BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 34.3
der Stadt Oldenburg in Holstein
fiir das Gebiet zwischen
Giddendorfer Weg, ostlicher Randbebauung
der Kolberger Strafie und westlicher Rand-
bebauung des Weiidornweges

Stand: Mérz 1999
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3.0

4.0

5.0

Rechtsgrundlagen

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oldenburg in Holstein hat am
17.03.1998 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 34.3 aufzustellen.

Der Bebauungsplan wird aus dem Fliachennutzungsplan entwickelt.

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde:

- das Baugesetzbuch (BauGB)
- die Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV '90)

in der 1998 giiltigen Fassung.

Lage und Grofie des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nordostlichen Stadtrand, studlich des Giddendorfer
Weges und 6stlich der Kolberger Straf3e.
Das Baugebiet hat eine Grof3e von ca. 5 ha.

Bestand

Das Plangebiet ist von 3 Seiten von Wohnbebauung umschlossen und wird
z. Zt. noch als Acker genutzt.

Planung

Da die Stadt Oldenburg in Holstein nahezu tiber keine Wohnbauflachen ver-
fiigt, ist diese Fliche fiir eine spiatere Wohnbebauung iiberplant worden.

Art und MaB der baulichen Nutzung orientieren sich am Bestand der umlie-
genden Baugebiete. Die Planung ermoéglicht die Errichtung von 1-
geschossigen Einfamilienhdusern, die als freistehendes Haus, Doppelhaus
oder aber als Kettenhaus realisiert werden konnen.

Insgesamt werden ca. 50 Einfamilienh&user entstehen. Unter der Annahme,
daB jedes 2. Haus mit einer zusitzlichen Wohnung errichtet wird, werden
insgesamt ca. 75 Wohnungen entstehen. Ausgehend von 2.3 Einwohner je
Wohnung wird das Baugebiet ca. 170 Einwohner aufnehmen.

Erschliefung

Das Plangebiet wird fir den Fahrverkehr vom Giddendorfer Weg erschlos-
sen. Eine HaupterschlieBungsstraf3e fiihrt in das Baugebiet hinein und endet
in einer Wendefldche. Eine Wohnstralle und 3 Wohnwege sind ebenfalls als
SticherschlieBung geplant.



6.0

Unter Berticksichtigung der Abfallentsorgung sind am Ende der Erschlie-
Bungsstralen Wendeflachen mit einem Durchmesser von 20 m festgesetzt.
Die Wohnwege haben eine Wendefliche von 12 m Durchmesser, die das
Wenden von PKW erméglichen.

Um eine moglichst starke Verflechtung mit den umliegenden Baugebieten
zu erhalten, ist an den moglichen Verbindungspunkten das FuBwegenetz
verkniipft worden.

Durch die Wahl des StichstraBensystems wird die Bildung von Hausgruppen
unterstitzt, die die Bildung von nachbarschaftlichen Kontakten fordert.
Durch die Anordnung einer zentralen und einer peripheren Grinachse mit
eingelagertem FuBBwegesystem, Kinderspielplatz und offener Oberfla-
chenentwisserung und verkehrsberuhigten Ausbau der Straflen mit Begrii-
nung wird ein attraktives ErschlieBungskonzept verwirklicht. Diese 6ffentli-
chen Rdume laden zum Verweilen ein, so da3 der Kontakt zwischen den
Bewohnern untereinander giinstig beeinflu3t wird.

Im Plangebiet sind 8 offentliche Parkplétze festgesetzt worden, hinzukom-
men noch Parkpldtze im Straenraum, die mit der ErschlieBungsplanung
festgelegt werden. Es werden ca. 8 bis 10 zuséitzliche Platze sein, so daf} ei-
ne Gesamtzahl von 16 - 18 Stiick entsteht.

Notwendig sind bei 50 Grundstiicken ca. 10 offentliche Parkpliatze. Diese
Zahl wird somit tiberschritten.

Griinordnungsplanung, Griinplanung

Zum Bebauungsplan Nr. 34.3 ist ein Griinordnungsplan erstellt. Wichtige
Elemente des Griinordnungsplanes sind als Festsetzung in den Bebauungs-
plan ibernommen. Neben den Grinachsen, die als offentliches und z.T. als
privates Griin mit der Zweckbestimmung Parkanlage, Kinderspielplatz und
Verkehrsgriin festgesetzt wurden, sind auch Bepflanzungen im StraBenraum
vorgesehen.

Geplant ist die Fassung des Stralenraumes mit hochstimmigen Laubbau-
men.

Als weitere gestalterische Maflnahme ist die Festsetzung von Laubholzhek-
ken als Abgrenzung zum Stralenraum getroffen worden, die insbesondere
den weiteren Vorteil des Windschutzes, der Staubbindung und damit der
Luftreinigung bietet.

Eingriffs- und Ausgleichsregelung *

Durch die Umsetzung der Planung wird in Natur und Landschaft eingegrif-
fen.

Im Rahmen der Griinordnungsplanung ist eine Bewertung des Plangebietes
vorgenommen worden. In einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wer-
den MaBnahmen vorgeschlagen, die den Eingriff ausgleichen sollen. Ein
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8.0

9.0

10.0

10.1

Teil des Eingriffs in die Schutzgiter Boden und Wasser wird im Plangebiet
ausgeglichen (siehe Erlauterungsbericht zum Griinordnungsplan/ S.17, 18 u.
20 Flachen A1 — A4).

Als zusitzliche erforderliche Ausgleichsflache fiir das Schutzgut Boden (E1/
S. 17 des Erldauterungsberichtes zum Griinordnungsplan) ist eine im natur-
raumlichen Zusammenhang mit dem Baugebiet gelegene Teilflache in Gro-
Be von ca. 1,2 ha des Flurstiicks 12/4 der Flur 7 Gemarkung Oldenburg
vorgesehen (siehe Griinordnungsplan Ausgleich/Entwicklung). Diese
Teilflache wird verbindlich dem Bebauungsplan Nr. 34.3 als Ausgleichsfla-
che zugeordnet und angelegt.

Sowohl die im Baugebiet des Bebauungsplanes Nr. 34.3 gelegenen offentli-
chen Ausgleichsflichen als auch die auBlerhalb des Bebauungsplanes gele-
gene Offentliche Ausgleichsfliche befinden sich im Eigentum und Besitz
des ErschlieBungstragers, naimlich der Landgesellschaft Schleswig-Holstein.
Diese Flachen werden durch den ErschlieBungstrager nach Realisierung als
Ausgleichsfliache auf dessen Kosten unentgeltlich an die Stadt Oldenburg in
Holstein tibereignet. Das ist rechtsverbindlich in einem Stéddtebaulichen und
ErschlieBungs-Vertrag geregelt. Der ErschlieBungstrager refinanziert sich
aus entsprechend hoher bemessenen Bauplatzverkaufspreisen.

Der ErschlieBungstriger hat sich gegeniiber der Stadt verpflichtet, die in der
Planzeichnung gekennzeichneten Ausgleichsflichen auf Privatgrundstiicken
im Interesse der dauerhaften Erfullung des Verwendungszwecks beim Ver-
kauf mit einer Grunddienstbarkeit zu belegen. Insofern konnen diese Fla-
chen, auch wenn sie einen geringfligigen Umfang haben und keine offentli-
chen Griinflachen darstellen, gleichwohl als Ausgleichsflachen fungieren.

Bodenordnende Mafinahmen

Bodenordnende MaBBnahmen sind nicht erforderlich. Das Plangebiet befin-
det sich im Eigentum und Besitz der Schleswig-Holsteinischen Landgesell-
schaft, mit Ausnahme der Verkehrsfliche Giddendorfer Weg, die Eigentum
der Stadt Oldenburg in Holstein ist. In einem stddtebaulichen Erschlie-
Bungs-Vertrag werden u.a. die Ausbauqualitit und der Zeitpunkt der Uber-
gabe der offentlichen Flachen geregelt.

Kinderspielplatz

In der 6stlichen Griinzone ist ein Kinderspielplatz festgesetzt.

Ver- und Entsorgung
Elektrizitdtsversorgung

Die Elektrizititsversorgung erfolgt durch die Schleswag.



10.2

10:3

Gasversorgung
Die Gasversorgung erfolgt durch den Zweckverband Ostholstein.
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Schleswag.

10.4 Brandschutzeinrichtungen

10.5

10.6

10.7

Fur Feuerloschzwecke und zur Wasserentnahme werden in den Erschlie-
BungsstraBen die erforderlichen Hydranten vorgesehen. Loschwasserversor-
gung regelt § 2 (1) Brandschutzgesetz vom 04.11.1984 in Verbindung mit
dem ErlaB "Sicherstellung der Loschwasserversorgung und Loschwasser-
schau vom 27.11.1984, Amtsblatt Schleswig-Holstein, S. 612".

Fiir die Zu- und Abfahrtswege ist die DIN 14090 einzuhalten.

Der Loschwasserbedarf ist gem. Erla3 des Innenministers vom 17.01.1979 -
IV 350 b - 166.30, abgedruckt im Amtsblatt Schleswig-Holstein S. 63, den
Richtwerten des DVGW Regelwerk - Arbeitsblatt W 405 - Loschwasserbe-
darf - zu entnehmen.

Die Versorgung mit Loschwasser erfolgt durch die Schleswag; die erforder-
liche Loschwassermenge von 48 m?* fiir die Dauer von 2 Stunden wird vor-
gehalten.

Fernsprechanlagen
Die Fernsprechanlagen werden durch die Telekom AG erstellt.
Schmutzwasserbeseitigung

Das Schmutzwasser wird in das zu erweiternde Netz der Stadt Oldenburg in
Holstein eingeleitet.

Oberflachenentwésserung

Das gesammelte Oberflichenwasser wird in ein Regenriickhaltebecken ge-
leitet, das die Wassermengen gedrosselt an das Kanalnetz abgibt, bzw. kann
zur Verringerung des Wasserabflusses das Wasser von Dachflichen auch in
Zisternen o.4. aufgefangen und zur Gartenbewasserung genutzt werden.

Von einer Verrieselung des anfallenden Oberflachenwassers wird abgeraten.
Bodenuntersuchungen haben ergeben, daf unter den Mutterbodenaufschuit-
tungen ein Mineralbodenaufbau aus Geschiebelehm und Geschiebemergel
vorhanden ist. Vereinzelt wurden geringméchtige Sandschichten erbohrt.
Grundwasserstiande wurden bei den Bohrarbeiten zwischen 1,1 m und 3,5 m
unter der Gelandeoberfliche eingemessen. Es handelt sich um Stauwasser,
das sich in und iiber dem relativ geringdurchlassigen Geschiebeboden unter-
schiedlich hoch aufstauen und nur langsam versickern kann.

Hohere Aufstaus, jahreszeitlich- und witterungsbedingt, sowie wasserflih-
rende Sandschichten sind zu erwarten. Aufgrund der tiberwiegend sehr ge-



10.8

11.0

ringdurchlissigen, bindigen Bodenformationen sowie der hohen erbohrten
Wasserstinde ist daher von einer Versickerung und vom Bau von Kellern
abzuraten.

Gleichwohl ist der Bau von Kellern grundsitzlich moglich; aufgrund des
hohen Grundwasserstandes ist jedoch ein hoher technischer Aufwand erfor-
derlich.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Zweckverband Ostholstein sicherge-
stellt. An den Planstralen A und C sind Miillsammelplétze angeordnet wor-
den, da die anschlieBenden Wendeflaichen der Wohnwege nicht fur das Be-
fahren mit Entsorgungsfahrzeugen angelegt worden sind. Den Sammelplét-
zen werden folgende Flachen zugeordnet:

Planstralle A - die Grundstiicke der Flachen 3, 4a, 4b und 5
PlanstraBle C (nordl.) - die Grundstiicke der Flachen 6 und 7b

Kosten der Erschliefung und weitere Kosten

Aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 34.3 werden folgende — nach dem der-
zeitigen Stand iberschldglich ermittelte — Ausbaukosten einschlieBlich der
anteiligen Ingenieurgebithren entstehen:

11.1 ErschlieBungsmaBnahmen gem. § 127 BauGB sowie Ausgleichs- und Er-

11.2

satzmaflnahmen gem. § 8 a BNatSchG:

Erstmalige Herstellung der VerkehrserschlieBung

einschlieBlich Entwésserung 1.300.000,00 DM
Stra3enbeleuchtung 70.000,00 DM
offentliche Griinanlagen und Ausgleichsmaflinahmen

gem. Griinordnungsplan im Baugebiet sowie auf der

externen Ausgleichsflache einschlieBlich Grund-

stickskosten 315.000,00 DM

Insgesamt ca. 1.685.000,00 DM

Sonstige ErschlieBungsmafBnahmen und Kinderspielplatz

Schmutzwasserkanalisation ca. 380.000,00 DM
Kinderspielplatz ca. 58.000,00 DM

Insgesamt ca. 438.000,00 DM




11.3 Zusammenfassung/Gesamtkosten

Kosten gem. Textziff. 11.1 = 1.685.000,00 DM
Kosten gem. Textziff. 11.2 = 438.000,00 DM
Gesamtkosten ca. 2.123.000,00 DM

Samtliche Kosten tridgt gem. abgeschlossenem Stidtebaulichen und Er-
schlieBungs — Vertrag die Schleswig-Holsteinische Landgesellschaft mbH,
Kiel. Sie hat sich in diesem Vertrag rechtsverbindlich verpflichtet, die Er-
schlieBungsanlagen einschlieBlich der Flachen fiir 6ffentliche Zwecke so-
wie die offentlichen Griin- und Ausgleichsflichen nach Abnahme der
Stadt kosten- und lastenfrei unentgeltlich zu Eigentum zu tGbertragen.

Die Stadt Oldenburg beteiligt sich an den Kosten der ErschlieBungs- und
der AusgleichsmafB3nahmen nicht.

11.4 Tréager
der Elektrizitdtsversorgung ist die Schleswag AG,
der Wasserversorgung ist ebenfalls die Schleswag AG,
der Gasversorgung ist der Zweckverband Ostholstein,
des Telefonnetzes ist die Telekom.

Diese Versorgungstridger finanzieren alle dafiir entstehenden Erschlie-
Bungskosten und refinanzieren sich durch Erhebung von AnschluBkosten
und Ifd. Entgelten von den anschluBnehmenden Grundstiickseigentiimern.

12.0 Hinweise
12.1 Staatliches Umweltamt Kiel

Hinweis zur Wasserwirtschaft:

Nach dem Gesamtplan Grundwasserschutz in Schleswig-Holstein (02/98)
befindet sich der Geltungsbereich innerhalb des Wasserschongebietes des
Wasserwerkes Oldenburg. Beim Bau und Betrieb der Regen- und Schmutz-
wasserableitungsanlagen sollte im Hinblick auf die mogliche Lage des
Plangebietes innerhalb des Wasserschutzgebietes vorsorglich das Regelwerk
A 142 und M 146 der abwassertechnischen Vereinigung beachtet werden.
Besonders wichtig ist demnach fiir Abwasserkanile und -leitungen inner-
halb von Wasserschutzgebieten die Prifung der Wasserdichtheit nach DIN
EN 1610.
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12.2 Schleswag AG

Eine Versorgung des Plangebietes mit Fernwarme-Energie ist grundsitzlich
moglich.

Eine derartige Energieversorgung wird jedoch nur dann sinnvoll und wirt-
schaftlich vertretbar sein, wenn die Mehrheit der zukinftigen Grundstick-
serwerber auch zur Abnahme von Fernwérme bereit ist.

Rahmen der Siedlungsentwicklung gemifi Landesraumordnungsplan
1998

Die Stadt Oldenburg in Holstein als Unterzentrum mit Teilfunktionen eines
Mittelzentrums gehort gemd dem Landesraumordnungsplan 1998 Ziffer
7.1 (4) zu den Schwerpunkten der Siedlungsentwicklung.

Danach soll die planerische Vorsorge fiir den Wohnungsbau hier moglichst
20 Prozent des Wohnungsbestandes Anfang 1995 im Planungszeitraum bis
2010 iiberschreiten.

Die Entwicklung verlief seitdem wie folgt:

Wohnungsbestand 199S: 3945 Haushalte
Ausweisungsbedarf bis 2010: >20 % =>789 WE

Seit 1995 neu entstanden bzw. geplant: B-Plan Nr. 34.2 =ca. 116 WE

B-Plan Nr. 34.3 =ca. 75 WE

Die Begriindung zur Satzung wurde durch BeschluB der Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Oldenburg in Holstein am 30.03.1999 gebilligt.

Stadt Oldenburg in Holstein, den 31. Mérz 1999




