zes der gewachsenen Strukturen der Vorrang gegeben.

Durch die paralle! zu dieser Zufahrt festgesetzten Pflanzstreifen sind in diesem
Bereich weitere Grundstiickszufahrten grundsétzlich ausgeschlossen. Die Zufahrt
und die Gestaltung des Baugebietes lockern den Siedlungsrand auf und tragen zu
einem harmonischen Ubergang zwischen Stadt und Landschait bei. Die Herstel-
lung zusatzlicher FuBwegebeziehungen tragen zur Einbindung des Gebietes in
seine Umgebung bei.

Die innere ErschlieBungsstraie wird als niveaugleiche Mischverkehrsflache ohne
separaten Gehweg ausgebildet. Die durchschnitiliche Ausbaubreite wird ca.
4,75 m betragen. Fir Stellplatze oder in Kurvenbereichen sind teilweise grolere
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Fahrbahnbreiten erforderiich. Insgesamt bleibt der Anteil der versiegelten Ver-
kehrsflache jedoch unter ca. 80 %. Sofern kein direkter Anschluss einzelner
Grundstiicke an die Verkehrsfléche gegeben ist, hat die Erschliefung Ober private
Zuwegungen zu erfolgen.

Fuflt- und Radwege

Die vorhandene Parzelle zum Hochheider Weg soll aus den oben beschriebenen
Granden nur als Ful- und Radwegeverbindung sowie fur den Schmutz- und Re-
genwasserkanal vorgesehen werden. Damit ist fiir FuRgénger, insbesondere auch
fur Kinder und altere Menschen, eine gute und kurze Anbindung an das Wegenetz
gesichert.

Zur besseren Erreichbarkeit der Grundschule ist im stidéstlichen Planbereich eine
weitere Rad-/Fullwegeverbindung bis zum Kirchengelénde vorgesehen. Die Fest-
setzung der Wegeverbindung iber das Kirchengelande kann nur mit Einverstand-
nis der Kirche genutzt werden. Da sie jedoch eine direkte Verbindung zur stidlich
der Kirche gelegenen Grundschule darstellt, mdchte die Stadt die Option einer sol-
chen Wegeverbindung schaffen.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)
Haltestellen des OPNV mit regelmafiger Verbindung zur innenstadt und anderen

Stadtteilen befinden sich stdlich der Kirche an der RennplatzstraRe in einer Ent-
fernung von ca. 100 - 150 m zur geplanten Bebauung.

Ver- und Entsorgung
Wasserwirtschaft
Oberflachenwasser:

Bei der Oberflachenentwésserung sollen Auswirkungen der geplanten Flachenver-
siegelung auf den Grundwasserstand vermieden werden.

Nach den vorliegenden Untersuchungen ist der Boden fir eine Versickerung des
anfallenden Oberflachenwassers nicht geeignet.

Aus diesem Grund sind die umliegenden Bereiche fast vollstandig an die Kanalisa-
tion der Stadt Oldenburg angeschiossen. Die Oberflachenentwésserung der Stra-
Renziige wird derzeit zum grofien Teil durch Strallenseitengraben sichergestellt.

FUr das vorliegende Plangebiet ist ebenfalls eine Ableitung des anfallenden Ober-
flachenwassers erforderlich.

Um eine geregelte Entwasserung herzustellen ist vorgesehen, das anfallende
Oberflachenwasser der Baugrundstiicke in einem Stauraumkanal zu sammeln und
gedrosselt zum vorhandenen Kanal im Hochheider Weg abzuleiten.
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Entlang der FuR- und Radwegeverbindung im westlichen Bereich des FPlangebietes
und des Zufahrtbereiches im Osten sollen begleitende Mulden mit Drosselablauf
die Entwésserung in den StralRenseitengraben am Grashornweg bzw. den Kanal
im Hochheider Weg sicherstellen.

Fur die geplanten wasserwirtschaftlichen Manahmen sind die entsprechenden
Genehmigungen und/oder Erlaubnisse nach dem Niedersachsischen Wasserge-
setz bei der jeweilig zusténdigen Wasserbehérde zu beantragen.

Schmutzwasser:

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschluss an das &ffentliche
Kanalnetz. FUr die Ableitung des Schmutzwassers aus den geplanten Wohnge-
bauden wird ein Schmutzwasserkanal in der Planstraite hergestellt, welcher in Ab-
stimmung mit dem OOWYV einen Anschluss an den Schmutzwasserkanal im Hoch-
heider Weg erhalt.

Fur die Einleitung des Schmutzwassers in den SW-Kanal wird eine Genehmigung
des OOWYV eingeholt.

Sonstige Ver- und Entsorgung:
Das Plangebiet wird an das zentrale Strom-, Wasser- und Gasnetz angeschlossen,

Die Loschwasserversorgung wird gemaft DVGW Arbeitsblatter 405 und W 331
sichergestellt.

Die Bewohner des Wohngebietes miissen ihre Wertstoff- und Abfallbehalter fur die
wachentliche bzw. regelméBige Entleerung an die fir Mullfahrzeuge befahrbare
Strale im zentralen Bereich des Plangebietes stellen. Im ungiinstigsten Fall be-
tragt die Wegstrecke ca. 50 m. Diese Entfernung ist vertretbar.

Eventuell anfallende Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgema-
Ben Entsorgung zuzufithren.

Stddiebauliche Daten

Art der Nutzung Flache in m? rlache in %
Reines Wohngebiet, davon 7.948 m? 734 %

e Pflanzstreifen (141 m?) (1,3 %)
Strallenverkehrsflache, davon 2.502 m? 231 %

e Ful-und Radweg (318 m?) (2,9 %)

e Pilanzstreifen (374 m?) (3,5 %)
Offentliche Grunflache 380 m? 3,5%
Plangebietsgrofie 10.830 m? 100 %
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MaBnahmen und Kosten der Planverwirklichung

Die Realisierung der ErschlieBungsanlagen erfolgt durch den Projektirager auf
Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages.

Die Kosten fir die stadtebauliche Planung sowie die Kosten fiir dje Herstellung der
internen ErschlieBungsanlagen werden von dem Vorhabentrager getragen.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb.) in seiner Sitzung am
27.06.2005 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenbufg (Oldb.), d[jz 27.06.2005

OberblUrgermeister




