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Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 der Stadt Oldenburg in Holstein

Allgemeines

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oldenburg in Holstein hat in ihrer
Sitzung am 26. Juni 2003 beschlossen, die 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr.11 aufzustellen.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Plan-
zeichenverordnung (PlanzV'90) und die Landesbauordnung (LBO) in der jeweils
geltenden Fassung.

Als Kartengrundlage dient ein amtlicher Lageplan im Mafistab 1 : 1000, erstellt
durch das Vermessungsbiiro Dipl.-Ing. D. Ruwoldt in Oldenburg in Holstein.

Die Ausarbeitung der Planung wird durch die Stadt Oldenburg in Holstein in ei-
gener Verantwortung durchgeftihrt.

Plangeltungsbereich

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 liegt zwischen
Priesterwiese, Schmitzteich, norddstlicher Randbebauung der HoheluftstralRe
und stdlicher Randbebauung des Weidenkamps der Stadt Oldenburg in Hol-
stein.

Die GroRe des Anderungsbereiches betréagt ca. 1,0 ha und liegt in westlich der
Oldenburger Altstadt und der Griinanlage / Sportplatz “Priesterwiese”. Gekenn-
zeichnet wird der Geltungsbereich in der Planzeichnung durch eine schwarze,
unterbrochene Linie.

Am Sidrand des Plangebietes befindet sich ein &ffentlicher, wassergebundener
Weg, der an die Hoheluftstrale anbindet und auf seiner stidlichen Teilstrecke zur
ErschlieBungsstichstralle fiir dieses Plangebiet und den zugehdérigen Bebau-
ungsplan Nr. 11 ausgebaut werden soll.

AuBRerhalb des Plangebietes, ausgenommen im Bereich der Priesterwiese, sind
gewachsene Baustrukturen vorhanden. An der HoheluftstraRe und am Weiden-
kamp ist die Baustruktur durch eine offene Bauweise mit ein- bis zweigeschossi-
gen Gebauden gekennzeichnet.

Ostlich des Plangebietes befindet sich die Priesterwiese, die im Umfeld des Ge-
bietes eine Griinanlage und einen Sportplatz aufweist. Eine Lindenreihe sdumt
den o. g. Weg auRerhalb des Plangeltungsbereiches. 6 kleinere Linden, die die
erwahnte Lindenreihe erganzen, befinden sich innerhalb des Plangebietes.

Die Anbindung an das 6rtliche und tberértliche Stralennetz wird Gber die Hohe-

luftstraRe gewahrleistet. Die nachstliegende Haltestelle des OPNV befindet sich
an der HoheluftstraRe und zwar unmittelbar in Verlangerung des Plangebietes.
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Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Oldenburg in Holstein ist das Bebauungs-
plangebiet als ,\Wohnbauflache“ ausgewiesen.

Uberdrtliche Planungen

Die Stadt Oldenburg in Holstein ist gemafl Regionalplan fiir den Planungsraum Il
Libeck- Ostholstein als Unterzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrum einge-
stuft.

Die vorliegende Bauleitplanung, welche das Ziel verfolgt, eine Wohnnutzung zu
entwickeln, fugt sich in die Uberértliche Planung ein.

Der Landschaftsplan der Stadt Oldenburg in Holstein wird z. Z. aktuell fortge-
schrieben. Im Entwurf wird das Gebiet wegen seiner Eignung in zentrumsnaher
Lage als Wohngebiet dargestellt.

Erfordernis und Ziel der Planaufstellung

Planungsziel ist die Ausweisung eines Wohngebietes in Anbindung an vorhande-
ne Wohngebietsstrukturen sowie in fullaufiger Erreichbarkeit vorhandener
Wohnfolgeeinrichtungen und des Oldenburger Stadtzentrums.

Zweck der Planung ist die Schaffung einer qualitativ hochwertigen Wohnbebau-
ung mit Sichtbeziehungen zur Griinanlage "Priesterwiese" und Oldenburger Alt-
stadt.

Das neu zu Uberplanende Gebiet liegt in dem derzeit rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 11 in dem die Flache der zukinftigen 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 11 als Allgemeine Wohnbauflache (WA) ausgewiesen ist. Innerhalb
dieser Flache ware es mdglich, insgesamt sieben Einzelwohnhduser zu errich-
ten. Diese Anzahl an Baugrundstiicken hat sich jedoch in Verbindung mit der fur
dieses Plangebiet erforderlichen ErschlieBung als zu gering erwiesen.

Um die Anzahl der Bauplatze zu erhéhen und damit eine Senkung der Grund-
stlickspreise zu ermdglichen, bleibt aus diesem Grund eine erneute Umplanung
dieses Bebauungsplangebietes unumganglich.

Daher ist durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11 beabsichtigt , die-
se Anzahl an Grundstiicken nun um zwei und damit auf insgesamt neun zu erhé-
hen um damit eine Bebauung mit neun Wohngebduden zu ermdglichen, die
hangorientiert und unter Beriicksichtigung eines nennenswerten Grundstucksfrei-
flachenanteils errichtet werden sollen. Daraus ergibt sich die Festsetzung der
einzelnen Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die Festsetzung der Grundfla-
chenzahl von 0,25.

Da das Gelande eine bedeutende Hanglage aufweist, ist bei den Geb&uden eine

Hohe baulicher Anlagen von 8,00 m als Héchstmal zwischen dem hdchstgelege-
nen Schnittpunkt eines Gebaudes mit der vor Durchfilhrung des Bauvorhabens
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vorhandenen, natirlichen Gelandeoberfliche und dem hochsten Firstpunkt
festgesetzt worden.

Erlduterung zu den einzelnen Planungsabsichten

Alle Baugrundstiicke im Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes

Nr. 11 bleiben auch weiterhin als “Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen. Eben-

falls wird an der offenen Bauweise festgehalten.

- GRZ 0,25

- Zulassig sind Einzel- und Doppelhauser

- Vollgeschoss: | als Héchstmal

- Dachart: Mansardendach, Pultdach, Walmdach, Satteldach

- Dacheindeckungen der Hauptgebaude sind aus Tonpfannen, Betondachstei-
nen, Metall- bzw. Reeteindeckungen zulassig.

- Solarmodule sind zulassig

Fur die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrundstiicken ist eine offene Bau-
wiese bestimmt. Folgende stadtebauliche Belange sind dabei im Hinblick auf die
Bauweise von Bedeutung:

- die Weiterentwicklung der gewachsenen baulichen Strukturen an der Hohe-
luftstralde und am Wiedenkamp sowie

- die Einbindung der Neubebauung in die bebaute und landschaftliche Umge-
bung.

Die Alternative einer hangbegleitenden Bebauung in offener Bauwiese ohne
Konkretisierung einer Einzelhausbebauung wiirde der stadtebaulichen und land-
schaftlichen Zielsetzung entgegenlaufen.

Verkehr

Die aulere Verkehrserschliefung erfolgt Gber die HoheluftstralRe, bzw. den Stra-
Renkreuzungsbereich Grolle Schmiitzstralle, Hospitalstrale, Miihlenkamp und
HoheluftstralRe (Schmiutzteich).

Die innere ErschlieRung des Baugebietes erfolgt zunachst Gber einen verkehrs-
beruhigten Bereich, der in seiner Trassenfiihrung den vorhandenen Erschlie-
Rungsweg zu einer ehemals vorhandenen Kleinsporthalle aufnimmt. Die Breite
dieses geplanten Stralenabschnitts soll héchstens 5,50 m betragen. Die festge-
setzte Verkehrsflache ist in Richtung HoheluftstralRe aufgeweitet dargestellt. Die-
se Aufweitung soll bei Umsetzung der Planung eine verkehrstechnisch sichere
Lésung der Anbindung an die Hohelufstrale gewéhrleisten kénnen. Die letztend-
lich verbleibenden Flachenanteile kdnnen dann fir einen separaten Geh- und
Radweg und fir die Gestaltung des StralRenraumes mit Stralenbegleitgriin ge-
nutzt werden.

Im ndrdlichen Teilgebiet wird die Stralenfiihrung im Einbahnrichtungsverkehr um
eine angerahnliche Grunflache gefuhrt. Die minimale Breite der Verkehrsflache
betragt hier 4,00 m. Die angerdhnliche Flache ermdglicht die Umfahrung durch
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Mullfahrzeuge u. a. Die entsprechend zu beriicksichtigenden Schleppkurven fuh-
ren zu einer Aufweitung des Strallenraumes im Wendebereich.

Fir die Herstellung der o6ffentlichen Parkflache &stlich des Schulgrundstiickes
(Gemeinbedarfsflache) wird zur Abfangung des Gelandes der Bau einer Stiitz-
mauer mit einer Héhe von rd. 2,00 m erforderlich. Im Bereich der angeréhnlichen
Flache sollen die zu erwartenden Gelandespriinge tber Bodenab- bzw. -auftra-
gungen abgefangen werden. Eine vorlaufige Ermittlung des Ingenieurbiros Kon-
rad + Schénfeldt aus Oldenburg in Holstein hat ergeben, dass der Boden hang-
aufwarts gerichtet um rd. 0,50 m abgetragen werden muss; hangabwartsgerichtet
sind rd. 0,50 m aufzutragen. Die angleichenden Malkhahmen werden eine Breite
von rd. 5,00 m ab der Stralenkante auf den kinftigen Baugrundstticken in An-
spruch nehmen.

Die Sicherung der Anfahrtsicht bei der Straleneinmiindung in die Hohelufstrae
ist ohne einschrénkende Bestimmungen auf dem Flurstiick 40/27 mdglich. Die Si-
cherung der Annaherungssicht bedingt jedoch eine Héheneinschrankung der Ein-
friedungen auf dem Flustiick 40/27 auf 0,70 m (Dieses ist im zugehorigen Bebau-
ungsplan Nr. 11 festgesetzt).

Der ruhende Verkehr ist hinsichtlich der privaten, notwendigen Stellplatze und
dem Angebot an &ffentlichen Parkplatzen zu unterscheiden. Die notwendigen, pri-
vaten Stellplatze fur Bauvorhaben sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken un-
terzubringen, gegebenfalls auch in die Gebaude integriert. In die Verkehrsflachen
sollen zudem offentliche Parkplatze integriert werden. Bei 18 Wohnungen sind
nach Stellplatzerlass mindestens 18 Stellplatze zu schaffen. Erfahrungsgemag
sollten, von der Stellplatzzahl ausgehend, rd. 30 % als offentliche Parkplatze an-
geboten werden. Dieses bedeutet eine Anzahl von rd. 6 Parkplatzen. Auf den
festgesetzten offentlichen Parkflachen kénnen rd. 15 Parkplatze geschaffen wer-
den. Die Uberzahlige Zahl dient dabei der &ffentlichen Parkplatzversorgung fiir die
unmittelbar an das Wohngebiet angrenzende Bebauung an der Hoheluftstrale,
die Schule und den Schulsportplatz in der Priesterwiese.

Fur die Aufrechterhaltung der vorhandenen Wegeverbindungen wird zum einen
der bestehende Weg liber das Schulgeldande planungsrechtlich gesichert. Zum
anderen soll eine Wegeverbindung von und zu dem bestehenden Weg an der
ostlichen Plangebietsgrenze des Teilgebietes gewahrleistet werden.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Baugebietes ist durch Anschluss an die vorhande-
nen Netze und Einrichtungen der Ver- und Entsorgungstrager auf der Grundlage
geltender Rechtsvorschriften sicherzustellen. Entsprechende Anschlussmdglich-

keiten sind bereits gegeben.

Die Stadt Oldenburg in Holstein wird notwendige ErschlieRungsvereinbarungen
mit den Ver- und Entsorgungstragern treffen.

Der Standort einer bereits vorhandenen Trafostation ist festgesetzt worden.

Der Léschwasserbedarf wird Uber die Trinkwasserversorgung sichergestellt. Er
betragt 48 cbm/h tiber einem Zeitraum von 2 Stunden. Dafiir wird nach Auskunft
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der Schleswag AG die Verlegung einer Trinkwasserleitung DN 100 und die Ein-
richtung eines Hydranten erforderlich. Fir die Anbindung und die Zurverfigungs-
tellung der o. g. Wassermenge sind in der Hoheluftstrale ausreichend dimensio-
nierte Leitungslagen vorhanden. Mit Schreiben vom 20.09.2001 teilte die Schles-
wag AG mit, dass sie eine Loschwassermenge von 48 m?h Uber einen Zeitraum
von 2 Stunden vorhalten kann.

Das Oberflachenwasser kann aufgrund der topografischen Gegebenheiten nur in
geringem Male vor Ort zur Versickerung gebracht werden. Es wird deshalb
gréBtenteils gesammelt und Uber eine Regenwasserleitung an das bestehende
System angeschlossen.

Griinordnung / Eingriff / Ausgleich / Umweltvertraglichkeitspriifung

Umweltvertraglichkeitspriifung

GemaRR dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung i.d.F. vom
27.07.2001 (UVP-G) ist im Rahmen der Anderung oder Erweiterung stédtebauli-
cher Projekte eine Vorpriifung der Umweltauswirkungen nur durchzufiihren, so-
fern die in der Anlage 1 des UVP-G genannten Priifwerte Uberschritten werden.
Flr ein Stadtebauprojekt sonstiger baulicher Anlagen ist bei erreichen einer zu-
lassigen Grundflache von 20.000 m? im Sinne des § 19(2) BauNVO eine allge-
meine Vorprifung durchzufthren. Die Grundflache baulicher Anlagen des ge-
samten Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 11 unter Beriicksichtigung der
vorliegenden 1. Anderung liegt deutlich unter dem vorgegebenen Priifwert.

Aufgrund der Bestandseinschéatzung und der Geringfiigigkeit der Anderung sind
keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter des
UVP-G zu erwarten, da bereits umfangreiche Festsetzungen zum Schutz von
Mensch, Natur und Landschaft sowie Kultur- und Sachgitern getroffen wurden
und es sich bei dem betroffenen Gebiet um einen weitgehend unempfindlichen,
siedlungsinternen Raum handelt.

Es besteht daher nicht die Pflicht der Durchfuhrung einer Umweltvertréaglichkeits-
prufung im Sinne der §§ 3b bis 3f UVP-G. Fir die Anderung des vorliegenden
Bebauungsplanes wird daher keine Umweltvertraglichkeitsprifung durchgefihrt.

Grinordnung

In der Bauleitplanung sind im Rahmen der planerischen Abwagung die Belange
von Naturschutz und Landschaftspflege nach § 1a Baugesetzbuch (BauGB)
i.d.F. vom 27.08.1997 unter Berlicksichtigung der zentralen Elemente der Ein-
griffsregelung gem. § 18 bzw. 18a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) einzu-
beziehen.

Im Anderungsgebiet ist ein Verhaltnisvergleich der Eingriffsbilanz einem Ver-
gleich absoluter Zahlen vorzuziehen, da der Anderungsbereich den Bereich des
rechtsgiltigen B- Planes (Eingriffs- und Ausgleichsflachen) nicht vollstandig um-
fasst und somit fur den Teilbereich der 1. Anderung allein keine représentative
Eingriffsbilanz erstellt werden kann.
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Gemal § 1a BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe be-
reits in dem bestehenden B- Plan zulassig waren. In der Eingriffsbilanz werden
folglich nur die Bereiche berticksichtigt, in denen sich eingriffswirksame Ande-
rungen der Festsetzungen ergeben: Anderung des MaRkes der baulichen Nutzung
(GRZ), der Verkehrsflache und der 6ffentlichen Grinflachen.

Die mdglichen versiegelbaren Flachen werden aufgrund der Erhéhung der GRZ
von 0,2 auf 0,25 zwar erh6ht, im Gegenzug werden jedoch die versiegelten Ver-
kehrsflachen in der neuen Planfassung im Umfang reduziert. Auch zieht die Re-
duzierung der Wohneinheiten in diesem Wohngebiet eine Reduzierung an Fla-
chenversiegelungen z.B. in Form von weniger privaten Stellplatzflichen ein-
schlieBlich deren Zufahrten nach sich.

Ebenso wird sich durch die Reduzierung der Wohneinheiten, auch die Anzahl an
mdglichen Nebenanlagen automatisch verringern.

Ergénzend wird an der &stlichen Grenze des Plangebietes zusatzlich ein 6ffentli-
cher Grunstreifen festgesetzt, der somit gegeniiber der Ursprungsplanung fir ei-
ne private Bebauung und damit Versiegelung nicht mehr zur Verfiigung steht.

Obwohl mit der vorliegenden Planung eher eine Reduzierung des Eingriffes in
Boden, Natur und Landwirtschaft verbunden ist und dieser Eingriff der Anderung
des B-Planes gegeniber der Ursprungsplanung daher geringer ausfallt, wird die
Stadt die bereits getroffenen griinordnerischen Festsetzungen nicht in Art und
Umfang reduzieren, sondern diese, wie sie im Bebauungsplan Nr. 11 angegeben
worden sind, umsetzen.

Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist im Rahmen eines griinordnerischen
Fachbeitrages, der der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 11 beigefiigt ist, er-
stellt worden.

Daher wird auf den zum Bebauungsplan Nr. 11 vorliegenden griinordnerischen
Fachbeitrag verwiesen.

Das bedeutet abschlieBend, dass die im Bebauungsplan Nr. 11 festgesetzten
MaRnahmen zum Ausgleich auch unverandert fiir die 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 11 gelten.

10. Abschatzung von Larmeinwirkungen

Es wird auf das zum Bebauungsplan Nr. 11 vorliegende Schallschutzgutachten
verwiesen. Dieses gilt auch fur diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 11
unverandert fort.

Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis: "In dem Gutachten wird die
Larmeinwirkung des vorhandenen Sportplatzes auf das geplante Wohngebiet
untersucht. Die im Baugebiet zu erwartenden Beurteilungspegel des Sportlarms
wurden mit Hilfe einer Schallausbreitungsberechnung ermittelt. Bei Trainingsbe-
trieb an Werktagen (montags bis freitags) von 15.00 Uhr bis 20.00 Uhr ergibt
sich danach an der nachstgelegenen Baugrenze im geplanten Baugebiet ein Be-
urteilungspegel des Sportlarms von 52 dB(A). Der fir diese Beurteilungszeit gel-
tende Immissionsrichtwert von 55 dB(A) wird im gesamten Baugebiet unter-
schritten. Die Anforderungen der Sportanlagenlarmschutzverordnung werden er-
falit."
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11.

Nach dem Gutachten sind somit keine LarmschutzmafRnahmen erforderlich.

Kosten

Die Kosten fiir die ErschlieBung werden auf rd. 325.000 EUR geschéatzt. Darin
enthalten sind- die KompletterschlieRung des Baugebietes sowie die Fullwegver-
bindung im Bereich des angrenzenden Schulgelandes.

Die Kosten fur die Griingestaltung und die Kompensation des Eingriffs werden
auf rd. 16.900 EUR geschatzt.

Samtliche vorgenannten Kosten werden, soweit es sich um stadteigene Bau-
grundstiicke handelt, Giber den Verkaufspreis durch Einbeziehung der Kosten fi-
nanziert, im Gbrigen durch satzungsrechtlich zu erhebende Beitradge (10 % der
VerkehrserschlieRungskosten tragt die Stadt, die zur Finanzierung aus Grund-
stlicksverkaufserlésen instande ist).

Oldenburg in Holstein, 11. Marz 2004
Stadt Oldenburg in Holstein

e

d
Birg rm‘eister

9/9



