Begriindung zum Bebauungsplan $-720
(sidlich Tweelbdker Tredde / §stlich Riischenweg)

Anlall und Ziel der Planung

Der Rat der Stadt Oldenburg hat am 16.06.1998 beschlossen, den Bebauungsplan S -
720 fiir die Fidchen sdlich der Tweelbaker Tredde / Ostlich des Rischenweges aufzu-
stellen.

Die Flachen des Plangebietes sind im Flachennutzungsplan (FNP) 1996 als Wohnbaufla-
chen, Gemischte Bauflachen, 6ffentliche Grinflachen und Fladchen fir MalRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestelit.

Insgesamt soll durch die Ausweisung von Wohnbaufldchen die Fortentw&cklung des
Stadtteils Krusenbusch. ermdglicht werden.

Rahmenbedingungen

2.1

2.2

Der Bebauungsplan-S - 720 ist aus dem Stadtteilentwicklungsplan (STEP) Krusen-

busch/Tweelbake, dem der Rat der Stadt Cldenburg (Oldb) am 17. 03 1998 zugestimmt
hat, entwickelt.

Da die landwirtschaftliche Nutzung hier aufgegeben wird, sollten die Flachen geméan dem
Durchfiihrungs- und MalBnahmenkonzept des STEP innerhalb von 6 Jahren einer Bebau-
ung zugefiihrt werden, um den dringenden Bedarf an Wohnbauland zu verringemn. Der
STEP unterteilt die zu entwickelnden Flachen in zwei Zeitstufen, A und B. Die Zeitstufe
A umfalt eine Maflnahmendurchfithrung bis zu sechs Jahre, Zeitstufe B tiber sechs Jah-

‘re. Der Geltungsbereich des vorllegenden Bebauungsplanes S - 720 fiegt innerhalb der

Planstufe A.

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus dem rechtsgliltigen Fldchennutzungsplan 1996
(FNP 1996 ) der Stadt Oldenburg entwickelt worden. Dieser stellt das Gebiet alsWohn-
baufliche, gemischie Bauflache, offentliche Griinfiache und als Flache fir Malinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur und Landschaft dar.

Nérdlich der Tweelbdker Tredde grenzt der in der Aufstellung befindliche Bebauungspla‘n
S - 658 an das Plangebiet an, der das bestehende Gewerbegebiet Tweelbdke in sidli-
che Richtung ergénzt.

Waestlich des Plangebietes befinden sich Griinflichen, die laut FNP 1996 der Stadt Ol-
denburg der allgemelnen Offentlichen Nutzung und als Sportanlage zur Verfiigung ste-
hen.

Die Ostlich angrenzenden Flachen sind im FNP als Gewerbebauﬂachen dargestellt.

Sudlich des Plangebietes sind gem. FNP und STEP weitere Wohnbauflachen vorge-
sehen.

Ortliche Gegebenheiten

Das Plangeblet liegt im Oldenburger Stadtteit Krusenbusch und hat eine Grofte von  ca.
8,85 ha.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes grenzt sich zur Zeit folgender—
maflen ab:
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tm Norden durch die Tweelbaker Tredde, im Stden und Osten durch angrenzendes Wei-
deland und im Westen durch den Rischenweg. Die bestehende Bebauung im Norden
und Stden sowie der Baum- und Strauchbestand innerhalb des Plangebietes und entlang
der angrenzenden Strafien sind in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes mit auf-
genommen.

Der Geltungsbereich wird Uberwiegend als Grinflache/Weideland landwirtschaftlich ge-
nutzt. An der Tweelbaker Tredde und am Rischenweg liegen in unregelmaRigen Abstan-
den freistehende Einfamilienhduser und eine Hofstelle. Benachbarte vorhandene Wohn-
bausiedlungen befinden sich nérdlich zwischen der Strale Am Bahndamm und dem
Helmsweg sowie im Sidwesten, die Siedlung Krusenbusch zwischenTweelbaker Tredde

- und der Stralle Am Schmeel. Nérdlich der Tweelbdker Tredde sowie 6stlich an das Plan-

gebiet sind Gewerbebauflachen gem. FNP und STEP vorgesehen.

LArmimmissionen

- Aufgrund der verhaltnismaRig nahen Lage zur Autobahn A 29 von bis zu 400 m sowie zu

‘dem bestehenden Gewerbegebiet Tweelbdke-West und den geplanten gewerblichen

Baufldchen ist das gesamte Plangebiet als Jarmmvorbelasteter Bereich” gekennzeichnet.

Das Schalltechnische Gutachten vom 31. Mérz 1999 zum Bebauungsplan S - 720 (siid-
lich Tweelbdker Tredde / dstlich Rldschenweg) hat ergeben, dall das Plangebiet sowohl
durch Gewerbeldrm, als auch durch Stralenverkehrsl@rm belastet ist. Dabei werden fir
beide Larmarten, die getrennt voneinander zu betrachten sind, die nachtlichen Orientie-
rungswerte (45 dB flr WA / 50 dB fir Ml) nach DIN 18005 teilweise dberschritten { max.
um 4,9dB, ), wihrend die Orientierungswerte fir denTagzeitraum (55dB fiir WA / 60

dB fir M) fiir beide L&rmarten an allen Immissionsaufpunkten eingehalten werden.

Aktive Schallschutzmallnahmen wie Larmschutzwénde oder -walle eignen sich fir die-
ses Plangebiet nicht.

Die anliegenden Abbildungen A1 (M 1 : 2000) und A2 (M 1 : 2500) zeigen die flachen-
hafte Darstellung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109 im Bereich des Bebauungs-
plangebietes S - 720, Es wird deutlich, dal} die gesamteniiberbaubaren Flichen einem
malgeblichen Auflenldrmpegel von 56 - 60 dB ausgesetzt sind und damit in den
L&rmpegelbereich |1 fallen. Um aus Sicht der zukiinftigen Bewohner auf der ,sicheren
Seite" zu liegen, ist in den Abbildungen die zuklnftige Bebauung zwar emgeze:chnet
aber bei der Berechnung der Larmpegelbereiche nicht berlicksichtigt worden.

Da die Orientierungswerte nach DIN 18005 lediglich nachts {iberschritten werden, sind

- Schallschutzmafinahmen fir schutzbedirftige R&ume ausreichend. MaRgeblich hierfiir’

sind die Ldrmpegelbereiche nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau).

Bei der Bestimmung der Ldrmpegelbereiche ist vom Beurteilungspegel tagsiiber auszu-
gehen, wobei fir Straenverkehrsgerdusche ein Zuschlag von 3 dB vergeben wird.

Da die StraBenverkehrsgerdusche in den kritischen Bereichen dominieren und zusatzlich
mit einem Zuschlag von 3 dB versehen werden, wurden diese im Gutachten zur Bestim-
mung der Larmpegelbereiche herangezogen. Als Anforderung an den baulichen Schall-
schutz ergibt sich ein erforderliches bewertetes Schallddmm - Mal der AuRenbauteile

von R' .. =30 dB.

Werden beide Larmarten (Stralle und Gewerbe) bei‘der Bestimmung der Ladrmpegel-
bereiche berlicksichtigt, ergibt sich ebenfalls fiir die gesamte Uberbaubare Flache ein
erforderlic_hes bewertetes Schalldamm - Mafl der Auflenbauteile von R’ ,,,, = 30 dB.

Lediglich ein kleiner Bereich im stdéstlichen Teil des Plangebietes féllt in denl&m-
pegelbereich 11, woraus sich hier ein erforderliches, bewertetes Schallddmm - Mal der
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Auflenbauteile von R, = 35 dB ergeben wiirde. Bei dem betreffenden Bereich handelt
es sich allerdings um Ausgleichsflachen, so daR sich im Ergebnis keine_Veré‘inderungen
flr das erfordertiche bewertete Schalldamm - Mal der AuBenbauteile im Plangebiet er-
geben. '

In dem Bereich, in dem mischgebietsadaquate Immissionspegel varkommen, sind zwin-

gende Schallschutzmainahmen nicht erforderlich. L&mempfindsamen Personen wird

Jjedoch empfohlen, die Grundrifgestaltung der Larmsituation anzupassen oder Wohn- und
Schlafrdume durch passive Schallschutzmalnahmen zu schitzen.

Durch eine entsprechende Geb&udeanordnung im WA kénnen auf den zum Wohnen ge-
nutzten Auflenbereichen (z.B. Terrassen) und vor Fensterflichen, die auf schallabge-

wandten Seiten der Gebaude liegen, Pegelminderungen erreicht werden. Aulerdem lie-
fern die entstehenden Gebaude, die auf dem Schallausbreitungsweg liegen, einen zu-
satzlichen Beitrag zur Gerduschreduzierung durch Abschimung.

Die heutigen bauphysikalischen Anforderungen an die Auflenbauteile baulicher Anlagen
entsprechen in der Rege! dem laut Larmimmissionsprognose erforderfichen Schalldamm
- Mag.

Eine Nutzung des Plangebietes als Allgemeines Wohngebiet (WA) bzw. als gemischte
Bauflache (M) ist mit diesen Immissionsbelastungen zulassig, wenn eine Kennzeichnung
der belasteten Gebiete erfolgt und keine anderen Belange gegen die Ausweisung von
Wohnbaufldchen sprechen. '

Der westlich des Plangebietes gelegene Sportplatz hat eine Entfernung von mehr als 150
m zu den Wohnbaufiichen. Da Sportanlagenidrm nach der 18. BimSchV (Sportanlagen-
larmschutzverordnung) zu beurteilen ist, gelten fir die Bereiche, die im WA — Gebiet als
Wohnbauflachen ausgewiesen sind, folgende Richtwerte :

- tags auBlerhalb der Ruhezeiten : 55 dB A

- tags innerhalb der Ruhezeiten : 50 dB A

- nachis : o 40dB ,
Fullballspiele der unteren Ligen mit einer Zuschauerbeteiligung von ca. 100 Personen
besitzen im Durchschnitt einen Schalileistungspegei von 105 dB a - Der sich ergebende
Beurteilungspegel von max. 48 dB a innerhalb der sonntéglichen Ruhezeit von 13 bis 15
Uhr liegt unterhalb des heranzuziehenden Imissionsrichtwertes von 50 dB8 a- Eine nacht-
liche Nutzung der Sportanlage ist u.a. aufgrund fehlender Flutlichtaniage nicht zu erwar-
ten. -

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Das F’Eangebiet liegt innerhalb der naturrdumlichen Landschaftseinheit der Oldenburger
Moore, Die Flachen des Plangebietes zeichnen sich durch intensive landwirtschaftiiche
Nutzung aus, in diesem Falle durch mesophiles Grinland auf Hochmoor.

Die Umgebung des Plangebietes weist neben ackerbauiicher Nutzung auch wertvollere
Landschaftselemente auf, wie z.8. das Landschaftsschutzgebiet Krusenbusch mit unkul-
tiviertem Hochmoor sowie die landschaftsbildprigenden, alten, von Graben, Bdumen und
Strduchem gesiumten Moorwege, zu denen u.a. auch dieTweelbiker Tredde gehdrt.
Diese Wege erf(illen laut dem Landschaftsplan der Stadt Oldenburg nahezu alle Krterien
eines geschiitzten Landschaftsbestandteils. In direkter Nachbarschaft zum Plangebiet
liegt zudem ein nach § 28 aNNatG geschitztes Biotop am Riischenweg. Der Riischen-
weg steht aufgrund der im FNP und STEP ausgewiesenen Nutzung als Grinfliche nicht
fir Maflnahmen zur ErschlieBung zur Verfligung.

Der ostlich an das Wohngebiet grenzende Bereich ist imFlachennutzungsplan als Griin-
flache mit der Zweckbestimmung Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

- Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt. Diese Fliche bildet einen Ubergang



von Wohnbauflichen zu den zukilnftig geplanten gewerblichen Baufldchen,

die dstlich an das Plangebiet angrenzen werden. Einzelheiten zur Vegetation ergeben
sich aus der Erlduterung zum anliegenden Griinordnungsplan (GOP). Der GOP ist Be-
standteil der Begrindung und diesem als Anlage beigeflgt.

3.1

Inhalt des Planes

Grundsétzliche Festsetzungen

Durch die Ausweisung von Wohnbauflachen in diesem Bereich soll eine Siedlungsent-
wicklung, wie sie auf Fldchennutzungsplanebene und im Stadtteilentwicklungsplan Kru- -
senbusch vorgesehen ist, erméglicht werden. Durch die Méglichkeit zum Bau von Dop-
pel- und Reihenhausem sowie Hausgruppen soll der in Krusenbusch vorhemrschenden,
einseitigen flichenverzehrenden Einfamilienhausbebauung entgegengewirkt werden.

Es kann durch die Neuansiediung von Familien eine ausgewogene Bevdlkerungstruktur
entwickelt werden, die den Wohnwert im Stadtteil erhdht und zugleich die Voraussetzun-
gen schafft, vorhandene bzw. notwendige Infrastruktureinrichtungen lebensfahig zu er-
halten. :

Die in diesem Bereich durch eine Siedlungsentwicklung unvermeidlichen Eingriffe in die
Landschaft und den Naturhaushalt werden so gering wie mdglich gehaltén. So werden
die Flachen mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt im Plangebiet erhalten und
aufgewertet. :

Baum- und Strauchbesténde sollen so weit wie moglich erhalten und durch ausreichende
Schutzabsténde behutsam integriert werden. Die unmittelbar an das Plangebiet angren-
zenden Entwésserungsgraben an der Tweelbaker Tredde und am Rischenweg bleiben
erhalten und werden in Verbindung mit, aus wasserwirtschaftlichen Griinden, anzule-
genden Regenriickhaltebecken zur Oberfldchenentwésserung herangezogen. Die Re-

genrlckhalteanlagen dienen der Reinigung und der Verminderung des Wasserabflusses
in die Vorfluter. Zudem schaffen sie Versickerungsméglichkeiten zur Anreicherung des
Grundwassers. :

Die als Parkanlage mit Ful- und Radwegen festgesetzte Sffentliche Griinflache in der
West - Ost - Achse des Plangebietes dient als Grinverbindung zwischen den ausgewie-
senen benachbarten Wohngebieten und den ausgewiesenen Flachen fiir Maknahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft. Sie ist
vielfaltig nutzbar und erhéht die Freiraumqualitét des Wohnumfeldes.

Die Grinachse stellt in Verbindung mit threr straenunabhéngigen Wegeverbindung die
Vemetzungsfunktion zwischen den Griinstrukturen sicher,
Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes sowie der Landschaftspflege wur-
den gegeniber den stidtebaulichen Belangen, insbesondere im Hinblick auf den drin-
genden Wohnraumbedarf in diesern Bereich, abgewogen.

. Es wird aufgrund der stadtebaulichen Belange, wie die Entwicklung einer verdichteten

Siedlungsstruktur, Erweiterung der &rtlichen Infrastruktureinrichtungen sowie der sozia-
len und kulturellen Beddirfnisse der vorhandenen und den kiinftig angesiedelten Einwoh-
nern, die Ausweisung von Wohnbauflichen in diesem Sereich fir richtig und vordringlich
gehalten.

Eingriffe in die Natur und Landschaft werden berwiegend durch eine groBfiachige, mit
anderen Griinbereichen vemnetzte Kompensationsfiache ausgeglichen, so wird zugleich
eine hohe Wohnqualitit durch eingegriintes Wohnen erreicht.



3.2 Berlcksichtigung der Ziele von Natur und Landschaft

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes S - 720 werden gemafl § 8Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) Eingriffe jin Natur und Landschaft vorbereitet, welche die Lei-
stungsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes beeintrachtigen.

Insgesamt werden rd. 8,85 ha Fliche, bestehend aus Grinland, Gehélzen und bebauter
Grundsticken, in Anspruch genommen.

Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege ist in Abwagung nach §

ta Baugesefzbuch (BauGB) zu entscheiden. Der vorhandene Zustand von Natur und
Landschaft und die Eingriffe wurden daher bewertet. Der Bestandsaufnahme und Be-
standsbewertung sind die Eingriffe in Natur und Landschaft in Form einer Bilanzierung
gegenibergestellt, die nachfolgend im Grundsatz wiedergegeben wird. Einzelheiten zum
Bestand von Boden, Natur und Landschaft und die Bewertung kdnnen dem anliegenden
Grinordnungsplan (GOP) entnommen werden.

Fur die Bewertung der zu erwartenden Eingriffe werden die Planbereiche wie folgt unter-
schieden:
- Offentliche Verkehrsflichen:

Es wird von einer vélliigen Zerstdrung der Bodenfunktion ausgegangen. Pflanzinsein
innerhalb von Verkehrsflachen, auch die innerhalb der Planstrale C, werden nicht
als Griinflache bewertet.

- Mischgebiet:

Die Eingriffe im Bereich des Mischgebietes werden nicht ber(icksichtigt, da auf
Grund der vorhandenen Bebauung bereits zum jetzigen Zeitpunkt eine weitere Be-
bauung gem. § 34 BauGB maglich wire.

- - Allgemeines Wohngebiet:

Die Bewertung des Eingriffs erfolgt entsprechend der GrundstiicksgréRe und festge-
setzter Grundflachenzahl (GRZ), wobei fiir die max. zulassige Versiegelung ein Zu-
schlag von 50 % beriicksichtigt wird.

FUr eine Grundstiicksflache von 100 m? und einer GRZ von 0,3 ergibt sich somit eine
max. mogliche Versiegelung von 100 m? x 0,45 = 45 m2.
- Vorhandene Bebauung: :

- Die vorhandene Bebauung am Rischenweg Nr. 19 liegt planungsrechtlich im ,Au-
Benbereich”, so daf eine weitere Bebauung nicht ohne weiteres maglich ware. Nach
der sog. Differenzregelung wird die vorh. Bebauung bzw. Versiegelung bei der Be-
wertung des Eingriffs jedoch nicht beriicksichtigt.

Es ergibt sich demnach folgende Bilanzierung:

BESTANDSBILANZIERUNG

Die Eingriffsbewertung wird nach dem Bewertungsschliissel des sog. Oldenburger Modells
vorgenommen. : ‘

Versiegelte Flachen (Bestand) werden mit dem Wertfaktor O bewertet.

Das Intensivgriinland wird — auf Grund der s‘tarken Uberweidung und der Artenarmut - mit 1,5
bewertet.

Die zu bewertenden Flachen werden wie folgt gekennzeichnet {s. h. auch Bezeichnung in-
nerhalb der Planzeichnung ) und in ihrem Bestand bewertet und bilanziert.



Fldche {gem Festsetzung Grofle | Bisherige Nutzung (Bestand) | Wert- | Wert-
im B-Plan) [m?] faktor | einheit
OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN
1.1 Planstralle A 1.601| 805 m* Garten 1,0 805
zuziigh.gstl. Gehweg 755 5513 m? Grinland 15 | 8.270
und Parkstreifen
1.2 Planstralle B 954
1.3 Planstrale C 1.521
zuziigl. Bauminsel 507
1.4 Planstrale D 490
1.5 Planstrale E 490
Summe 6.318] 6.318 m?
MISCHGEBIET
21 Flache Ml -1 4.206] wird nicht in die
22 Flache Ml -2 3.237| Bewertung einbezogen.
2.3 Flache Ml -3 5433
Summe 12.876) -
WOHNGEBIET '
3.1 Flache WA -1 1.186| Grinland 1,5 1779
3.2 Flache WA -2 815| Garten 1,0 815
3.3 Flache WA -3 1.529
34 Flache WA -4 2.510
3.5 Flache WA -5 1.492| WAZJ - GFL-Flache ‘
3.6 Fliache WA-6 2.286 = 13.831 Grinland 1,5 | 20747
3.7 Flache WA -7 1.179
3.8 Fliche WA -8 1.081
3.9 Flache WA -9 1.759
3.10 Flache WA -10 1.896
GFL-Flache 99
3.11 Flache WA - 11 2.795| davon: versiegelt 980 m* 0,0 -
Garten 1.815m? 1,0. | 1.815
3.12 Flache WA - 12 1.560 '
3.13 Flache WA - 13 1.560
3.14 Fliche WA - 14 1.560
3.15 Flache WA -15 1.560f WA 12 - WA 19
3.16 Fliche WA - 16 1449 = 13.896 Griinland 15 | 20.844
3.17 Flache WA - 17 2.233
3.18 Flache WA - 18 2239
3.19 Flache WA - 19 1.735
Summe 32.523




24.867

Wohnbaufldchen A
WohnbauftachenB 7.656 ,
Summe 32.523| 32.523 m?
4. | OFFENTL. GRUNFLACHEN
4.1 Grinfliche A 1.081] Griinfand 1,5 1.622
inkl. prov. Wendeharmmer
. {im Bereich Grinfiiche)
4.2 Grinflache B 800| ohne Bewertung
4.3 Grinflache C 1.487| ohne Bewertung
am Mischgebiet
Summe 56.697
5. | PRIVATE GRUNFLACHEN
51 Grinflache D
sidi. Teil aus Flurstick 15/42 1.097| ohne Bewertung
6. | FLACHEN FUR AUSGLEICHS-
MASSNAHMEN
6.1 Ausgleichsfiache A 3.835] davon: 260 m? Gehédlzstreifen | 2,0 520
3.575 m? Griinland 1,5 5.363
6.2 Ausgleichsfliche B - 3.663| ohne Bewertung
6.3 Ausgleichsfliche C 24.811| ohne Bewertung
Summe 32.309
B --PLAN - GEBIET GESAMT 88.491 62.580

Tabelle 1: Bestand

EINGRIFFSBEWERTUNG UND - BILANZIERUNG

a) Innerhalb des B - Plangebietes

Die Eingriffsbewertung wird, ebenfalls wie die Bestandsbewertung, nach dem Bewer-

tungsschlissel des Oldenburger Modells vorgenommen.
Versiegelte Flachen werden mit dem Wertfaktor 0 bewertet,

Die im Bebauungsplan festgesetzten Flichen werden mit ihren Teilgréllen und Wertfak-

toren erfaflt, um den Eingriff bzw. den Ausgleich zu ermitteln.

Die Bauflachen werden dabei mit der max. festgesetztenGrundflachenzaht (GRZ = 0,3)
berdcksichtigt zzgl. 50 % fiir Wege und Zufahrten, d.h., fir alle WA-Flichen = 0,45. Die

Bilanzierung befindet sich somit auf der sicheren Seite.




Flache (gem Festsetzung GroBe | Nutzung Wert- | Wert.
im B-Plan) [m7] faktor | einheit
OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN
1.1 Planstralle A 1.601| Einzelbaume und Bauminseln
zuzdgl.ostl. Gehweg 755; werden nicht bewerteat
und Parkstreifen
1.2 PlanstraBe 8 954
1.3 Planstrafie C 1.521
zuzigl. Bauminsel 507 ‘
1.4 Planstrafie D 490
1.5 Planstralle E 490
Summe 6.318| versiegeit 0,0 o}
MISCHGEBIET ‘
2.1  Flache Ml -1 4.206] wird nicht in die
2.2 Flache Mi-2 3.237] Bewertung einbezogen.
2.3 Flache M!-3 5.433
Summe| 12.876
WOHNGEBIET
3.1 Flache WA - 1. 1.186
3.2 Fliche WA -2 815
3.3 Fiache WA -3 1.529
3.4 Flache WA -4 2.510
3.5 Fldche WA -5 1.492
3.8 Flache WA -6 2.286
3.7 Fldche WA -7 1.179
3.8 Fliche WA -8 1.081
3.9 Fladche WA -9 1.759
3.10 Flache WA - 10 1.886
GFL-Flache a8
3.11 Flache WA - 11 2.795
3.12 Flache WA -12 1.560
3.13 Flache WA - 13 1.560
3.14 Flache WA - 14 1.560
3.18 Flache WA -15 1.560
3.16 Fliche WA-16 1.449
Zwischensurmme 26.3186




Ubertrag von Seite 8

26,316
3.17 Fidche WA - 17 2.233
3.18 Fidche WA - 18 2.239
3.19 Flache WA - 19 1.735
Summe] 32.523
Wohnbauflachen A 24.867
Wohnbaufldchen B 7.656
Summe 32.523| x 0,55 =17.888 m2 Géarten 1.0 17.888
4. | OFFENTLICHE GRUNFLACHEN
4.1  Grinfliche A 1.081{0avon ; 921 m? Grinfliche 2,0 1.842
inkl. prav. Wendehammer 160 m?* Wege 0 0
(im Bereich Griinfidche) i
4.2 Grinfliche B 800} ohne Bewertung
4.3 Grinflache C 1.487} ohne Bewertung
am Mischgebiet
Summe 3.368
5. | PRIVATE GRUNFLACHEN
5.1 Grinfliche D
sddl, Teil aus Fiurstick 18/42 1.097| ohne Bewertung
6. | FLACHEN FUR AUSGLEICHS-
MASSNAHMEN
6.1 Ausgleichsfliche A 3.835; davon: 1.400 m? Wasser 2,0 2.800
300 m® Wege + Rander 20 ggoe
2.135 m? Bepflanzung/ 2,5 5.338
Stauden
6.2 Ausgleichsflache B 3.863] ohne Bewertung
6.3 Ausgleichsﬂéche_ C 24.811} chne Bewertung
Summe 32.309
B-PLAN-GEBIET GESAMT 86.491 27.868
Abziiglich Bestand J. £2.580
Zusétzlich auszugleichende Werteinheiten 34.712

Tabelle 2: Planung




10

Durch die Aufwertung der Ausgleichsfldche A und die Anlage der Griinfliche A wird der
durch die Bebauung verursachte Eingriff zum Teil kompensiert.

Die Eingriffsbewertung betrégt 27.868 Werteinheiten und liegt somit um 34.712 Einheiten
unter der Bestandsbewertung

. Die zusétzliche Kompensanon kann auferhalb des Bebauungsp[anes erfolgen, da h:er

Flachen zur Verfligung stehen..

Gesamtbilanz in Werteinheiten:

Bestand Planung Differenz
Wohnbaufliche A* 51.096 23.657 27.439
Wohnbauflache B 11.484 4.211 7.273
Gesamt ' 62.580 28.713 34712

4

* inkl, Offentlicher Verkehrsfldchen ( Planstraten A — E )

[nnerhalb der Stadt Oldenburg wird grundsétziich ein 100%iger Ausgleich angestrebt
sofem entsprechende Flachen zur Verfiigung stehen.

b} AuBerhalb des B -Plangebietes

Auf Empfehlung der unteren Naturschutzbehérde, Stadt Oldenburg stehen im Bereich
- des Landschaftsschutzgebietes der Husbéke - Niederung geeignete Flachen an, um den
entsprechenden Ausgleich vornehmen zu kénnen.

Es handelt es sich um folgende Dauergriinlandflachen :

Flur Flurstitck m=*

5 2401161 20.435

1 785/1 17.342 *

1 57211 4.800

1 5491 2.407

1 548/ 2.407

i 666/1 14.774

1 73811 23.063

1 739/1 3.043
gesamt 88.271

* Auf diesem Flurstiick befindet sich bereits ein Biotopgem §28a NNatG in einer Grdfle von ca. 1.500 m?,
welches durch Ausgleichsmalinahmen nicht mehr aufgewertet werden kann.
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Die Flachen werden derzeit ortsiiblich als Mahwiese bzw. Viehweide genutzt.
Die Rénder der Flachen sind teilweise mit Feldgehdlzen bestanden.
Der entwasserte Moorstandort wird von Sauergrdsern und ~krdutern dominiert.

Eine Kartierung bzw. Bewertung der Flache wurde vom Umweltamt der Stadt
Oldenburg vergenommen. '

Nach Abstimmung mit dem Umweltamt soilen die vorgenannten Flédchen wie folgt
als Ausgleichsflachen gestaltet werden :

Mit der Anderung in eine extensive Nutzung a6t sich der Wertfaktor um 1,0 steigem:

e Extensive Nutzung, d.h. maximal 3 Weidetiere pro ha

° eine verspéatete Mahd ab 15. Juni eines Jahres

° max. zweischirige Nutzung pro Jahr

° Verbot der Diingung
Mit diesen MaRnahmen wird erreicht, dafl die FiZche als offene Weidelandschaft
erhalten bleibt und eine Verbuschung vermieden wird,

Die Brutbedingungen fiir Wiesenbriiter werden durch die Extensivierung deutlich
verbessert,

Fir den angestrebten 100 %igen Wertausgieich werden auRerhalb des Bebauungs-
planes folgende Flachen (bei einer Wertsteigerung um den Faktor 1) vorgesehen :-

Wohnbauflache A*: 27.439 ca. 27.500
Wohnbauflache B : 7.273 ca. 7.300
gesamt Werteinheiten ca. 34.800

* inkl. Offentlicher Verkehrsflachen ( Planstralen A - E )

Die Flachen oder Malnahmen zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft im
Sinne des § 1 a Abs.3 BauGB werden gem. § 9 Abs. 1 a BauGB teilweise aullerhalb
des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes auf Flachen der Stadt Oldenburg aus-
gewiesen und den zu erwartenden Eingriffen wie folgt zugeordnet.

Flr die Wohnbauflachen A (WA 1 bis WA 15) und fir die &ffentfichen Verkehrsflachen
(Planstralen A — E) auf den externen Ausgleichsfiéchen A 1, entsprechend folgender
Zuordnung : _

WA 1  bis WA 15
Planstrallen A-E

24 867 m2
6.318 m?

fir die Wohnbauflachen B (WA 16 bis WA 19) auf den externen Ausgleichsflachen B 1. ‘

80 %
20 %

fl
it
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Ausgleichsflachen A1

" Flur Flurstiick m? = WE
1 785/ : 17.342
abzgl. Biotop

gem §28a NNatG -1.500

1 5721 4.800

1 666/1 zu 50% 7.387

gstlicher Teit
gesamt 28.029

Fur Wohnbauflache A { Uberschu® 590 WE )

Ausgleichsflachen B1:

Flur Flurstick m?*
1 666/1 zu 50% 7.387
westlicher Teil
gesamt 7.387

Fur Wohnbaufliche B (Uberschul 114 WE),

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes und den zuséatzlichen Ausgleichsflachen
in der Gemarkung Eversten ergibt sich ein Uberschul von 704 Werteinheiten, welcher
im Rahmen der Ausgleichshilanzierung zu anderen Bebauungsplénen herangezogen
werden kann. ' - :

Die festgesetzten Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes dienen in den Bereichen Ausgleichsfidche B und C als Optionsfléche fir not-
wendige Kompensationsmafinahmen im Zusammenhang mit dem benachbarten ge-
planten Gewerbegebiet.

Aulerdem sind in diesem Bereich Regenriickhalteanlagen (RRH 2 und RRH 3) vorge-
sehen, welche die Oberflachenentwésserung fir die Wohnbauflachen B (WA 16 bis

WA 18) sicherstellt und fiir das geplante benachbarte Gewerbegebiet entsprechende
Aufnahmekapazitidten vorhait.

Im Bereich der Ausgleichsflache A sind einerseits Ausgleichsmafinahmen vorgesehen,
welche im Griinordnungsplan (GOP) genauer beschrieben werden, andererseits die

Regenriickhalteanlage RRH 2 A zur. Sicherung der Oberflichenentwésserung fir die
Wohnbauflachen A (WA 1 bis WA 15),

Weitere Angaben zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung, zur Lage und Beschrei-
bung der Ausgleichsflachen kénnen dem Griinordnungsplan (GOP) entnommen wer-
den. _

Die Durchflihrung der extemen AusgleichsmaRnahmen auf den extemen Ausgleichs-
flachen A1 und B 1 werden in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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3.3 Die weiteren Festsetzungen

Die im Plangebiet festgesetzten Bauflichen werden als allgemeines Wohngebiet (WA),
bzw. gemischte Bauflachen (M!) festgesetzt. Durch die Festsetzung eines Mischgebietes
sollen Flachen fir bisher im Gebiet unterreprisentierte Infrastruktureinrichtungen vorge-
halten werden. Die im Anschluil géplanten allgemeinen Wohngebiete sollen dem gestei- -
gerten Bedarf an Wohnbauland in Oldenburg nachkommen. :

Fir das im nérdlichen Planbereich gelegene Mischgebief wird eine Grundflichenzahl
(GRZ) von 0,4 und eine Geschaflflachenzahl (GFZ) von 0,8 mit zwei Vollgeschossen, ei-
ne max. Firsthéhe von 11,5 m und offene Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzungen
ermdglichen in diesem Bereich eine konzentrierte Bebauung. Dadurch soll ermreicht wer-
den, daf sich der Stadtteil Krusenbusch entsprechend den kinftigen steigenden Anspri-
chen an Infrastruktur sowie durch die Ausweisung weiterer Wohnbaufldchen im An-
schlulbereich weiterentwickeln kann. Gleichzeitig soll durch eine dichte Gebaudestruktur
die Versorgungsfunktion des Mischgebietes gegeniber den angrenzenden Wohnbaufla-

' chen stadtebaulich ablesbar sein. Es wirkt auch als Pufferzone zu dem nérdlich der
Tweelbaker Tredde geplanten Gewerbebebiet des Bebauungsplanes S - 658.

Zwel Baulinien von je 12 m sind entlang der{iberbaubaren Flachen im Einmiindungsbe-
reich des Plangebietes (von der Tweelbdker Tredde in die Planstrae A} festgesetzt, um
die Baukorper an der Baulinie als Erdffnungsbauten fir das Plangebiet stddtebaulich er-
kennbar werden zu lassen.

An das Mischgebiet schlieflit sich ein afigemeines Wohngebiet an. Dem Konzept einer
fldchensparenden Bebauung entsprechend, wird das maximal zuléssige Mal der bauli-
chen Nutzung (GRZ) gema §17 derBauNVO unterschritten. Fir diese Wohnbauflichen
wird eine Grundflachenzah! von 0,3, eine Gescholflichenzahl von 0,6 mit zwei Vollge-
schossen, eine offene Bauweise und eine max. zulassige Firsthéhe von 11,5 m festge-
. setzt. Ausnahmsweise gilt fir beidseitig angebaute Hauser von Hausgruppen eine GRZ
von 0,4 (§16 Abs. 5 BauNVO).
Hierbei ist zu beachten, daflt die GRZ von 0,3 in der Gesamtheit der jeweiligen Wohnbau-
flachen nicht Oberschritten werden darf (vgl. Textliche Festsetzungen § 3).
Diese Differenzierung ist notwendig, um auf kleineren Grundstiicken eine angemessene
bauliche Grundstlicksnutzung zu erméglichen und gleichsam auf den Ubrigen, mit der
grofsten Haufigkeit auftretenden, groBer ausgefallenen Grundstlicken, einen méglichst
groBen Anteil nicht (iberbaubarer Grundsticksfliache zu erhalten. Die hier gewahlte bauli-
che Ausnutzung ist vor dem Hintergrund des wirtschaftlichen Umgangs mit neu ausge-
wiesenen Siedlungsflachen gewahit worden, '

Um das sté&dtebauliche Ziel 'Wohnen im Griinen' zu erreichen, werden die vorhandenen,
‘'standortgerechten Gehdlzpflanzungen einbezogen. Aullerdem 148t das MaB der bauli-
chen Nutzung auch Méglichkeiten fiir Neuanpflanzungen im privaten Gartenbereich offen.
Die Anzahl der Wohnungen soll auf zwei Wohneinheiten pro Gebiude beschrankt wer-
den.

Diese 'Reduzierung der baulichen Nutzung soll den Ubergang zu der Bebauungssituation
der Nachbarschaft sicherstellen und einer zu eng verdichteten Bebauung sowie groRfia-
chiger Versiegelung entgegenwirken. Die landschaftliche Einbindung ist durch eine Be-
grenzung der GebZudehdhen mit einer maximalen Firsthéhe von 11,5 m bertcksichtigt.
Im allgemeinen Wohngebiet soll eine Bebauung mit Wohnhausgruppen in Form von
Wohnhdfen ermdéglicht werden.

Das Planungsziel fiir dieses Gebiet ist, ein verdichtetes Wohnquartier in abwechslungs-
reichen, ablesbaren Raumfolgen und Raumbeziehungen zu schaffen. Entlang der Plan-
straflen A, B und C sind einseitig Doppelhauser und Hausgruppen geplant, um hier eine
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geschlossenere Bauflucht zu bewirken und somit den Strallenraum enger zu fassen.

Um den Schutzanspruch der Griinflichen sowie der Vemetzung der schitzenswerten

Bereiche ausreichend Rechnung zu tragen, werden die rickwartigen, nicht (iberbauba-

ren Grundstlcksflachen in einer Breite von 5 bis 15 m festgesetzt. In den Bereichen mit
schitzenswertem Baumbestand werden die nicht berbaubaren Grundstiicksflachen

entsprechend der zur Zeit vorhandenenKronentraufbereiche festgesetzt, um somit auch
das Wurzelwerk der BAume schiitzen zu kdnnen. Die zur Verkehrsfliche orientierten
nicht berbaubaren Grundsticksflachen werden in ejner Breite von 3 m bzw. 5 m an der
Planstrafle B festgesetzt.

Innerhalb der im Plangebiet festgesetzten Flache fir Malnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft ist am $stlichen Plangebiets-

rand langfristig die Anlage von Regenrlickhalteantagen geplant, um die offene Regen-
rickhaltung zu férdem. In Nihe der Wohnbaufidchen WA,, bis WA ,; ist kurzfristig die

Anlage der provisorischen Regenriickhalteanlage RRH 2a vorgesehen, um eine kurzfri-
stige ErschlieBung der Wohnbauflachen WA, bis WA ;5 zu ermdglichen. Die endgliltige
Ausbauform der Regenrickhalteanlagen wird im Rahmen des wasserrechtlichen Verfah-

rens festgelegt.

ErschlieBung

Nach umfangreicher Priifung wird das Baugebiet an dieTweelbzker Tredde angebunden.
Die Tweelbaker Tredde ist It. RatsbeschiuB zum Vorbehaltsnetz vom 19.03.1990 keine
Strafle des Vorbehaltsnetzes. Ihre Funktion wird sich jedoch durch die Aufnahme des
zusatzlichen Verkehrs durch die neuen Baugebiete verdndem.

Im Stadtteilentwicklungsplan 1998 ist die Tweelbdker Tredde als Erschliefungsstrafie
vorgesehen. _ : ‘
Die dufere ErschiieBung des Plangebietes erfoigt (iber dieTweelbaker Tredde im Nord-
westen. Die innere ErschlieBung erfolgt von der Planstrae A aus, die von der Tweelba-
ker Tredde in das Baugebiet einmindet und die ErschiieBungsstralen B und C. Die
Planstraflen A und B sind so ausgelegt, dall Fahrbahnbreiten von 6,00 m gewahrt wer-
den, um ggf. hier eine Erschliefung mit dem Linienbus zu gewahrleisten. Im Bereich der
Planstralle C ist auf einer Lange von 95 m die besondere Zweckbestimmung ,Mischfla-
che mit Spiel- und Aufenthaltsquatitat" festgesetzt.

Dieses verkehrsberuhigende Element erlaubt die gleichberechtigte Nutzung des StraRen-
raums aller Verkehrsteilnehmer, d.h. es gibt keine Trennung zwischen Fufl- und Radweg
und Strale. Der Stralenraum kann so als wohnungsnaher Aufenthalts-, Spiel- und
Kommunikationsraum genutzt werden. Auf der als Mischflache festgesetzten Fliche ist
die Planstrale C aufgeweitet und besteht aus zwei 5,5 m breiten Fahrstreifen, in deren
Mitte eine 7 m breite und 74 m lange Pflanzinse! zum Anpflanzen von Baumen vorgese-
hen ist. '

Im Anschlul daran ist auf einer Lange von 35 m bis zur Plangebietsgrenze die Planstra- .
Be C als éffentliche Verkehrsfache von 11 .5 m Breite festgesetzt, welche zukanftig u. a.
die sldlich geplanten Wohnbauflichen gemal STEP erschlieft. Langfristig wire eine
Busfihrung auch hier méglich. ' ‘

Das Wenden fir Mullfahrzeuge ist auf Grund des Gesamtquerschnitts von 18 m inner-
halb der Planstraiie C mégiich. : .

Die ErschlieBung der Wohnhéfe westlich der Planstrafle A erfolgt Gber kurze Stichstra-
Ren, die Planstraten D und E, mit Wendehammer. Die Stralienbreite ist in 6,00 m, der
Wendehammer mit Durchmesser von 18 m vorgesehen, Die Verkehrsflachen sind in die-
sem Bereich als Mischflachen festgesetzt, um fiir die Anwohner eine hdhere Aufent-

haltsqualitdt dieser Bereiche zy gewahrleisten. ‘
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Die Abmessungen ermdglichen das Wenden eines Miilifahrzeugs ohne Ruckwértsfahrt
sowie das Anordnen von Besucherstellplatzen far Pkw.

Die Erschliebung der Wohnbaufldchen Sstlich der Planstrafien A und C erfolgt tiber Pri-

vatwege. Die vorhandene Tiefe der Bauflachen von ca. 50 m [8R¢ private Stichstrallen in
einer max. Lange von ca. 40 m erwarten. Die ErschlieBung der riickwértigen Grundstiik-
ke wird privatrechtlich, z.B. durch Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten gere-
gelt.

Mit den Planstrallen A, B und C soll langfristig eine durchgehende Verbindung zwischen
Tweelbéker Tredde und Sprungweg geschaffen werden. Die Hauptverkehrsfihrung soll
jedoch Uber die Planstrafien A und B erfolgen. Solange der Strallenzug jedoch als Sack-
gasse im Plangebiet endet, ist zunéchst als Zwischenldsung ein provisorisch angelegter
Wendekreis vorgesehen, der mit einem Durchmesser von 25 m fiir Linienbusse geeignet
ist.

Die Zielnutzung Griinflache (ehtsprechend der Festsetzung im Bebauungsplan) wird in
diesem Bereich verwirklicht, sobald ein Ausbau der Planstralte B in westliche Richtung,
d.h. eine Verkehrserschlieung zu den angrenzenden Baugebieten erfolgt.

Die Nutzung der Grinfliche als Wendeplatz wird daher ausnahmsweise ausdricklich zu-
_gelassen. Die Ubermnahme der Kosten fir den spateren Rickbau im Bereich der Griinfla-
chen wird in einem st&dtebaulichen Vertrag geregeit.

Um den zusatzlichen Bedarf an Stellpldtzen im Bereich der verdichteten Bebauung und

des Mischgebietes decken zu kdnnen, sind zusatzlich &ffentliche Stellpldtze im Stralen-
raum vorgesehen.

Die Erschlieffung des Baugebietes fir Baufahrzeuge erfolgt (iber die imBebauungs-
plangebiet Nr. 658 vorgesehene Verlangerung der August — Wilhelm - Kiihnholz - Stra-
e und eine provisorische Baustrafle zur Tweelbaker Tredde.

Der Baustellenverkehr wird dann nur ber einen kurzen Abschnitt bis hin zur Einmiin-
dung in die Planstralie A iiber die Tweelbéker Tredde gefihrt.

Die Versorgung des Plangebietes mit technischer Infrastruktur ist gesichert.

Die Abfallentsorgung wird durch die Anfahrt der Planstrafen mit dem Miillfahrzeug si-
chergesteilt. Die Bewohner nérdlich der Planstralle A und C miissen die Mdlibehalter im
Bereich der Grundstiicksgrenze zur dffentlichen Verkehrsflache zur Abfuhr bereitstellen.

Die Ableitung des im Gebiet anfallenden Regenwassers erfblgt nach volistandiger Reali-
sierung des Bebauungsplans {ber denArmenhausgraben und weiterhin zum Riickhalte-
becken Tweelbaker See.

Dessen Ablauf erfolgt Gber den Holimannsgraben zum Drielaker Kanal. Da eine Versicke-
rung des anfallenden Niederschiagswassers wegen der hohen Grundwasserstinde
{Winterhalbjahr) im Plangebiet nur sehr eingeschrankt erfolgen kann und in die betroffe-
nen Vorfluter (insbes. Drielaker Kanal) nur ein Grundabflult von 1, 5 /(s x ha) eingeleitet
werden darf, sind Retentionsmalnahmen erforderllch

Im &stlichen Teil des Plangebietes sind daher innerhalb der AusgleichsflichenRegen-
rickhalteanlagen von insgesamt 5.700 qm vorgesehen, wobei ca. 1000 gm Stauflache
fur Gewerbeflachen vorgehalten werden, die 8stlich, auerhalb des Geltungsbereiches
vorgesehen sind. Die Lage der Regenriickhalteanlagen basiert auf den Vorgaben des
Stadtteitentwicklungsplanes. Die genaue Lage und Abmessungen werden spéter im
Rahmen des wasserrechtlichen Genehmigungsverfahrens festgelegt.

Die Regenriickhalteanlage RRH 2a wird naturnah gestaltet, durch Wander-, Rad- und



Unterhaltungswege erschlossen und in das Grinordnungskonzept (vgl. GOP) funktional
miteinbezagen. Das Niederschlagswasser der Bau- und Verkehrsflachen im Geltungsbe-
reich wird in Regenwasserkanélen gefafit und denRegenrlickhaltungsanlagen zugefihrt.
Die Kanéle werden innerhalb der Verkehrsflachen verlegt. Bereits bestehende bauliche
Anlagen, weiche in offene, funktionsfahig verbleibende Strallenseitengrében entwsis-
sern, sind hiervon ausgenommen.

Die Herstellung der endgiiitigen Regenriickhalteanlagen RRH 2 und RRH 3 als Nallbek-
ken und somit die Ableitung in Richtung Schlachthofgraben kann voraussichtlich erst zu
einem spéteren Zeitpunkt realisiert werden. DieRegenwasserableitung erfolgt dann (iber
einen noch zu erstellenden Verbindungsgraben zu denRegenriickhalteanlagen RRH 2-
und RRH 3 und weiter zum Schiachthofgraben. Das provisorische RRH 2a kann nach In-
betriebnahme des RRH 2 noch als Teich weiterbestehen.

Vor Anbindung fungiert die Regenriickhalteanlage RRH 2a somit als Riickstauanlage fiir
das anfallende Oberflichenwasser. Die Aufnahmekapazitdt des RRH 2a ist jedoch be-
schrankt und berlicksichtigt nur die Wohnbaufldchen WA 1 bis WA 15.

Die Anbindung der Oberflachenentwésserung erfolgt iiber dieWohnbaufliche WA 15,
parallel zur Grundstiicksgrenze zur dffentlichen Grinanlage B, an die provisorische Re-
genrickhalteanlage RRH 2a. Zu Gunsten der Stadt Oldenburg ist hier ein Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht festgesetzt, um Pflege-, Unterhaltungs- und Instandhaltungsarbeiten
durchfihren zu kénnen. '

Entsprechend dem Oberflachenentwésserungsptan und dem Hydraulischen Gutachten
wird bei erreichtem Stauzie! in der provisorischen Regenrickhaltung RRH 2a das Wasser
vortibergehend gedrosselt in den stdlichenStrallenseitengraben der Tweelbaker Tredde

abgeleitet und dem Drielaker Kanal zugefiihrt..

Bei Spitzenregenereignissen erfolgt die Ableitung Uber einen Notliberauf zum Drielaker

Kanal. : o

Die Wohnbauflachen WA 16 bis WA 19 kénnen erst an denRegenwasserkanal in der
Planstralle A angeschlossen werden, sobald die Regenriickhalteantagen RRH 2 und 3
mit deren Anbindung an den Schlachthofgraben fertiggestellt sind. Aus diesem Grund
erfolgt der Endausbau des &stlichen Gehwegs und Parkstreifens im Bereich Planstralle A
erst im 2. Bauabschnitt zum spateren Zeitpunkt,

Alle Bauflachen werden an eine zentrale Schmutzwasserentsorgung angeschlossen. in
Freispiegelleitungen, die in den Verkehrsflachen verlegt werden, wird das Schmutzwas-
ser in den siidwestlichen Planbereich an den Rischenweg geleitet, wo ein Pumpwerk er-
richtet wird. Das Pumpwerk, an das langfristig noch andere Bauflichen angeschlossen
werden, férdert das Wasser zum zentralen Klarwerk.

Eine Grundschule (Am DieRelweg) und zwei Kindergarten (Heimeck 23 a und Beentweg
38} sind in der Nahe des Plangebietes vorhanden. '
Einkaufsmdglichkeiten bestehen Am Schmeel und an der Tweelbdker Tredde.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wird kein gesonderter Spielplatz
eingeplant, da in unmittelbarer Umgebung ein groferer Sffentlicher Spiel- und Bolzplatz

geplant ist. Dieser liegt westlich des Plangebietes im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans S — 702. Die maximale Entfernung zu denWohnbauflichen innerhalb

des Bebauungsplans S - 720 betrégt ca. 500 m. Der Spielpiatz kann iber die im STEP
geplante Fuf- und Radwegeverbindung verkehrssicher und gut durch Kinder erreicht
werden, . :

Die verkehrsberuhigten Zonen innerhalb der Planstralen D, E und C bieten ergénzend
Freirdume mit Spiel- und Aufenthaltsqualitat.

Kleinkinderspielorte sind auf den Baugrundstiicken cder als Gemeinschaftsanlage in
Sicht- und Rufweite der Wohnungen durch die Bauherren anzulegen und zu unterhalten.
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MaBnahmen zur Planverwirklichung

In Verbindung mit der Realisierung einer Bebauung sind auch die Ausgleichsmalnahmen
durchzufihren.

Einzelheiten zur Vorbereitung oder Durchfiihrung stadtebaulicher Malnahmen, zur Si-
cherung und Férderung der mit der Bauleitung verfolgten Ziele, zur Ubernahme von Ko-
sten, Kompensationsmalnahmen und sonstigen Aufwendungen, die dem Erschlie-
fungstrager entstehen und die Voraussetzung oder die Folge des geplanten Vorhabens
sind, zur Anpflanzung und Pflege der &ffentlichen Anlagen und der Fldchen flir Malnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, Ein-
zelheiten der Erschlielung sowie zu privatrechtlichen Regelungen, werden ineinem-

Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Oldenburg und dem ErschlieRungstrager ge-
regelt.

Stadtebauliche Daten

Flangebiet S-720

1.) Offentliche Verkehrsflachen _ 6.318 gm| 7.1 %
(Planstrallen A —E) '

2.) Mischgebiet (M) 12.876 qm| 14,6 %

3.) Allgemeines Wohngebiet (WA) 32.523 gm| 36,8 %
davon :

- Wohnbauflache A WA 1 bis WA 15 = 24.867 qm
- Wohnbauflaiche B WA 16 bis WA 19 = 7.656 qm

4.) Offentliche Griinflichen 3.368 gm| 38 %
5.) Private Grinflachen 1.097 gm] 1,2 %
6.) Fléchen fir Ausgleichsmalnahmen ' 32.309 gm| 36,5 %

innerhalb des Plangebietes, davon :
- - fitr Ausgleichsmalnahmen zu Eingriffen im
Plangebiet S - 720 :
Ausgleichsflache A = 3.835gm
- fir Ausgleichsmalinahmen zu anderen
Baugebieten :
Ausgleichsfldchen B und C = 28.474 gm
B — Plangebiet gesamt : 88.491 gmj 100 %
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6. Kosten fiir die Planverwirklichung

Kosten fiir die Offentliche ErschlieRung
~ (Planstralen A-E)
Kosten fiir Offentliche Griinflachen
( Griinflachen A~ C)
Kosten fir Ausgleichsmafinahmen
(Interne Ausgleichsflache A,
Externe Ausgleichsflache A 1,
Externe Ausgleichsflache B 1)
Kosten fir Schmutzwasserpumpwerk
und Druckrohrieitung

gesamt

Kosten far Pf!ége und Unterhalt

ca.

ca.

ca,

ca.

ca.

1.921.680,00 DM
313.840,00 DM

464.360,00 DM

172.260,00 DM
2.872.140,00 DM

Fir die Grinflachen und Ausg'leichsfléchen werden folgende zusatzliche Kosten in

Ansatz gebracht ;

Fertigstellungs - und Entwicklungspflegekosten (3 - 5 Jahre ) DM [ p.a. 3'.613,-—

Jahrliche Unterhaltungskosten

DM/ p.a.11.620,--

Samtliche angegebenen Kosten verstehen sich als unverbindliche Kostenschatzung.

Die Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzung am 2'5’ Jan. 2000

zur Beschlulfassung vorgelegen.

Oldenburg, den 25, Jan. 200

v P Poeschel
- Oherbirgermeisier

™



Schalltechnisches Gutachten: Bebauungsplan $-720 Seite A2 RO

DIN 4199

Baraicha

I ~55 dB (A
II 56-60 dB(Aj
III 61-65 dB(A

| e Ry

SAieE i
ey

Sy ST : £

D R T FReiTs £ ‘ HE

e S T R R e L g T AR PR i Bk e 2
i i i | [) I 1 i L ] I ] ] ] i I t ! ] [ i l ] [ ] 5

750 800 850 800 x/m 1000

IMMI 4.025 Abb. AL Ldrmpegelbereiche gemdR DIN 4109 (Gewerbe- und Straflenverkehrsldrm) auf
dem Gebiet des Bebauungsplans 5-720 «Riischenweg / Tweelbdker Tredde”



.

Schalltechnisches Gutachten: Bebauungsplan S-720 Seite A3

|
!

‘ - M 1: 2500

II * 56-60 dB (A}
'III 61-65 dB(Af]

800 . 850 900 950 1000 x/m 1100

IMMI

Abb. A2: Lﬁrmpegélbereiche_ (Gesamtansicht) gemdf DIN 4109 (Gewerbe- und

Strafienverkehrsldrm) auf dem Gebiet des Bebauungsplans S-720 ,Riischenweg /
Tweelbdker Tredde™ ‘

4,025



