Begriindung =zur Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes N-273 (Am Stadt-
rand/Karpfenweq)

1. Anlafl und Ziel der Planung

Der seit dem 02.12.77 rechtsverbindliche Bebauungsplan N-273
setzt fiir den Bereich der Anderung etwa zur Halfte eine Fli-
che fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Jugendbegeg-
nungsstédtte und zur anderen Hilfte eine Grinfliche mit der
Zweckbestimmung Spielplatz fest.

Da der Bedarf fiir eine Freizeitstitte an dieser Stelle nicht
mehr gegeben ist, soll der Bereich dem jetzigen Bedarf ent-
sprechend einer Wohnbebauung zugefithrt werden.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zuléssigkeit
der geplanten Bebauung sind u. a. durch die Anpassung des Ma-
Bes der baulichen Nutzung im Hinblick auf die bereits vorhan-
dene Siedlungsstruktur, durch die Festsetzung der nicht Uber-
baubaren Flichen und die Regelung der ErschlieBung zu schaf-
fen.

Dartber hinaus soll dem Bedarf an Spielflichen fir das be-
reits weitgehend bebaute Gebiet und fir die Neubebauung durch
die Festsetzung einer 6ffentlichen Griinfliche entsprochen
werden.

2. Rahmenbedingungen

2.1 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Fldchennutzungsplan 1996 stellt die Flachen als Wohnbau-
fl&chen dar.

Er berlicksichtigt bereits die Tatsache, daB die Jugendfrei-
zeitstdtte an anderer Stelle des Stadtbereiches, und zwar
beim Schulzentrum Ofenerdiek, vorgesehen ist.

Bereits 1988 scllte der rechtsverbindliche Bebauungsplan
durch den Bebauungsplan 273 II mit dem Ziel, fiir das Flur-
stiick insgesamt Wohnbauflichen festzusetzen, geindert werden.
Im Rahmen der Amterbeteiligung und der Beteiligung der Trager
Gffentlicher Belange hat sich Jedoch die Erforderlichkeit fir
die Festsetzung eines Spielplatzes ergehen.

Aus der Sicht des Denkmalschutzes ist der Hinweis erforder-
lich, daB ur- und frithgeschichtliche Bodenfunde, die bei den
geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, meldepflichtig
sind.



Ortliche Gegebenheiten

Der Anderungsbereich liegt innerhalb eines mit Einfamilien-
hdusern bebauten Bereiches. Fir die Einfamilienhausbebauung
ist eine bauliche Nutzung von einer Grundflachenzahl/Gescheopl-~
flachenzzahl von 0,2/0,3 und eine eingeschossige Bebauung in
offener Bauweise festgesetzt.

Die StraBe Am Stadtrand, von der die geplante Bebauung er-
schlossen werden scll, ist noch nicht endgiiltig ausgebaut.
Fir den Ausbau der Strafe liegt jedoch ein StrafBenausbauplan
vor, der mit den Anliegern abgestimmt worden ist. Danach ist
der Erhalt der vorhandenen Wallhecke entlang der StraBe vor-
gesehen.,

Zustand von Natur und Landschaft

Auf dem bislang unbebauten Grundstiick hat sich die Natur un-
gehindert entwickeln kénnen. Ziel des Landschaftsplanes Ffiir
diesen Funktionsraum sind die Sicherung/Entwicklung einer be-
sonderen Prdgung sowie des Anteiles naturgeprégter Elemente
und stadtklimatisch bedeutsamer Strukturen. Die aktuellen
Biotopstrukturen werden durch eine relativ artenreiche Griin-
landbrache mit einzelnen Feuchtezeigern charakterisiert.
Punktuell finden sich jiingere Geh&lze in Form von Eichen,
Birken und einzelnen Weiden. Besonders hervorzuheben ist die
entlang der Strafle Am Stadtrand vorhandene alte Wallhecke,
die vor allem durch Stileichen gepragt wird. Sie unterliegt
dem Schutz nach § 33 Nieders. Naturschutzgesetz.

Im Bereich der geplanten Baugrundstiicke sind mehrere Exem—
plare der Breitblittrigen Sumpfwurz nachgewliesen worden.
Hierbel handelt es sich um eine besonders geschitzte und im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes vom Aussterben bedrohte
Orchideenart.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Aufgrund des Bebauungsplanes N-273 besteht bereits ein pla-
nungsrechtlicher Anspruch auf Bebauung des Planbereiches. Die
geplante Anderung des Bebauungsplanes sieht eine niedrigere
bauliche Ausnutzung als bisher vor. Ein Eingriff in den Na-
turhaushalt im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes besteht
nicht.

Aus naturrdumlicher Sicht wird die Erschliefung lber die be-
reits vorhandene Zuwequng westlich der Wallhecke als erfor-
derlich angesehen. Der Traufbereich der Wallhecke soll dar-
iber hinaus durch die Festsetzung einer privaten Griinfliche
geschitzt werden. Durch die Festsetzungen zur privaten Griin-
fidche werden MaBnahmen, die das Wachstum der Wallhecke be-
eintréchtigen kénnen, ausgeschlossen. Eine Aufhshung des Ge-
léndes im Bereich der privaten Griinfliche ist nicht zulassig,
da sie das Wachstum der Biume auf der Wallhecke beeintrachti-
gen wirde.



3.

Inhalt des Planes

Grundsédtzliche Festsetzungen

Ziel der Planung ist es, entsprechend den geinderten Bedarfs-
anspriichen hier eine Wohnbebzuung zu ermdglichen. Aus stidte-
baulicher Sicht sind die Fldachen nach ARufgabe des Standortes
fir eine Jugendfreizeitstédtte fir eine weitere Wohnbebauung
geeignet, da sich diese Nutzung in die bereits vorhandene
Struktur einfiigt. Durch die bereits vorhandene Infrastruktur
sind die Voraussetzungen fiir eine weitere Bebauung an der
Strake Am Stadtrand glinstig.

Dariber hinaus ist es beabsichtigt, dem Bedarf an Spielplatz-
flachen fiir einen gréferen Siedlungsbereich gerecht zu wer-
den. Der Spielplatz war bereits in dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan N-273 festgesetzt und wird nunmehr nur in sei-
nen Abmessungen modifiziert. Da den geplanten Vorhaben keine
Belange entgegenstehen, scllen diese stidtebaulichen Zielset-
zungen unter Berlicksichtigung der vorhandenen Bebauung und
der naturrdumlichen Gegebenheiten durch die Fegtsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes und einer #ffentlichen Griinfliche
planungsrechtlich umgesetzt werden.

Die weiteren Festsetzungen

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes sind nur Einzel- und
Doppelhduser zul&ssig, um ein Sicheinfiigen in die bereits
vorhandene Bebauung zu gewdhrleisten. In diesem Zusammenhang
ist auch die Beschrankung der Zahl der Wohnungen zu sehen. In
einer weitgehend abgeschlicssenen Einfamilienhausstruktur sol-
len untypische Wohnformen ausgeschlossen werden. Durch diese
Beschrankung der Zahl der Wohnungen wird auch indirekt die
Zahl der Stellplitze sowohl auf den Grundstiicken als auch im
Bereich der privaten ErschlieBungsstraBe reduziert.

Auch die Nichtzulédssigkeit der ausnahmsweise zulissigen Nut-
zung im allgemeinen Wohngebiet dient dem Ziel, zu vermeiden,
dal sich in dieser bestehenden Einfamilienhaussiedlung auf
den noch verfiigbaren Grundstiicksfldchen im Anderungsbereich
2. B. Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltungen, Gartenbaube-
triebe oder Tankstellen ansiedeln, die das entstandene Orts-
bild beeintréchtigen koénnen.

Dartiber hinaus wird die Hohe der baulichen Anlagen festge-
setzt. Das Mafl der Nutzung wird u. a. durch die Festsetzung
der Firsthshe bestimmt, um so ein maBvolles Einfigen der ge-
planten Neubauten zu erreichen.

Der mit ca. 1 800 m? groBle Spielplatz deckt den Bedarf des
auch weitgehend bereits bebauten Siedlungsbereiches ab. Die
Spielplatzflidche besteht im wesentlichen aus Erdmodellierun-
gen, einer Freiflédche fiir Ballspiel, einem Sandbereich mit
Spielgerédten, dem Sitzgelegenheiten zugeordnet sind, sowie
aus Baum- und Strauchpflanzungen.
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ErschlieBung

a)

VerkehrserschiieBung

Die Erschliefung des Planbereiches erfolgt iiber die StraBe
Am Stadtrand. Die einzelnen Grundstiicke werden {iber eine
private Erschliefung durch ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht geregelt. Die Neubauten werden iiber die bereits vor-~
handene Zufahrt Am Stadtrand 82 erschlossen, um einen
Wallheckendurchbruch zu vermeiden. Stellplitze fir Besu-
cher sind auf den privaten Baugrundstiicken vorzusshen.

Die Anbindung des Spielpliatzes erfolgt vom Karpfenweg aus.
Schmutzwasser- und Oberflichenwasser

Das Plangebiet liegt in der Zone III A des Wasserschutzge-
bietes Alexandersfeld. In den Straflen Am Stadtrand und
Karpfenweg sind Schmutzwasserkandle vorhanden. Im Bereich
des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes ist in der Zufahrt zum
Haus Nr. 80 b eine private Schmutzwasserleitung vorhanden.
Uber diese Schmutzwasserleitung mufl aus technischer Hin-
sicht auch das Schmutzwasser der beiden nérdlichen Grund-
stiicke und scll auch das Schmutzwasser der bheiden siidli-
chen Grundstiicke abgeleitet werden, damit keine Kreuzung
der vorhandenen Wallhecke erforderlich wird.

Die Schmutzwasserableitung muB gemeinsam mit der Oberfli-
chenentwasserung geplant werden.

Zur Zeit erfolgt aufgrund der tiefen Lage des Grundstiickes
kein CherflédchenwasserabfluB. Das Regenwasser bleibt auf
der Flache und versickert langsam. Das Gelinde ist be-
relichsweise naf. Entlang der StraBen Am Stadtrand/Nord-
seite und Karpfenweg/Ostseite verlaufen StraBengrdben mit
geringer Tiefe.

Das Baugelande mufl bei einer Bebauung aufgehéht werden.
Nach Festlegung der Aufhohungshéhe und Durchfithrung von
Baugrunduntersuchungen mit Feststellung des Grundwasser-
standes muli geprift werden, ob eine Versickerung ven Nie-
derschlagswasser méglich ist.

Auch das Spielplatzgelande muf aufgehsht werden, weil die

Fidche bel der vorhandenen niedrigen Lage zu naB ist. Das

Niederschlagswasser der unbefestigten Flichen kann weiter-
hin versickern.

Der Planbereich liegt in der Schutzzone III A des Wasser-—
werkes Alexandersfeld. Eine Versickerung von nicht schad-
lich verunreinigtem Niederschlagswasser ist bei Einhaltung
der Forderungen des Arbeitsblattes A 138 der ATV aber zu-
lassig.
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Aus dem Planbereich darf nur ein GrundabfluBl des Oberfli-
chenwassers in die StraBengrdben Am Stadtrand oder Karp-
fenweg abgeleitet werden. Entsprechend muft gemah § 3 der
Abwasserbeseitigungssatzung eine Riickhaltung sowie - so-
weit moglich - Versickerung auf den Grundstiicken erfolgen.
Um eine Vorflut zu den Strafiengrdben mit nur sehr geringer
Tiefe zu erhaiten, ist eine Aufhdhung der Flachen erfor-
derlich. Die Rohrleitung fiir die Ableitung eines Grundab-
fiusses von den beiden nodrdlichen Grundstiicken muBi in der
GFL-Fldche verlegt werden. Auch die Ableitung des Grundab-~
flusses der beiden sidlichen Grundstiicke sollte lber eine
Rohrleitung in der GFL-Fliche erfeclgen, da sonst eine
Pressung durch den vorhandenen Wall zum Strafengraben Am
Stadtrand erforderlich wiirde. Der StraBengraben Am Stadt-
rand mull auf ca. 150 m Linge aufgereinigi werden.

c) Sonstige Erschlielungsmalnahmen

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Gas ist sicherge-
stellt.

Die Abfallbeseitigung ist in den &ffentiichen Strafen ge-
wahrleistet. Bei der privaten Erschliefung mub das Befdr-
dern der Miillbehdlter zur nachstgelegenen 6ffentlichen Er-
schlieBungsstrale durch die Anlieger selbst erfolgen.

4. MaBnahmen zur Planverwirklichung

Vor Baubeginn sind die vorhandenen Orchideen durch die untere
Naturschutzbehtrde an einen geeigneten Standort umzusetzen.

Vor Baubeginn ist die private Griinflache sowie die Wallhecke
im Bereich der Zuwegung durch feste, mindestens 1,80 m hohe
Bauzdune vor Beeintrdchtigungen zu schitzen. Dariiber hinaus
wird am ostlichen Rand der Zuwegung die Erstellung eines Wur-
zelverhangs zum Schutz der Gesholze auf der Wallhecke erfor-
derlich.

Diese Begrindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzung
am_ 15,5%3.1938 zur BeschluBfassung vorgelegen.
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