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Aufstellung eines Bebauungsplanes fur die Wohnungsbauentwicklung im
Bereich sudlich des Rosmarinweges in Portsloge

Beratungsfolge Datum Zustandigkeit
Bauausschuss 27.10.2025 Vorberatung
Verwaltungsausschuss 18.11.2025 Entscheidung

Federfihrung: Fachbereich Bauen und Gemeindeentwicklung

Beteiligungen:  Fachbereich Innere Dienste
Verwaltungsleitung
Verfasser/in: Knorr, Reiner 04405 916-2310

Sachdarstellung:
Die Erben des Grundsticks Viehdamm 19 haben aus der Gesamtflache den
ruckwartigen Teilbereich zur Grof3e von rd. 1,5 ha verkauft (siehe Anlage Nr. 1).

Der Kaufer beabsichtigt, auf dieser Flache eine Wohnbebauung aus einer Mischung
aus Mehrparteienhausern und Reihenhausern zu errichten.

Fur den Bereich besteht derzeit kein Bebauungsplan. Lediglich im
Flachennutzungsplan ist eine Teilflache als Wohnbauflache dargestellt. Im Norden
wie im Suden grenzen Wohnnutzungen an. Im Osten grenzt das Grundstiick an die
Waldflachen ,Jelhorn / Haaksen®. Das Grundstick ist somit in planungsrechtlicher
Hinsicht dem AuRenbereich gemall 8§ 35 BauGB zuzuordnen. Verkehrlich
erschlossen wird die Flache Uuber die Gemeindestralle ,Rosmarinweg“. Die
beschriebene Ausgangslage kann der Anlage Nr. 2 entnommen werden. Im
Stadtebaulichen Entwicklungskonzept ist diese Flache als Reserveflache fur die
Siedlungsentwicklung festgehalten. Im Zuge der Fortschreibung des Konzeptes
wurde diese Flache aufgrund ihrer von Bebauung eingebundenen Lage fir diesen
Zweck bestétigt.

Der Kaufer bzw. Vorhabentrager ist mit dem als Anlage Nr. 3 beigefligten
Stadtebaulichen Planungskonzept an die Gemeinde mit der Bitte herangetreten, fir
die Flache durch Aufstellung eines Bebauungsplanes die planungsrechtlichen
Grundlagen flr die Umsetzung des Konzeptes zu schaffen.

Wie der Skizze zu entnehmen ist, sieht das Konzept eine Bebauung mit insgesamt
sieben Baukorpern vor. Vier Gebdude sollen als Mehrparteienhduser errichtet
werden (hiervon eines mit 20 Wohneinheiten und drei mit jeweils 10 Wohneinheiten).
Im weiter dstlichen Bereich sind zwei Reihenhausanlagen mit je 5 Wohneinheiten
und eine Reihenhausanlage mit 6 Wohneinheiten vorgesehen. Der Ubergang zur
dann freien Landschaft (Wald) wird durch eine Grinflache vermittelt.
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Insgesamt ist somit die Errichtung von 66 Wohneinheiten geplant. Die
WohnungsgroRen sollen von 51-56 m2 (43 Wohnungen) dber 70-80 m2 (7
Wohnungen) bis 85-110 m2 (16 Reihenhauswohnungen) variieren. Die Baukorper der
Mehrparteienhauser sollen in 2 Y- geschossiger Bauweise errichtet werden. Die
Dachgeschosse werden mit geneigten Dachern und Traufe ausgebildet, so dass eine
Einbindung in die benachbarte Bebauung erfolgt.

Die Kfz-gebundene verkehrliche Erreichbarkeit des Vorhabengebietes wird
ausschlief3lich tber den Rosmarinweg erfolgen. Auf der Flache sollen insgesamt 68
Kfz-Einstellplatz geschaffen werden, die einmal zentral im Westen (20 Einstellplatze)
und im Osten vor der abschlieRenden Reihenhausanlage (48 Einstellplatze) platziert
werden sollen.

Der Vorhabentrager, Herr Dirk Onnen, Oldenburg wird die Planungen in der Sitzung
im Detail erlautern. Hierbei wird er auch auf das gemischte Wohnungsangebot
insbesondere mit Blick auf die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum eingehen.

Von Seiten der Verwaltung wird das Gesamtvorhaben als sinnvoller Beitrag zur
Schaffung eines gut gefacherten Wohnungsangebot gesehen. Die Planung lasst sich
auch hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Eckpunkte raumlich vertraglich in das Umfeld
einpassen.

Dem offentlichen Belang der sozial gerechten Bodennutzung sowie der
Berucksichtigung der Wohnbedurfnisse der Bevolkerung wird durch entsprechende
Regelungen im begleitend abzuschlieRenden Stadtebaulichen Vertrag hinsichtlich
der verbindlichen Schaffung sozial geférderten Wohnraums nachgekommen.

Der sich aus dem Konzept ergebende erforderliche bauleitplanerische Rahmen kann
dem als Anlage Nr. 4 beigefiigten Vorentwurf des Bebauungsplanes enthommen
werden. Zu den bauleitplanerischen Grundlagen wird das Biro NWP, Oldenburg in
der Sitzung néher vortragen.

Weitere offentliche Belange (verkehrliche Auswirkungen, Oberflachenentwésserung,
Natur- und Landschaft, Artenschutz, Klima) sind im Zuge des Verfahrens zu prifen.

Klimaauswirkung (ggf. Alternativen/KompensationsmafR3nahmen):

Mit der Bauleitplanung werden Klimaauswirkungen vorbereitet. Diese kdnnen zum
jetzigen Zeitpunkt noch nicht konkret beschrieben und bewertet werden. Dies erfolgt
im Zuge des Verfahrens.

Diese in den zentralen Siedlungsbereich eingebettete Planung zur Schaffung von
Wohnraum im Segment des Geschosswohnungsbaus ist hinsichtlich der
Klimaauswirkungen im Vergleich mit der raumgreifenden Inanspruchnahme von
Flachen am Siedlungsrand allerdings ganz grundsatzlich als vorteilhaft einzuordnen.

Finanzierung:
Die Kosten der Planungen tragt der Vorhabentrager. Im Zuge des Verfahrens werden
samtliche Details hierzu in einem Stadtebaulichen Vertrag zu regeln sein.
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Beschlussvorschlag:

FiUr den in der Anlage Nr. 4 der Beratungsvorlage 2025/FBIII/4517 zur Sitzung des
Bauausschusses am 27.10.2025 dargestellten Bereich soll auf Grundlage der
Regelungen des Baugesetzbuches in der zurzeit geltenden Fassung

a) eine 45. Anderung des Flachennutzungsplanes 2013 durchgefiihrt und
b) der Bebauungsplan Nr. 214 ,siidl. Rosmarinweg*

aufgestellt werden.

Auf Grundlage der in der Sitzung des Bauausschusses am 27.10.2025 vorgestellten
Vorentwiirfe der 45. Anderung des Flachennutzungsplanes sowie des
Bebauungsplanes Nr. 214 ,sidl. Rosmarinweg“ wird im Parallelverfahren geméal3 §§
3 Abs. 1, 4 Abs. 1 BauGB die friihzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
durchgefuhrt.

Anlagen:
- Lageplan
- Stadtebauliche Ausgangslage
- Stadtebauliches Planungskonzept
- Vorentwurf Bebauungsplan Nr. 214 ,Sitdl. Rosmarinweg*



