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Bebauungsplan M-813

1.

Anlass und Ziel der Planung

An der Nordseite der Efeustral3e liegt ein bisher kaum bebautes Grundstiick
(Hausnummer 12 - 14), das in der Gebaudeabfolge der Efeustral3e eine groliere
Liicke darstellt und das dariiber hinaus in der Tiefe der Grundstiicke Platz fur
weitere Bebauung bietet. Hier kann die Gelegenheit genutzt werden, in zentraler
Lage innerhalb eines von Wohnbebauung gepréagten Gebietes neue Wohnbau-
maglichkeiten zu schaffen. Eine solche bauliche Nachverdichtung im bestehen-
den Quartier an der Efeustral3e ist grundsatzlich als Innenentwicklung im Stadt-
gebiet zu fordern.

Ausldser der Planung ist ein hier konkret beabsichtigtes Vorhaben fur drei Wohn-
gebaude mit Geschosswohnungsbau fur insgesamt 15 Wohnungen mit gemein-
samer Tiefgarage. Dazu sollte zun&chst ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt werden. Die Realisierung des konkret geplanten Vorhabens hatte
aber zu einer grundlegenden Veranderung der Eigenart der Umgebung ndrdlich
der Efeustral3e gefiihrt. Die Planung wurde daraufhin um die so betroffene Um-
gebung erweitert, um hier insgesamt eine mogliche bauliche Verdichtung zu be-
ordnen.

So kdnnen in einem vorhandenen Wohnquartier weitere Wohnhauser in einer
der zentralen Lage angemessener Dichte entstehen, um damit einen Beitrag zur
Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum zu leisten. Allerdings sollen die
Wohnbereiche nicht durch Garagen und Stellplatze gepragt werden, sondern
neben den Wohnhausern sollen méglichst Garten und ggf. kleinere Nebenanla-
gen entstehen.

Die verhaltnismalig schmale Efeustralie ist stddtebaulich durch eng nebenein-
ander stehende Gebaude nah an der Stral3e mit relativ kleinen Vorgarten an der
Nord- und Sudseite der Stral3e gekennzeichnet. Diese typische Struktur einer
Bauzeile entlang der StralRe soll erhalten werden.

Rahmenbedingungen
2.1 Bisherige Rechtsverhaltnisse

Der Flachennutzungsplan 1996 stellt die Flachen des Plangebietes bis auf
ein Flurstick als Wohnbauflache dar. Das Grundstiick Efeustrale 28 ist
Teil einer gemischten Bauflache, die entlang der Alexanderstral3e verlauft.
Es handelt sich hier um eine unwesentliche Abweichung von der Darstel-
lung des nicht als parzellenscharf anzusehenden Flachennutzungsplanes.
In tatsachlicher Nutzung, Erschliel3ung und Erscheinung gehért das Grund-
stick zum Bereich Efeustral3e mit Wohnnutzung. Die Gbrige Umgebung
des Plangebietes ist im Flachennutzungsplan ebenfalls als Wohnbauflache
dargestellt.

Der Bebauungsplan M-813 kann mit der Festsetzung von Wohnbauflachen
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt werden
(gem. 8§ 8 Abs. 2 BauGB) und entspricht so dem Entwicklungsziel der Stadt
fur diesen Bereich.
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2.2

2.3

Das Plangebiet ist planungsrechtlich bisher als Teil des im Zusammenhang
bebauten Ortsteiles gem. § 34 BauGB einzustufen. Damit sind Vorhaben
zulassig, die sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise
sowie der Uberbauten Grundsticksflache in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfligen, wenn aul3erdem die Erschlie3ung gesichert ist und ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt werden. Das Ortsbild darf
durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt werden. Fir das Plangebiet ware
eine Wohnbebauung als Liickenschluss in der vorhandenen Gebéaude-
flucht zulassig, allerdings gibt es fur eine Bebauung in der Tiefe der Grund-
stiicke keine pragenden Vorbilder, so dass planungsrechtlich hier eine Be-
bauung nur durch Aufstellung eines Bebauungsplanes erméglicht werden
kann.

Ortliche Gegebenheiten

Der nun fur eine Neubebauung anstehende Bereich Efeustralle 12 - 14 er-
streckt sich von der Efeustral3e nach Norden bis zum Geldnde des Lam-
bertistiftes. Dieses Gelande ist bisher zum Teil mit @lteren Garagen bebaut.
Ein kleinerer Bunker ist zwischenzeitlich entfernt worden. Auch die Gara-
gen werden zur Umsetzung der Planung beseitigt. Die Flachen, die diesen
baulichen Anlagen vorgelagert sind, werden als Stellplatze fur Kfz, Wohn-
wagen etc. genutzt; die Flachen sind teilweise mit Schotter und Betonstein
befestigt, die aber aufgrund der geringen Nutzung in den Randbereichen
Uberwachsen sind. Der gro3te Teil der Flachen stellt sich nérdlich der Ga-
ragenanlage zu Beginn der Planung als Rasen und Ruderalflur dar.

Im Ubrigen Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich Wohnnut-
zung in meist 1- bis 2-geschossiger Bebauung tberwiegend direkt an der
EfeustralRe. Die urspruinglich recht kleinen Gebaude wurden im Laufe der
Zeit durch unterschiedliche Anbauten erweitert. Eine deutlich abgesetzte
Bebauung in zweiter Reihe ist an einer Stelle zu verzeichnen (Haus

Nr. 20 A). Die restlichen Grundstlicksteile werden zumeist als Hausgarten,
Stellflachen oder fir Nebenanlagen genutzt.

In der von Wohnnutzung dominierten Nachbarschaft hat an der Efeustral3e
auch ein Malerfachbetrieb seinen Sitz.

Abweichend von dem eher kleinteilig strukturierten Bereich steht norddst-
lich neben dem Plangebiet ein groReres dreigeschossiges Gebaude mit
Geschosswohnungsbau, das von der Rebenstral3e aus erschlossen wird.

Nordlich des Geltungsbereiches liegt das Geladnde des Lambertistiftes mit
seinen grof3eren Baukdrpern.

Die Erschlielung des Plangebietes erfolgt tiberwiegend von der Efeustra-
Be. Nordostlich grenzt an das Plangebiet (Flurstiick 2570/15) eine unbefes-
tigte Teilflache des Flurstlickes der ,Rebenstrale”.

Zustand und Bewertung von Natur und Landschaft

Der Bereich Efeustral3e 12 - 14 ist kaum bebaut. Etwa in der Mitte der Fla-
che befindet sich eine altere Garagenanlage mit einer Grél3e von
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ca. 140 m2 und daneben stand ein kleiner Bunker mit einem Durchmesser
von etwa 8 m. Sudlich der Garagen liegen Flachen, die zum Abstellen von
Fahrzeugen dienen. Diese Flachen sowie die Zufahrt sind teilweise mit Be-
tonsteinen, aber teilweise auch nur mit Schotter befestigt. Der grof3te Fla-
chenanteil bestand zu Beginn der Planung aus Trittrasen. In den Randbe-
reichen, insbesondere im Norden, dominiert Staudenkndterich, um den
Bunker befand sich eine halbruderale Gras- und Staudenflur. Zur Stral3e
wird das Grundstiick durch eine liickige Ligusterhecke abgegrenzt.

Die Ubrigen Teile des Plangebietes werden von der engen stralRenbeglei-
tenden Wohnbebauung, den davor liegenden schmalen Vorgarten sowie
den Hausgarten auf den rickwartigen Grundstiucksflachen bestimmt. Die
hinteren Grundstiicksflachen weisen dabei unterschiedliche Qualitaten von
Stellplatzflachen, gepflegtem Hausgarten und nicht mehr genutztem Obst-
und Gemisegarten auf.

Die Bedeutung des Plangebietes fur Natur und Landschatft ist aufgrund der
innerortlichen Lage stark eingeschrankt.

Im Plangebiet befinden sich keine besonders wertvollen natirlichen Ele-
mente. Geschitzte Landschaftsbestandteile sind von der Planung nicht be-
troffen.

Einen groReren Grunflachenanteil mit alteren Gehdlzen weist die unbebau-
te Flache sidlich des Plangebietes auf, die zum evangelischen Gemeinde-
haus an der Kirchhofstral3e gehort. Auch auf dem ndérdlich angrenzenden
Gelande des Lambertistiftes sind in den Randbereichen einige gréRere Ge-
holze zu finden.

2.4  Eingriffe in Natur und Landschaft

Dieser Bebauungsplan M-813 wird als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung gem. § 13 a BauGB aufgestellt. Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist
die Eingriffsregelung fur Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungs-
planes der Innenentwicklung nicht anzuwenden.

Da keine geschitzten oder sonst besonders wertvollen natirlichen Ele-
mente von der Planung betroffen sind, muss von der Planung aus der Sicht
des Naturschutzes auch nicht abgesehen werden.

Im Sinne einer Minimierung des Eingriffs wird die oberirdisch zul&ssige An-
zahl von Stellplatzen begrenzt, so dass oberirdisch ein mdglichst grol3er
Grunflachenanteil realisiert werden kann.

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gem. § 44 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) untersagen konkret schadigende Hand-
lungen fir besonders geschutzte Tier- und Pflanzenarten. Die Verbote wer-
den durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar berthrt. Im Rahmen der
Planung ist jedoch zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen
die Realisierung der Planung dauerhaft hindern kbnnten und somit eine
Nichtigkeit des Bauleitplanes bewirken wirden.
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2.5

Gem. 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG sind bei durch die Bauleitplanung zul&ssigen
Eingriffe die streng geschuitzten Arten und europaischen Vogelarten pau-
schal nach den Verboten gem. § 44 BNatSchG ausgenommen, soweit die
Okologischen Funktionen der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt sind. Unter ar-
tenschutzrechtlichen Aspekten sind die vorhandenen Gehélze und Gebau-
de (Nischen, Spalten, Dachbdden) wertgebend. Hier konnen sich z. B. Le-
bensrdume europaischer Vogelarten und Quartiere von Fledermausen be-
finden.

Im Hinblick auf die mogliche Bedeutung des Plangebietes als Fortpflan-
zungs- und Ruhestatte fur Vogelarten ist von der Betroffenheit allgemein
verbreiteter Arten auszugehen. Es wird davon ausgegangen, dass die 6ko-
logische Funktion der im Plangebiet betroffenen Fortpflanzungs- und Ru-
hestéatten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird. Um Totun-
gen europaischer Vogelarten und von Fledermausen zu vermeiden, darf
die Beseitigung von Gehdlzen nur aufRerhalb der Vogelbrutzeit, d. h. nicht
zwischen dem 1. Marz und dem 31. Juli eines Jahres erfolgen.

Unter Berticksichtigung der bauzeitlichen Aspekte und der geplanten
Durchgrinung des Gebietes sind keine weiteren Anforderungen zum spe-
ziellen Artenschutz zu erwarten und es liegen keine artenschutzrechtlichen
Vorgaben vor, die die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern.

Fir den Bereich Efeustral3e 12 - 14, fur dessen Bebauung mit dem Eigen-
tumer ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen wird und wo die Umset-
zung zeitnah erfolgen soll, wurde eine Untersuchung zum Artenschutz vor-
genommen. Von einem Fachangestellten der IBL Umweltplanung GmbH
wurde am 20.02.2013 der im Bereich Efeustral3e 12 - 14 vorhandene Be-
stand daraufhin untersucht, ob Fledermause, Fledermausquartiere oder
Vogelbrutstatten vorhanden sind. Es wurde festgestellt, dass weder das
Garagengebaude noch der Bunker Quartiersmdglichkeiten in Form von
Spalten, Hohlungen etc. aufwiesen. Nach fachgutachterlicher Beurteilung
werden beim Abriss der Uberpriften Gebaude keine artenschutzrechtlichen
Belange nach § 44 BNatSchG betroffen. Eine Beeintrachtigung weiterer
geschutzter Arten war ebenfalls auszuschlieBen. Der Bunker ist zwischen-
zeitlich entfernt worden.

Nichtdurchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes M-813 wird zum einen auf einer
2 155 m?2 grol3en, bisher kaum bebauten Flache eine Bebauung mit drei
Wohnhausern und einer Tiefgarage vorbereitet. Zum anderen werden nun
in einem ca. 7 230 m2 grof3en Bereich vorhandener Bebauung Regelungen
fur zukiinftige Bauvorhaben in einem allgemeinen Wohngebiet entlang der
Efeustral3e und auf den hinteren Grundstticksteilen getroffen.

Die Erschlie3ung erfolgt hauptsachlich von der Efeustral3e aus.
Im Plangebiet befinden sich Wohnhauser, Garagen und weitere befestigte

Flachen. Daneben sind unversiegelte Garten- und Ruderalflachen vorhan-
den. Geschutzte Biotope bzw. unter Schutz stehende Landschaftselemen-
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te sind von der Planung nicht betroffen. Unter Beriicksichtigung von Ver-
meindungsmafinahmen sind auch keine Nachteile fur (streng) geschutzte
Arten im Sinne des 8§ 44 BNatSchG zu erwarten.

Die Umsetzung der Planung wird auch nicht zu erheblich nachteiligen Aus-
wirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie auf Kulturguter
sowie andere Sachguter fuhren.

Da der Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB dient
und die zulassige Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO weniger
als 20 000 m? betragt und Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltprifung unterliegen, nicht zulassig sind, kann gem. 8 13 a BauGB
von einer Umweltvertraglichkeitsprifung abgesehen werden.

3. Inhalt des Planes

3.1

3.2

Grundsatzliche Festsetzungen

Stadtebauliche Zielsetzung ist es, in einem innerstadtischen Wohnquatrtier
weitere wohnbauliche Nutzungen zu ermdglichen. Im Plangebiet und des-
sen Umgebung befindet sich Uberwiegend Wohnbebauung. Der geringe
gewerbliche Nutzungsanteil trdgt kaum zum Gebietscharakter bei. Daher
wird als Art der Nutzung ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt, in dem
neben Wohnen z. B. auch nicht stérende Handwerksbetriebe zuléssig sind.
Eine weitere gewerbliche Nutzung wirde den Gebietscharakter allerdings
zu stark verandern und ware auch von der Verkehrsanlage Efeustralde
nicht zu tragen, so dass die sonst gem. 8§ 4 BauNVO in allgemeinen Wohn-
gebieten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen hier ausgeschlossen wer-
den (Beherbergungsbetriebe, sonstige nicht strende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen).

Die Festsetzung offentlicher Verkehrsflachen ist nicht erforderlich, da die
ErschlieBung des Plangebietes von der Efeustral3e Uber private Zufahrten
erfolgt (siehe auch Kap. 3.4).

Die weiteren Festsetzungen

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im gesamten Plangebiet mit 0,4 festge-
setzt. Dieses Mal} ist im § 17 BauNVO fur allgemeine Wohngebiete (WA)
der hoéchstzulassige Wert. Dies ist im vorliegenden Planfall einer innerdrtli-
chen Verdichtung im Sinne des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den sinnvoll. Im Plangebiet und in dessen Nachbarschaft ist auf einigen
Grundstuicken bereits eine solch starke bauliche Nutzung zu finden.

Fur Garagen, Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen (gem. 8§ 19

Abs. 4 NBauO) ist generell eine Uberschreitung der GRZ um bis zu 50 %
zulassig. Diese Uberschreitungsmdglichkeit wird in der Regel fiir die not-
wendige ErschlieBung sowie fir Nebenanlagen, wie z. B. Unterstande fur
Fahrrader und Mull, in Anspruch genommen. Da hier die oberirdischen
Stellplatze nur begrenzt umgesetzt werden dirfen und die Anlage von Tief-
garagen gefordert werden soll, ist aus stadtebaulicher Sicht eine weitere
Uberschreitungsmadglichkeit fir Tiefgaragen sinnvoll. Fiir Anlagen unter-
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halb der Gelandeoberflache, durch die das Grundsttck lediglich unterbaut
wird, darf deshalb eine GRZ von 0,8 erreicht werden. Eine solche bauliche
Anlage tragt zwar zur zusatzlichen Bodenversiegelung im Plangebiet bei,
lasst aber gleichzeitig eine Begriinung zu ebener Erde zu, die sich positiv
auf das Stadtbild und den erlebbaren Grunanteil im ndheren Wohnumfeld
auswirkt. Gleichzeitig missen Zufahrten (nicht Rampen von Tiefgaragen)
und Stellplatze aus wasserdurchlassigem Material hergestellt werden, um
somit eine flachige Versickerung des Oberflachenwassers zu férdern.

Das Plangebiet ist gepragt von ein- bis zweigeschossiger Bebauung. Dazu
kommt in den meisten Fallen ein ausgebautes Dachgeschoss, das nicht
als Vollgeschoss zu zéhlen ist. Entsprechend dieser baulichen Struktur
wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass héchstens zwei Vollgeschosse
zulassig sind.

Um zu vermeiden, dass das stadtebauliche Erscheinungsbild durch zu
hohe Gebaude gestort wird, werden Festsetzungen zur Beschrankung der
Gebaudehohen getroffen. Fur die Bauzeile entlang der Efeustral3e werden
fur Traufe und Firste differenzierte Festsetzungen getroffen. Die Traufen
durfen nicht héher als 6,50 m ausgebildet werden, wobei zu beachten ist,
dass diese HOhe bei Flachdéachern auch als Gebaudehdthe gilt. Bei geneig-
ten Dachern darf der First eine Hohe von 11,00 m erreichen. Die Bebau-
ung in den hinteren Grundsticksteilen wird weniger im stadtebaulichen Er-
scheinungsbild wahrgenommen, daher ist hier diese differenzierte Festset-
zung nicht erforderlich. Allerdings ist die Beschrankung der Gebaudehdhe
auf hochstens 11,00 m erforderlich, damit die hinteren Gebaude die Stra-
Renzeile nicht Gberragen und damit das Stadtbild beeintrachtigen wirden.
FiUr den Bereich an der Efeustral3e 12 - 14, fur den ein konkretes Bauvor-
haben die Planung ausgel6st hat, wird auf eine Festsetzung der Traufh6he
verzichtet. Das im Laufe des Planverfahrens abgestimmte Bauvorhaben
wird die Baulilicke in stadtebaulich angemessener Weise ausfillen und sich
in die Erscheinung des Stral3enbildes an der Efeustral3e einfligen. Zur au-
Beren Gestaltung werden bestimmte Regelungen in einen Stadtebaulichen
Vertrag getroffen.

Bei einer mdglichen zweigeschossigen Bauweise wird die Geschossfla-
chenzahl (GFZ) mit hdchstens 0,7 festgesetzt. Dies wird der vorhandenen
kleinteiligeren Struktur gerecht.

Die relative Enge des vorhandenen StralRenraums wird gebildet von ein-
zelnen ein- bis zweigeschossigen Gebauden in einer Flucht und nur klei-
nen Vorgarten. Dieses pragende Erscheinungsbild soll auch zukinftig er-
halten bleiben, so dass entlang der Gebaudeflucht der Nordseite der Efeu-
stral3e eine Baulinie festgesetzt wird. Da es sich hier aber um die Sudseite
der Gebaude handelt, die sich wegen der giinstigen Besonnung fur Frei-
sitze von Wohnungen anbietet, dirfen Loggien bis zu 50 % der Fassaden-
lange hergestellt werden. Ab der Ebene des 2. Obergeschosses ist die
Einhaltung der strengen Bauflucht nicht mehr zwingend erforderlich, da die
bauliche Wirkung insbesondere in den ersten Geschossen eintritt und auch
nur eingeschossige Gebaude zulassig sind. Es wird daher ein Zurtckwei-
chen der Fassade, z. B. zur Errichtung von Staffelgeschossen mit vorgela-
gerten Sonnenterrassen, oberhalb des 1. Obergeschosses zugelassen.
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Die sich aus dem Bestand ergebende kleinteilige Fassadengliederung soll
erhalten werden. Die vorhandenen Hauser weisen Breiten von ca. 6,50 m
bis ca. 10,00 m auf. Daher wird festgesetzt, dass bei Gebauden, die langer
als 12,00 m sind, mind. ein vertikaler Fassadeneinschnitt von mind. 1,00 m
Breite und mind. 0,70 m Tiefe herzustellen ist. Wenn die so beabsichtigte
Fassadengliederung auch durch einen Farb- oder Materialwechsel in der
Fassade erreicht werden kann, ist dies ausnahmsweise méglich. Damit
wird bei der Uberbauung von z. B. zwei Grundstiicken die Fassadengliede-
rung auch bei dann groReren Gebauden beibehalten. Durch die getroffene
Festsetzung wird in diesem Rahmen eine Fassadenteilung, die sich dem
Bestand anlehnt, erreicht. Ungegliederte Fassaden wirden dagegen hier
als baulicher Fremdkorper wirken.

Die charakteristische stadtebauliche Erscheinung der Nordseite der Efeu-
stralRe wird auch durch die Giebelstandigkeit der Hauser zur StralRe getra-
gen. Daher wird fur die Bauzeile entlang der Stral3e diese Geb&audeaus-
richtung durch Festsetzung der Hauptfirstrichtung gesichert.

Die urspriinglichen Wohnhauser an der Efeustral3e hatten eine Tiefe von
etwa 10,00 - 15,00 m, an denen im Laufe der Zeit bauliche Ergdnzungen in
die schmalen Garten hinein vorgenommen wurden. Diese friihere, typische
Bauzeilenstruktur soll nun im Plangebiet wieder entstehen, und zwar im
Sinne der baulichen Nachverdichtung auch auf den hinteren Grundsticks-
teilen. Entlang der Efeustral3e und auf den hinteren Grundstticksteilen, die
eine entsprechende Tiefe aufweisen, werden daher Uberbaubare Flachen
mit 13,00 - 19,00 m Tiefe festgesetzt. Die Uberbaubaren Flachen werden
durch 5,00 m bis 7,50 m breite, nicht Gberbaubare Streifen gegliedert. Es
wird aulRerdem festgesetzt, dass Gebaude nicht langer als 18,00 m sein
durfen (abweichende Bauweise). Damit wird die charakteristische Kleintei-
ligkeit der Bebauung sowohl in der zuldssigen Bauweise als auch bei der
Platzierung der baulichen Anlagen im Plangebiet bei zuklnftigen Bauvor-
haben zu bertcksichtigen sein.

Garagen, Stellplatze, Abstellraume sowie sonstige Nebenanlagen sind auf
den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen entlang der Efeustral3e nicht
zulassig, um den typischen StralRenraum mit Vorgarten zu erhalten. Wie
oben beschrieben, sollen an der Stdseite der Gebaude aber Freisitze er-
maoglicht werden, so dass hier untergeordnete, eingegriinte Terrassenbe-
reiche entstehen durfen.

Einfriedungen dirfen nur als lebende Hecken oder als transparente Zaune
mit senkrechter Lattung oder Stéaben hergestellt werden, da neben offenen
Vorgarten diese Abgrenzung des 6ffentlichen Stral3enraumes vom privaten
Gartenbereich typisch fur die Stral3engestalt der Efeustral3e ist.

Um zu verhindern, dass die Grundstiicke neben den Hauptgebauden von
parkenden Autos dominiert werden, wird die Anzahl der zulassigen Stell-
platze bzw. Einzelgaragen beschrankt. Je Gebaude darf hdchstens ein
Stellplatz oder eine Einzelgarage oberirdisch errichtet werden. Sind bau-
ordnungsrechtlich weitere Stellplatze nachzuweisen, weil in einem Gebau-
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de mehrere Wohnungen geplant werden, so ist fur die Stellplatze auf dem
Baugrundsttick eine Tiefgarage herzustellen.

Fur den Bereich Efeustrale 12 - 14 ist die geplante Lage der Tiefgarage
bereits bekannt und wird entsprechend als Flache fur Tiefgaragen (TGa)
festgesetzt.

3.3 Berlcksichtigung von Natur und Landschaft

Im Plangebiet sind keine fir Naturschutz oder Ortsbild besonders erhal-
tenswerten Strukturen vorhanden, die griinordnerische Festsetzungen er-
forderlich machen. Durch die Festsetzung von nicht Giberbaubaren Grund-
stucksflachen sowie die Begrenzung der Versiegelung kann davon ausge-
gangen werden, dass im Zuge der Neubebauung Freiflachen als Garten
angelegt werden.

3.4  Erschlie3ung

Es handelt sich um ein historisches, innerstadtisches Wohnquartier mit
dichter Einzelhausbebauung und einem relativ engen Strallenraum mit ca.
5,30 m breiter Fahrbahn und beidseitig ca. 1,30 m bis 1,70 m breiten Ful3-
wegen in der Efeustralie. Auf versetzt markierten Parkplatzen (ca. 16 - 19)
ist das Parken im Stral3enraum erlaubt, dadurch ergeben sich nur einstrei-
fig zu befahrende StralRenabschnitte. Stellplatze auf den privaten
Grundsticken sind aufgrund der stadtebaulichen Struktur mit enger Be-
bauung nicht auf jedem Grundstiick mdglich, teilweise wurden in Vorgéarten
Flachen zum Parken befestigt (2 - 3 auf jeder Stral3enseite). Die Reben-
stral3e weist in etwa dieselben Breiten auf. Beide StrafRen erfullen keine in-
nerortliche Verbindungsfunktion, sondern dienen der Erschliel3ung der an-
liegenden Wohngebiete, wobei der EfeustraRe noch eine Sammelfunktion
fur den Verkehr aus der Rebenstral3e und der Stral3e Knie zukommt, da
sie in die AlexanderstraBe miindet. Uber die EfeustralRe ist teilweise mit
Zufahrtsverkehr zur Grundschule/Kita an der Ehnernstral3e und zur Gast-
statte ,Phoenix“ zu rechnen. Beide Einrichtungen kénnen auch tber die
Ehnernstral3e und die Kirchhofstral3e erreicht werden. Insgesamt gesehen
handelt es sich um eine enge verkehrliche Situation, die den Verkehrsteil-
nehmern ricksichtsvolles Fahren abverlangt und Parken unmittelbar vor
der jeweiligen Haustlr nicht ermdglicht. Zu dieser Situation hat in der Ver-
gangenheit auch die nachtragliche Einrichtung von Wohnungen in Be-
standsgebauden geflihrt. Die Situation stellt sich im flieRenden Verkehr al-
lerdings nicht vollkommen unmdglich, unzumutbar oder gar gefahrlich dar.
Zweifellos wird mit weiterer Bebauung im Plangebiet der Ziel- und Quell-
verkehr zunehmen. Davon wird die Efeustral3e betroffen sein. Eine bauli-
che Nachverdichtung in Baultiicken und auf Hintergrundstiicken ist jedoch
stadtebaulich sinnvoll und ware hier in gewissem Umfang auch ohne Bau-
leitplanung mdglich, ohne dass Regelungen zur Anordnung der Stellplatze
und Gebaude auf den Grundstiicken geschaffen werden kénnten. So ist
mit Auswirkungen auf den ruhenden Verkehr kaum zu rechnen, da die ub-
liche Anzahl der Stellplatze auf den Baugrundstiicken nachzuweisen ist
(1,25 Stellplatze pro Wohneinheit (WE)). Nach den Ausfiihrungsbestim-
mungen zur Nds. Bauordnung sind 1 - 1,5 St/WE vorzuhalten. Bei der vor-
liegenden Situation ist kein grobes Missverhaltnis zum Bedarf erkennbar,
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das weitere Stellplatzanforderungen rechtfertigen wiirde. Eine Anderung
von offentlichen Stellplatzen ist im Wesentlichen durch Verschiebungen zu
erwarten. Einer Klarung bedarf nicht, wie mit den bisher auf dem Grund-
stiick privat genutzten Stellflachen und Garagen verfahren wird. Es werden
an dieser Stelle keine Stellplatze aufgehoben, die hier nachgewiesen wur-
den und fur die daher auch keine Ersatzpflicht besteht.

Die Erschlie3ung des Plangebietes flr Kfz erfolgt im Wesentlichen Gber die
Efeustralle. Von der Rebenstral3e aus kann kinftig tber einen Nebenweg
im ostlichen Teil des Geltungsbereiches eine untergeordnete Erschlie3ung,
insbesondere fur Fu3ganger und Radfahrer sowie fir gelegentliche Anlie-
ferungen, genutzt werden. Die Erschliel3ung der tbrigen riickwartigen
Grundsticke oder Grundstucksteile ist jeweils durch private Zufahrten si-
cherzustellen. Bei der Planaufstellung wurde auch gepruft, ob gemeinsame
ErschlielRungen fur rickwartige Grundstucksteile von benachbarten Grund-
stiicken maoglich sind, um den Anteil der versiegelten Flachen gering zu
halten. Jedoch sind bei der Umsetzung einer Regelung mit der Pflicht fur
gemeinsame Zufahrten realistischer Weise erhebliche Umsetzungspro-
bleme zu erwarten.

Die Zufahrt zur festgesetzten Tiefgarage ist nur von der Efeustral3e aus zu
erreichen. Uber diese Zufahrt werden auch zwei ebenerdige Stellplatze im
vorderen Bereich erschlossen werden. Lediglich ein weiterer Stellplatz im
ndrdlichen Teil des Geltungsbereiches, der auch fir die Nutzung von gele-
gentlichen An- und Ablieferung, z. B. durch Umzugswagen, zur Verfiigung
stehen soll, kann von dem entsprechend herzustellenden Nebenweg der
Rebenstral3e erreicht werden. Die Tiefgarage bietet Platz fur 17 Stellplatze.

Zwei Unterstellmdglichkeiten fur Abfallbehalter sind im Bereich Efeustra-
Be 12 - 14 ebenerdig vorgesehen. Die Behalter missen zur Abholung an
der Efeustral3e bereitgestellt werden; dies kann am Tag der Abholung in
dem Bereich der Zuwegung geschehen, der sonst als Fuldweg zu den Ge-
bauden genutzt wird. Ful3ganger auf dem Grundsttick kdnnen fur diesen
begrenzten Zeitraum die Zufahrt nutzen. Diese nur an den Abholtagen zu
nutzende Flache ist im Bebauungsplan als Flache fur Versorgungsanlagen
mit der Zweckbestimmung ,Mulltonnenstellplatz® mit einer Gro3e von 3 m2
festgesetzt.

Die Schmutzwasserableitung erfolgt durch Anschluss an die vorhandenen
Mischwasserkanale in der Efeustrale.

Das Regenwasser kann in den Mischwasserkanal abgeleitet werden; hier-
bei ist der Abfluss 1,5 I/s x ha zu begrenzen. Im Bereich Efeustralie 12 - 14
wird Regenwasser von befestigten Flachen auf dem Grundstiick in einem
unterirdischen Staukanal mit einem Stauvolumen von 21 m® zwischenge-
speichert und von dort in der zulassigen Menge an den Mischwasserkanal
abgegeben. Die Konzepte zur Schmutz- und Oberflachenwasserentsor-
gung fur Vorhaben im Plangebiet sind mit dem Oldenburgisch-Ostfriesi-
schen Wasserverband (OOWYV) abzustimmen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche
Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansamm-
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3.5

lungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzen-
trationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind die-
se gem. 8§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) melde-
pflichtig und mussen der zustéandigen unteren Denkmalschutzbehdrde oder
dem Nds. Landesamt fur Denkmalpflege - Referat Archaologie - Stitzpunkt
Oldenburg, Ofener Stral3e 15, Tel.: 0441 799-2120, unverziglich gemeldet
werden.

Immissionsschutz

Fir das Plangebiet wurden Immissionsberechnungen fur den von der Ale-
xander-, der Reben- und der Efeustrale ausgehenden Verkehrslarm unter
Bertcksichtigung einer prognostizierten Zunahme des Verkehrs angestellt.
Diese Berechnungen haben gezeigt, dass aufgrund des StraRenverkehrs
eine Verlarmung in Teilen des Plangebietes vorliegt. Die Orientierungs-
werte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur allgemeine Wohnge-
biete (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) werden in sudlichen und westli-
chen Teilen des Plangebietes Uberschritten. Mit zunehmendem Abstand
zur Efeustral3e und Alexanderstral3e wird die Larmbelastung geringer. Die
Orientierungswerte tags und nachts werden im straRennahen Bereich der
EfeustraRe um 2 bis 8 dB(A) uUiberschritten. Fir die Bauflachen der Hinter-
grundstiicke ergeben sich gréfdtenteils Beurteilungspegel unter 55 dB(A).
Auch an den schallabgewandten Gebaudefassaden ergeben sich hier ge-
nerell keine Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fir
allgemeine Wohngebiete. Fur die Erdgeschossebene fallen die Beurtei-
lungspegel grundsatzlich geringer aus als fur die berechnete Oberge-
schossebene. Freiflachen mit einem ausreichenden Schallschutz bestehen
grof3tenteils heute schon aufgrund der vorhandenen Bebauung.

Aufgrund der errechneten Uberschreitungen werden im Bebauungsplan
Larmschutzmal3inahmen vorgesehen. Aktive Larmschutzmafl3nahmen (z. B.
Larmschutzwand) scheiden im vorliegenden Fall aus, da eine ErschlieBung
der einzelnen Grundstticke sonst nicht gewahrleistet ware. Zum Schutz der
empfindlichen Nutzungen verbleiben somit passive SchallschutzmalZnah-
men, die einen Schutz der Innenrdume vor unzulassigen Larmbelastungen
bewirken. Im Bebauungsplan werden fir die Bereiche, in denen die Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete Uberschritten
werden, MaRnahmen gegen schadliche Umwelteinwirkungen entsprechend
der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) festgesetzt. Entsprechend der er-
rechneten Larmausbreitung werden die Larmpegelbereiche Il bis 1V festge-
setzt. Der Larmpegelbereich IV betrifft lediglich einen sehr kleinen Bereich
in der Nahe zur Einmindung der Alexanderstralie.

An die AuRenbauteile von Geb&uden sind damit entsprechend der festge-
setzten Larmpegelbereiche besondere Anforderungen an Larmdammung
verbunden. Im Einzelfall kann dabei die Lage an Gebauderlckseiten oder
schallabgeschirmten Bereichen beriicksichtigt werden. Die Abgrenzung der
Larmpegelbereiche ist aus der Planzeichnung ersichtlich. Das erforderliche
Schalldammmal der Aul3enbauteile ist aus 8 7 der textlichen Festsetzung
ersichtlich.
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Von der geplanten Nutzung des Plangebietes durch Wohngeb&ude sind
keine erheblich nachteiligen Auswirkungen fur die durch Wohnnutzung ge-
pragte Umgebung zu erwarten. Durch die Anlage der Tiefgarage werden
Gerausche von offenen Stellplatzen in den hinteren Grundstiicksteilen
vermieden. Durch Zufahrten zu hinteren Grundstiicksteilen kann an den
Grenzen zu Nachbargrundstiicken weitere Larmbelastung entstehen, de-
ren Erheblichkeit ggf. im Einzelnen zu prifen ist.

Fir das bekannte Vorhaben im Bereich Efeustral3e 12 - 14 wurde gutach-
terlich gepruft, ob es z. B. am benachbarten Gebaude Efeustral3e 10 zu
erheblichen Larmimmissionen durch Tiefgaragenzu- und -abfahrten kom-
men kann. Im Ergebnis wurden an der Westseite des Gebéaudes fur den
Beurteilungszeitraum tags (6:00 - 22:00 Uhr) keine Uberschreitungen des
Richtwertes der TA Larm (55 dB(A) im WA) festgestellt. Die Prognose wur-
de allerdings auch fir die sog. ,lauteste Nachtstunde® (hier 22:00 -

23:00 Uhr) ermittelt. Dabei wurde im Ergebnis flr nur einen der berechne-
ten Immissionspunkte im sidlichen Teil des Geb&audes an der Westfassa-
de eine leichte Uberschreitung des Richtwertes um 2,6 dB(A) ermittelt. Die
Uberschreitung ist geringfiigig und auch im Zusammenhang mit der vor-
handenen Belastung durch den Verkehrslarm von der Efeustralie (s. 0.)
und die eigene Zufahrt am Gebaude Nr. 10 zu vier Parkplatzen zu betrach-
ten. Die Anlage einer Tiefgarage mit 17 Platzen widerspricht nicht der Ei-
genart eines allgemeinen Wohngebietes. Eine erhebliche und unzumut-
bare Larmbelastung, die weitere Schallschutzfestsetzung im Bebauungs-
plan erforderlich machen wirde, ist daher nicht zu erwarten.

Altlasten und Kampfmittel

Das Gelande EfeustralRe 12 - 14 wurde Uber einen langen Zeitraum als
Gartnerei genutzt. Da diese Nutzung als eingeschrankt altlastenrelevant
anzusehen ist, wurde eine Uberpriifung des Altlastenverdachtes vorge-
nommen. Die Grundstiicke Efeustral3e 12 - 14 wurden im Winter 2011 auf
das Vorhandensein von Altlasten im Boden uberprtft. Es wurden zwei Bo-
denproben entnommen und untersucht. Von der Firma Okochemie+Um-
weltanalytik Oldenburg GmbH wurde am 16.12.2011 Folgendes festge-
stellt: ,Bei den untersuchten Bodenproben ergaben sich keine Hinweise
auf schadliche Bodenverunreinigungen durch Pestizide nach Bundesbo-
denschutz- und Altlastenverordnung.“ Fir die Ubrigen Bereiche liegen kei-
ne Anhaltspunkte zum Vorhandensein von Altlasten vor, die eine Untersu-
chung erforderlich machen.

Die Stadt verfugt Uber eine Luftbilddatenbank kampfmittelverdachtiger Fla-
chen. Das Vertragsgebiet ist nach der Auswertung der Datenbank als
kampfmittelfrei gekennzeichnet. Sollten dennoch bei Erdarbeiten Munition
oder Munitionsreste, Landkampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen
etc.) gefunden werden, ist die zustandige Polizeidienststelle oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst Hannover (Tel.: 0171-220799) direkt zu be-
nachrichtigen.
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4.  Stadtebauliche Daten
Allgemeine Wohngebiete 9 387 m?

Gesamtflache: 9 387 mz2

5. Malnahmen und Kosten der Planverwirklichung

In Verbindung mit der Realisierung des Bebauungsplaneses M-813 sind keine fi-
nanziellen Auswirkungen fur die Stadt Oldenburg zu erwarten, da kein zusatzli-
cher Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet erfolgt und die Um-
setzung der baulichen Mal3nahmen durch private Bauherren erfolgen wird.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
25.11.2013 zur Beschlussfassung vorgelegen.
Oldenburg, 23.06.2014

gez. Schwandner L. S.

Oberbiurgermeister
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