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Stadt Oldenburg in Holstein

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 34.2

Planaufstellung

Rechtsgrundlagen

Planunterlage

Raumlicher Geltungsbereich

Bauleitplanung
Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

Die Stadtvertretung Oldenburg in Holstein hat in ihrer Sit-
zung am 16.07.2002die 2. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 34.2 "WeiRdornweg" mit &rtlichen Bauvorschriften
gem. § 2 (1) und (4) BauGB beschlossen. Der Anderungs-
bereich liegt in der Mitte des bereits erschlossenen und voll
bebauten Gebietes des Bebauungsplanes 34.2 und ist
identisch mit dem Geltungsbereich der 1. Anderung des
0.g. Bebauungsplanes (B-Planes).

Rechtliche Grundlagen dieses B-Planes sind:

e Baugesetzbuch BauGB,

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung-BauNVO)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und
die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenver-
ordnung-PlanzVO)

e Landesbauordnung fur das Land Schleswig-Holstein

in der zur Zeit geltenden Fassung.

Als Planunterlage liegt ein Vermessungsplan im MafRstab
1:1.000 vor. Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des
Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege und
Platze vollstandig nach.

Die genaue Lage und Abgrenzung der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 34.2 "Plangebiet Weildornweg" sind
aus dem Ubersichtsplan sowie aus der Planzeichnung
M 1:1.000 zu ersehen.

Das Bebauungsplangebiet liegt im Norden des Stadtge-
bietes von Oldenburg in Holstein und umfalt die Flurstticke
39/62, 39/63, 39/81, 39/65, 39/82, 39/83 und 39/84 der Flur
7 im Bereich des Weilldornweges der Stadt Oldenburg in
Holstein. Die GroRe des Anderungsbereiches betragt ca.
7630 gm.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt
Oldenburg in Holstein ist der Planungsbereich als Wohn-
bauflache dargestellt.

Die rechtsgiiltige 1. Anderung des B-Planes weist ein All-
gemeines Wohngebiet mit den drei Bereichen Geschoss-
wohnungsbau, Reihenhausbebauung, Einzelhausbebau-
ung und zugeordneten Gemeinschaftsstellplatzen aus. Die
Erschlielung ist iber vorhandene Strallen bzw. tber Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte gesichert. Am nérdlichen Rand
befindet sich ein 6ffentlicher Parkplatz mit Grlnstreifen,
sudlich und westlich private Grinflachen. Das MaR der
baulichen Nutzung ist Gber die Grundflaiche von 220 gm
bzw. 70 gm, und die Grundflaichenzahl GRZ von 0,3 fest-
gesetzt, und die Bauweise als offen. Ergénzend erfolgen
gestalterische Festsetzungen.
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Stadt Oldenburg in Holstein

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 34.2

Ziel und Zweck

Stadtebauliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

MaR der baulichen Nutzung

Geschossigkeit

Bauweise -

Von den in der 1. Anderung vorgesehenen Grundstiicken
fur Geschosswohnungsbau sind zwei Grundstticke verkauft
worden, die Reihenhausgrundstiicke bisher nicht. Die
Nachfrage nach Reihenhausgrundstiicken hat in der letz-
ten Zeit deutlich nachgelassen, wahrend nach Grund-
stiicken fur Einfamilienhduser eine groe Nachfrage vor-
handen ist, und in Oldenburg derzeit keine Grundstiicke
angeboten werden konnen.

Entsprechend sieht die 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 34.2 die Umwandlung von Reihenhausgrundstiicken
und dem unverkauften Grundstick fur Geschosswoh-
nungsbau, in Einzel- und Doppelhausgrundstiicke vor.

Ziel der Festsetzungen der 2. Anderung des B-Planes ist
im Wesentlichen die Umwandlung der Reihenhausfestset-
zung in freistehende Einfamlienhausbebauung. Die Fest-
setzungen werden den hieraus resultierenden Erfordernis-
sen angepasst. Die sonstigen Festsetzungen wurden aus
der 1.Anderung Ubernommen, die wiederum auf dem
B-Plan 34.2 basiert. Dies entspricht dem Ziel die Bebauung
im Anderungsbereich der vorhandenen Umgebung, die auf
diesen Grundlagen bebaut wurde, anzupassen.

Der Planungsbereich wird, wie in der 1. Anderung, als All-

" gemeines Wohngebiet WA festgesetzt.

Dariber hinaus sollen die ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen sonstige nicht stérende Gewerbetriebe, Garten-
baubetriebe und Tankstellen nicht zuldssig sein. Diese
Nutzungen sind mit der geplanten Wohnnutzung nicht ver-
einbar.

Die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung wer-
den geandert. Fur die Einfamilienhausgrundstiicke wird ei-
ne Grundflachenzahl GRZ von 0,3 ausgewiesen, bei dem
Doppelhausgrundstiick von 0,35. Fir den verbleibenden
Geschosswohnungsbau werden die Festsetzungen nicht
geandert. Die Ausnutzungsziffern werden damit der an-
grenzend vorhandenen, It. dem urspriinglichen B-Plan zu-
lassigen Bebauung, angepasst.

Bei den Grundstiicken fur GeschoRwohnungsbau verbleibt
es auch bei den Uberschreitungsmaéglichkeiten der Grund-
flache durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO
bezeichneten Anlagen.

Am WeiRdornweg bleibt es bei der Festsetzung einer ll-
Geschossigkeit wahrend fur die riickwartige Bebauung ei-
ne Reduzierung auf I-Vollgeschoss erfolgt. Damit wird die-
se an die angrenzend vorhandenen eingeschossige Be-
bauung angepasst .

Die Bauweise wird als offen festgesetzt, die Bebauung
iberwiegend als Einzel- und Doppelhauser.
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Stadt Oldenburg in Holstein

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 34.2

Verkehr
FlieRender Verkehr

Private StraRen

Ruhender Verkehr

FuBwege

Offentliche Griinbereiche
Grinflachen

Die Grundstucke am WeilRdornweg sind bereits erschlos-
sen und an das Ubergeordnete StrafRensystem angebun-
den.

Die ruckwartigen Grundstiicke werden Uber eine private
ErschlieBungsstrale erschlossen. Die Herstellung dieser
StralRen erfolgt durch den ErschlieBungstrager. Die Art und
Weise der Ausfiihrung wird in einem ErschlieBungsvertrag
zwischen der Stadt Oldenburg in Holstein und dem Er-
schlieRungstrager festgelegt. Beim Verkauf der Grund-
stucke, die an dieser privaten Stralle liegen wird die Flache
anteilig mit verkauft. Die Nutzungsrechte werden dariiber
hinaus auch durch eingetragene Grunddienstbarkeiten ge-
sichert.

Auch die éffentlich rechtliche Nutzung zugunsten von Feu-
erwehr und Rettungsdienst wird entsprechend gesichert.

Aufgrund der offenen Baustruktur und der GréRe der
Grundstiicke sind die notwendigen Stellplatze auf den pri-
vaten Grundstiicken nachzuweisen.

Im Bereich des Geschosswohnungsbaus ist die Gebiude-
form sehr eng durch die Baugrenze und die Festsetzung
der Grundfliche begrenzt, um strallenseitig die offene
Struktur des zentral gelegenen Gebietes sicherzustellen.
Um die Stellplitze abzusichern, ist die Uberschreitung der
Grundflache um mehr als 50 % zugelassen worden.

Offentliche Parkplatze sind im WeiRdornweg als stralen-
begleitende Parkplatze ausgewiesen. Fir den in der 1. An-
derung vorgesehenen &ffentlichen Parkplatz im noérdlichen
Planungsbereich wird ein Ersatz im stdlichen Rand, ver-
bunden mit der offentlichen Grinflache, ausgewiesen.
Durch die Reduzierung der Wohneinheiten im Planungsbe-
reich ergibt sich bei einer Anzahl von 16 Wohneinheiten
(8 Einfamilienhduser und 10 WE im Geschosswohnungs-
bau) ein éffentlicher Bedarf von mindestens 4 - 5 Parkplat-
zen.

Am siidlichen Rand des Geltungsbereiches bindet ein Ful3-
/Radweg den aulerhalb des Planungsbereiches liegenden
Spielplatz an. Gleichzeitig wird auch noch das sudliche
Grundstuck hiertiber erschlossen.

Am stdéstlichen Rand des Geltungsbereiches wird, paral-
lel zur Anbindung des Spielplatzes, eine 6ffentliche Griin-
flache ausgewiesen.

Die éffentlichen und privaten Griinflachen gliedern und ge-
stalten das Wohngebiet. Durch die Festsetzungen fiir Neu-
anpflanzungen resultiert eine intensive Durchgriinung des
Baugebietes, die auch zur Qualitdt des Wohnumfeldes
beitragt.
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Stadt Oldenburg in Holstein

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 34.2

Spielplatz

Beriicksichtigung der Ziele
des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Eingriffsbilanz

Direkt siidwestlich an den Planungsbereich angrenzend ist
ein Kinderspielplatz vorhanden.

Dariber hinaus bieten die Grundstiicke und auch die Um-
gebung ausreichend Freiraum als Spiel- und Bewegungs-
flache.

In der Bauleitplanung sind im Rahmen der planerischen
Abwéagung die Belange von Naturschutz und Landschafts-
pflege nach § 1a Baugesetzbuch (BauGB) i.d. F. vom
27.08.1997 unter Beriicksichtigung der zentralen Elemente
der Eingriffsregelung gem. § 18 bzw. 18a Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) einzubeziehen.

Im Anderungsgebiet ist ein Verhaltnisvergleich der Ein-
griffsbilanzierung einem Vergleich absoluter Zahlen vorzu-
ziehen, da der Anderungsbereich den Bereich des rechts-
glltigen B-Planes (Eingriffs- und Ausgleichsflachen) nicht
vollstdndig umfasst und somit fir den Teilbereich der
2. Anderung allein keine reprasentative Eingriffsbilanz er-
stellt werden kann.

Gemal § 1a BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits in dem bestehenden B-Plan
zuldssig waren. In der Eingriffsbilanz werden folglich nur
die Bereiche beriicksichtigt, in denen sich eingriffswirksa-
me Anderungen der Festsetzungen ergeben: Anderung
des MalRes der baulichen Nutzung (GRZ), der Verkehrsfla-
chen und der 6ffentlichen Grunflachen.

Fur diese Bereiche werden die versiegelbaren Flachen vor
der Anderung den versiegelbaren Flachen nach der Ande-
rung gegenibergestellt. Die mdglichen versiegelbaren Fla-
chen werden durch die Anderungen um 280 gm vergroRert.
Dem steht jedoch eine Reduktion der Verkehrsflachen um
50 gm und der VergréRerung der naturnah gestalteten &f-
fentlichen Grunflachen um 140 gm gegenuber. Zur Durch-
grinung des Baugebietes werden aullerdem auf allen an
der sudwestlichen Plangebietsgrenze gelegenen Bau-
grundstucken Flachen zur Anpflanzung von Baumen und
Strduchern ausgewiesen, die durch textliche Festsetzun-
gen naher bestimmt werden.

Die in der 1. Anderung standértlich festgesetzten Einzel-
baume auf den privaten Baugrundstiicken werden in der
2. Anderung als textliche Festsetzung festgeschrieben, um
einen groReren Spielraum in der Grundstiicksgestaltung zu
ermdglichen. Die Beibehaltung derselben Anzahl anzu-
pflanzender B&dume wird somit gewahrleistet.

Eine standértliche Festsetzung aus ortsgestalterischen
Gesichtspunkten erfolgt nur auf der 6ffentlichen Griinflache
und auf den Grundstiicken am Weildornweg.
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Stadt Oldenburg in Holstein

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 34.2

Ergebnis

Umweltvertraglichkeitspriifung

Insgesamt entspricht der Eingriff durch die geplanten An-
derungen, unter der Voraussetzung einer naturnahen Ge-
staltung der offentlichen Griinfliche sowie den Anpflan-
zungen auf den privaten Baugrundstlicken, den bereits im
rechtskraftigen B-Plan ermdglichten Eingriffen. Es entsteht
kein von dem derzeit giiltigen Bebauungsplan wesentlich
abweichendes Kompensationserfordernis. Der Eingriff im
Gelande kann somit als ausgeglichen angesehen werden.

Die gestalterische Ausformung der erforderlichen MaR-
nahmen sowie die entsprechenden Angaben der zu ver-
wendenden Pflanzenarten wird durch entsprechende Fest-
setzungen im Bebauungsplan sichergestellt.

Die AusgleichsmaRnahmen auf den privaten Baugrund-
stiicken werden durch Ubernahme in die Grundstiickskauf-
vertrage in Umsetzung, Pflege sowie Erhalt gesichert.

Die Kosten fur die Realisierung der KompensationsmafR}-
nahmen auf éffentlichen Flachen werden vom Investor auf
die Grundstlickskosten umgelegt. Der Stadt Oldenburg in
Holstein entstehen keine Kosten.

Die spéateren Grundstickseigentimer tragen die Kosten fiir
die KompensationsmalRnahmen auf den Baugrundstticken,
diese sind fur die Herstellung einer Strauchpflanzung mit
ca. 5,00 €/gm und fur die Anpflanzung von Einzelbdumen
mit ca. 150,00 €/Stk. anzunehmen.

GemalR dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung i. d. F. vom 27.07.2001 (UVP-G) ist im Rahmen der
Anderung oder Erweiterung stidtebaulicher Projekte eine
Vorprifung der Umweltauswirkungen nur durchzufiihren,
sofern die in der Anlage 1 des UVP-G genannten Prufwerte
Uberschritten werden. Fir ein Stadtebauprojekt sonstiger
baulicher Anlagen ist bei Erreichen einer zulassigen
Grundflache von 20.000 gm im Sinne des § 19 (2)BauNVO
eine allgemeine Vorprifung durchzufihren. Die Grundfla-
che baulicher Anlagen des gesamten Plangebietes des
Bebauungsplanes Nr. 34.2 unter Berilicksichtigung der
vorliegenden Anderungen liegt deutlich unter dem vorge-
gebenen Prifwert.

Aufgrund der Bestandseinschatzung und der Geringfuigig-
keit der Anderungen 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 be-
troffenen Gebiet um einen weitgehend unempfindlichen,
siedlungsinternen Raum handelt.

Es besteht daher nicht die Pflicht der Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne der §§ 3b bis 3f
UVP-G. Fir die Anderung des vorliegenden Bebauungs-
planes wird daher keine Umweltvertraglichkeitspriifung
durchgefihrt.
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Stadt Oldenburg in Holstein

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 34.2

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Schmutzwasser

Energie

Gas

Oberflachenwasser

Abfall

Telekommunikation

Léschwasserversorgung

Das Plangebiet befindet sich am Rand des erschlossenen
Stadtgebietes von Oldenburg in Holstein Der Anschluss an
die vorhandenen Netze der technischen Infrastruktur ist
moglich.

Die Wasserversorgung erfolgt zentral mit Anschlusszwang
fur alle Grundstiicke durch die Schleswag AG.

Trager der Abwasserbeseitigung ist die Stadt Oldenburg
i. H. Das Plangebiet kann vollstandig an das vorhandene
Abwassernetz und das Klarwerk angeschlossen werden.

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt durch die
Schleswag AG.

Konzessionstrager fur die Gasversorgung ist der Zweck-
verband Ostholstein in Timmendorfer Strand. Der Zweck-
verband hat sich verpflichtet, das Stadtgebiet mit Erdgas
zu versorgen, so dass auch fir den Planungsbereich eine
Anschlussmdglichkeit gegeben ist.

Zustandig fur die Oberflachenentwasserung ist die Stadt
Oldenburg in Holstein.

Das Regenwasser wird Uber ein offenes Grabensystem
abgeleitet, dass auf den Grundstlicken nach eigenem Be-
lieben des jeweiligen Grundstiickseigentumers ausgeweitet
werden kann. Anfallendes Regenwasser darf auch, wenn
es von den Flachen abgeleitet wird, auf denen keine nen-
nenswerten Ablagerungen von Schadstoffen stattfinden, di-
rekt versickert, gespeichert, oder auch weiterverwendet
werden.

Die Millbeseitigung erfolgt auf Kreisebene durch den
Zweckverband Ostholstein. Fur die Anlieger des ruckwarti-
gen Stichweges wird ein ausreichend groRer Mullsammel-
platz eingerichtet zu dem der Hausmull an den jeweiligen
Entsorgungstagen gebracht werden muss.

Die Deutsche Telekom AG beabsichtigt im gesamten Ge-
biet des B-Planes im Bereich der StraRen und Wege Tele-
kommunikationskabel zum Zeitpunkt der Erschliefung
auszulegen.

Die Versorgung des Baugebietes mit Léschwasser erfolgt
durch die Schleswag AG. GeméR Arbeitsblatt W 405 des
Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches ist eine
Léschwassermenge von 48 m? pro Stunde vorzuhalten.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Er-
schlieRung der ruckwartigen Bebauung ist so zu befesti-
gen, dass sie von Feuerwehrfahrzeugen mit einer Achslast
von 10 t befahren werden kann.
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Stadt Oldenburg in Holstein

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 34.2

Bodenordnende MaRnahmen

Flachenbilanzierung

Ortliche Bauvorschriften

Verfahrensvermerke

Eigentimer des, bisher noch nicht an private Interessenten
verduflerten, Planungsbereiches ist die IDB Oldenburg in
Holstein mbH & Co. KG. Die einzelnen Grundstiicke wer-
den an private Interessenten verauRert. Die IDB wird die
ErschlieBung und Herstellung der Grinflachen auf eigene
Rechnung durchfihren und nach Fertigstellung der Stadt
als offentliche Verkehrsflache, bzw. Grinflachen ibertra-
gen. Der Stadt entstehen keine Kosten.

Flache des Plangebietes 7.640 gm

Nettobauland 7.065 gm
Wohngebiet WA

Grunflachen 300 gm
offentliche Grunflache 170 gm
Mulde mit Schutzstreifen 130 gm

Verkehrsflachen 275 gm
offentliche StraRenverkehrsflache 165 gm
Parkplatz 60 gm
Ful3- und Radwege 50 gm

Fur den Plangeltungsbereich gelten die Ortlichen Bauvor-
schriften der 1. Anderung des B-Planes. Diese wird auch
fur die 2. Anderung Gbernommen.

Die Begriindung hat zusammen mit dem Entwurf des Be-
bauungsplanes Nr. 34.2 "WeilRdornweg", einschlieRlich den
auf der Planzeichnung dargestellten 6&rtlichen Bauvor-
schriften und dem stadtebaulichen Entwurf in der Zeit vom
04.12.2002 bis 03.01.2003gem&R § 3 Abs. 2 BauGB 6f-
fentlich ausgelegen.

Die Begriindung wurde in der Sitzung am 13.02.2003
durch die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Olden-
burg in Holstein nach Abwéagung der eingegangenen Anre-
gungen beschlossen.

Die auf der Planzeichnung dargestellten értlichen Bauvor-
schriften, einschlieBlich der Begriindung, wurden in der
Sitzung am 13.02.2003 als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplanes Nr. 34.2 wurde ausgearbeitet vom
Buro B*N

Gesellschaft fur Stadtentwicklung und Stadterneuerung

Hannover / Kiel

Hannover, den 17.02.2003

Planverfakser
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