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Begrundung ZUr Anderung Nr 1 des Bebauungspﬁames WY~ 3@@ H
(Hausbake Nlederung) :

. Aniass und Z:ele der Planung

' -.'Der Verwaltungsausschuss der Stadt Oldenburg hat am 11 02 2002 beschlossen far

- Flachen westlich der Hundsmuhler Strafle und nérdlich des Ahlkenweges den Be-

. bauungsplan W-300 il zu andern. Der: rechtsverbindliche Bebauungsplan W-300 Il

aus dem Jahre 1968 setzt entlang der Hundsmihler Stralle in einer Tiefe von ca.
A0 m eine Grinflache mit der Zwec‘fbﬂstlmmung offentllc:ho Grinflache fest. Die -

} rijckwartig anschlieRenden Flachen sind als Fi&che for die Landwirtschatt, u. a. for
~den Erwerbsgartenbau, festgesetzt. Um die VoraUSsetzungen zur gewiinschten Er- .
_ '.we1terung des Betriebes Hundsmuhler Strafle 76 zu schaffen, ist entlang der Hunds-

- -_muhler StraBe die Festsetzung von gewerbhchen Bauﬂachen geplant

'.Rahmenbedmgungen

Blsherige Rechtsverhaltnlsse

_ "'_Der F!achennutzungsplan 1996 stellt die Flachen des Piangebletes als Flache fur dle
- Landwirtschaft und gleichzeitig als L andschaftsschutzgebiet sowie als Flachen far

. Maﬂ.nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
© o dar. Die Fiachen liegen daruber hlnaus m einem als Uberschwemmungsgebuet ge-

: kennzelchneten Berelch

: .Der F!achennutzungsplan '96 soll paralle! clurc:h dle Flachennutzungsp!ananderung
_-Nr 15 geandert werden. : - :

Fur den Planberelch ist SElt dem U3 10 69 der Bebauungsplan W 300 Il rechtsver—

" bindlich, der hier im Wesentlichen offenthche Grunﬂachen somue Flachen fur dne o
: LandWIrtschaft festsetzt S ' S S

. '_'Nordhch Westilch sowie sudilch schlteﬁen ebenfalls Flachen des Bebauungsplanes

- W-300 Il an. Entlang der Hundsmuhler Strafte werden allgemeine Wohngebiete .

. durch diesen Bebauungsp!an 50W|e im ruckwartlgen Berelch Fiachen far dle Land~

w1rtschaft festgesetzt

Ostllch verlauft die Hundsmuhler Strar&e und Dstisch daran anschise&end setZt der

- ‘Bebauungsplan W-574 (rechtsverbsndhch seit dem 26.09.80) sffentliche Granflachen

_ .biet)

fest, die Bestandteil des Grinzuges zwischen dem Niklasteich, Gartentorteich, Bo-
denburgtesch und dem Blesshuhntelch Schwanentelch smd (Landschaftsschutzge—
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Ortliche Gegebenheiten.

Enilang der Hundsmithler StraBe ist eine StraBenrandbebauung vorhanden die smh _

S uoa a[s Tankstelle Gartenbaubetrleb sowie Wohnbebauung darstellt.

o Dle Flache des Plangebletes stellt Slch b[s auf das Tetlstuck des Flurstucks '7098/371

~in der Ortlichkeit als Grinfandflache dar und verbmdet die Grunberesche im Berelch

d@s Blesshuhntelches b|s zum leiastelc:h

Westltch des Plangebletes verlauft berelts eine FuB /Radwegverblndung vom Haus- |

s baker Weg bis zum Ahlkenweg

DIE.‘ osillch verlaufende HundsmuhIer Straﬂ,e ist Bestandteli des Hauptverkehrsstra- B
lennetzes des Gesgmtverkehrskonzeptes EGOD (\/orbeha[tsnetz !t lQatsbesehluss -

b vom 19.03. 1990)

=y __2-.3

Zustand und Bewertung Von Natur und Landschaft

Das Plangeblet selbst |st noc;h eme Brach]andﬂache die Bestandten einer Grunver— :
- bindung ist. Diese Grlnverbindung ist Bestandteil des Landschaftsschutzueb|etes :
-~ (LSG OL-S 70 1) "Hausbake- N:ederung" Die Fidchen liegen gleichzeitig im festge- .~

stellten Uberschwemmungsgeblet Hausbake-Niederung (Verordnung des damaligen |

' Prasndenten des Nds. Verwaltungsbezwkes Oldenburg vom 01.11. 197’1)

' ’._Vor Satzungsbeschluss der Anderung Nr 1 des Bebauungsptanes W 300 Il wurde '

eine Teilaufhebung des Landschaﬁsschutzgebletes (L3G.OL-S 70 1) "Hausbake-Nie-

| | derung sovwe eme Teliaufhebung des Uberschwemmungsgebletes durchgefuhri

' :Aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes W SOO iI snnd Emgrme in Natur unci
- Landschaft zu erwarten. Um die Kompensation zu ermoglichen, sind im Plangebieat

Flachen fir Ma!&nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und

'  ' .'Landschaft festgesetzt Auf dlesen F]achen solien Mai&nahmen durchgefuhrt werden

_ Fur den ca. 6 400 m2 grol’sen Pianberelch :st dle Auswe:sung von ca. 2 200 m# Ge-
o _werbegebsetsﬂachen {ca. 100 m? zuvor allgememes Wohngebiet und ca. 2 100 m?

- zuvor Grunflache im Bebauungsplan W-300,11) sowie von ca. 4 000 m? Grunﬂaohen'
._'-geplant Die ca. 4 000 m2 groken Griinflachen teilen sich in eine ca. 2 000 m? groke

- Offentliche Grinflache sowie in eine ca. 2 200 m? grofle Fiache fur die Landw1rtschaft

“auf, Die Grunflachen kénnen geméal den Entwicklungszielen des Erl&uterungsbe-

- richtes zum F!achennutzungsplan 1996 fir das Landschaftsbtid und far dte stllle Er—

‘holung entwmke[t werden

Emgrn‘fe in Natur und Landschaﬂ

Durch d|e gepianten Bauvorhaben sowie durch \/ers;ege!ungen kann eine Fiache
- vonca. 1400 m*in Anspruch genommen werden. Fir eine vollstandige Kompensa-

tion ist eine Flache von ca. 4 000 m? erforderlich, auf_ der heimische standortgerechie
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Baume und Straucher angepflanzt werden, Senken zur Regenriickhaltung angelegt
~werden und Extensivierung des vorhandenen Griinlandes durchgefUhrt wird. Die
'Kompensat:on kann auf den vorhandenen Grinflachen erfolgen in tabei]arnscher '
Form stellt S|c:h die Emgnffsregelung wig foigt dar

- Bestand e |

o Flurstuck Grékeinm* |- Biotop Wertfaktor Biotopflachenwert
: [ Fewnte | oo
'_ 8238/372 5400 Weidelgrasweide |~ - 20 - . -10800
: -__E;ngnf_fIqup_énsati'on
Flurstiick | Gréle in m? . Biotop | Werifakior| Biotopfiachenwert
| 8238/372 | 1400 | Gewachshduser, | 00 |- S 00
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Zufahrt, Betriebshof usw. |

| do. | 4000 | Geholzanpflanzung, | 27 | - 10800 . |

| - Regenriickhaltung, - -
_| Griinlandextensivierung

'Nichtdufchfﬂh.ruhg éinér'U'mwélfvért'réglichkéitsprﬂfung L

lVIlt dem Bebauungsplan sollen dle planungsrechthchen Voraussetzungen fur die Er-.
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‘weiterung eines Gartenbaubetriebes geschaffen werden. Dieses bauplanungsrechtli-

che Vorhaben fallt nach § 3 Abs. 1 Antage 1 Nr. 18 des Gesetzes (ber die Umweit-

: :vertragIlchkeltsprufung nlcht in den Anwendungsbereuch dleses Gesetzes

Inhalt deS PlanES ..

Grundsatzhche Festsefzuhgéh |

_'Zlel der Planung lst es die Straﬂenrandbebauung ent[ang der Hundsmuhler StraBe
“zu vervollstandlgen um auf den neu ausgewiesenen Flachen Erwelterungsmoghch—

~ keiten fur die bereits angesiedelte Gartenbaufirma zu schaffen. Die urspriinglich als

. Grinflache festgesetzten Flachen sollen als emgeschranktes Gewerbegeblet festge-

- setzt werden, um eine geplante Erweiterung von Gewéchshausern zu ermoglichen.
~: Aus der S!cht der stadtebaulichen Ordnung empfiehit es sich, hier nicht die im Be-
- 'bauungsplan W-300 | firr die Anschlussbereiche gewahiten Bauflachenauswe;sung

- allgemeines Wohngeblet auf das Plangeblet zu Ubertragen und somit als Strallen-

‘randbebauung zu arrondieren. Gartenbaubetriebe kénnen gemaf § 4 der Baunut-

zungsverordnung ausnahmswelse in allgemeinen Wohngebieten zugelassen werden,

 soweit die Voraussetzungen geman § 15 Abs. 1 der Baunutzungsverordnung erfdlit

werden. Gartenbaubetriebe sind als stadtebaurechtlicher Nutzungsbegriff hinsichilich

o der ZLiIaSSIQKelt bzw. ausnahmswense Zulassigkeit entsprechend dem Gebietscha- -

'_rakter nach dessen Zweckbestimmung bzw. der Eigenart des Gebietes zu qualifizie-

- ren. Der Umfang des geplanten Vorhabens ist unter Beurteilung des vom Investor

-vorgelegten Konzepts mit der Zweckbestimmung eines allgemeinen Wohngebietes
-vereinbar und konnte zugelassen werden, da es sich dem Charakier des Gebietes
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unterordnet. Die derzeit vorhandene Gartnerei ist u. a. auf einen Ladenverkauf an-

- gewiesen, so dass auch aus diesem Grund die Ansiediung in einem Wohngebiet ver-
- standlich ist. Im vorliegenden Fall ist jedoch gleichzeitig zu berticksichtigen, dass die

- beidseitig anschlieRenden allgemeinen Wohngebiete durch den Bebauungsplan

- W-300 1l ausgewiesen sind, der bereit 1969 rechtsverbindlich wurde. Aufgrund zwi-

.schenzeitlicher Veranderungen der Rahmenbedingungen kénnen die allgemeinen

- ‘Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse hier fir eine weitere Wohnbebauung - -
- nicht mehr sichergestellt werden. Dies wiirde flr eine spatere Umnutzung der Fla-
-chen, die einerseits dadurch bedingt sein kénnte, dass die Vorgaben geman § 15.
Abs. 1 Baunutzungsverordnung nicht mehr erful[t werden konnen, oder andererseits .
seitens des Gewerbetreibenden kein Interesse mehr an einer weiteren Nutzung der
- ‘Flachen besteht bedeuten, dass erneut bodenordnende Maltnahmen zur Verla- -

. gerungdes Betriebes notwendig werden wirden. Eine kinftige Nutzung der Flachen .

als Wohnbauftache scheidet aus, da die vorhandenen Larmimmissionen (Verkehrs-
- 1&rm von der Hundsmhler StraBe) in diesem Bereich eine Wohnnutzung nicht zu-
lasst. Fin Ausschuss von Wohngebauden wiirde dem § 4 der. Baunutzungsverord-
©nung mdersprechen so dass unter Berlicksichtigung des Belangs "Gesunde Wohn-
verha]tnlsse eine Auswelsung als al!geme:nes Wohngeb:et nicht umsetzbar [st

| Das im Planqeblet anqedachte Vorhaben Gartenbaubetrieb Ware nach dem Zu—
- _'[assrgkeitskatalog von § 6 der Baunutzungsverordnung (Mischgebiet) unbeschrankt
" ‘genehmigungsfahig. Mischgebiete dienen jedoch ebenfalls dem Wohnen. Ein Aus-

“schluss von Wohngebauden Wurde eberlfalls dem §6 der Baunutzungsverordnung
: w1dersprechen - : : : : :

- Somlt wurde far das Plangeblet die Festsetzung emes Gewerbegebletes geman § 8
“der Baunutzungsverordnung gewahlt. Nutzungen gemaf § 8 Abs. 2 Nr. 3 und 4 so-

R - wie die Ausnahmen gemali § 8 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind nicht

‘zulassig. Eine Wohnnutzung sowie larmintensive Nutzungen werden durch diese

~ Baugebietsbeschrankung von vornherein ausgeschlossen. Gleichzeitig wird durch

-die Festsetzung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungspegelin

- das Gewerbegeblet In der Form eingseschrankt, dass eine Beeintréchtigung der an- -

schliefenden Wohnbebauung ausgeschlossen werden kann. Im eingeschrankten

o ._Gewerbegebiet (GEe) sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, die einen immissions-

©wirksamen ﬂachenbezogenen Schallleistungspegel von tags 60 dB(A) und nachis

45 dB(A) nicht (iberschreiten. Diese Festsetzung stellt eine geordnete Berlicksichti-
.gung des § 1 Abs. 5 des Baugesetzbuches sicher und gewahrleistet gleichzeitig eine

- -Bodennutzung, die die Umsetzung des Pfanungsanlasses der Anderung Nr 1 des

' Babauungspianes V\! 300 11 ermoghcht

' 'DIB Erwe[terung und Verd:chtung des Slediungsraumes stellt besondere Anspruche
. an die Sicherung und Entwicklung von Freiraumen. Wie bereits im Erlduterungsbe-
" richt zum Flachennutzungsplan 1996 der Stadt Oldenburg erfautert, fUhrt die Erweite-
-rung und Verdichtung des vorhandenen Siedlungsraumes zwangslaufig zu einem
- immer starken Rickgang offener naturnaher Flachen. Um sicherzustellen, dass die
- Ziele und Grundsaize des Naturschutzes und der Landschaftspflege erflllt werden
-und der Bedarf an naturnahen Fidchen gedeckt wird, gibt das Nds. Landschafts-
schutzprogramm Leitlinien vor. So wird zum Flachennutzungsplan 1996 erlautert,
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dass die weitgehend naturnahen Landschaftsraume mit ihren landschaftsraumtypi-
- schen, historisch gewachsenen Naturlandschaften, wie z. B. Haushéke- und Haaren-

Niederung, bezlglich ihrer Bedeutung fiir das Landschaftsbild und die stille Erholung

sowie aufgrund der vorhandenen vielfaltigen Lebensréaume erhalten und entwickelt
~werden sollen. Im Rahmen der Anderung Nr. 1 zum Bebauungsplan W-300 1f wird die

- -Méoglichkeit gesehen, durch die Ausweisung ven Bauflachen in Teilbereichen andere

- Teilbereiche fur eine kanftige Naherholung zu entwickein. Diese Entwickiung soli

~ ‘durch die Aufwertung von Grinbereichen, die glelchzemg eine smnvolle Anblndung
. _‘von Fufl und Radwegeverbmdungen schaffen gesmhert werden

32

Dle WEIteren Festsetzungen S

-: Entlang der sudhchen Plangebletsgrenze soll eln ca. ’IO bls 12 m breiter Stren‘en als

- &ffentliche Grinflache festgesetzt werden, der eine Ful-/Radwegeverbindung zwi-
~ - ‘schen der bestehenden FuB—lRadweoeverbmdung westllch des Plangebletes und der
. -Hundsmuhler Straflse smherstellen soli ' T

| Das Landschaﬁssohutzgeb:e’t sowie das Uberschwemmungsgeblet werden fur dle '

L Auswmsung von Bauﬂachen zuruokgenommen

" Die ubrige ca. 2 200 m2 groBe Flache (ca 100 m2 zuvor allgeme:nes V\!ohngeblet
- und ca. 2 100 m? zuvor Grunflache im Bebauungsplan W-300 ) wird als einge-

- schranktes Gewerbegeb:et mit einer Grundflachenzahl von 0,4 sowie einer Einge-

' -schosmgkentfestgesetzt Um die gepiante Erweiterung von Gewachshausem ZU er-

mdglichen, wird h[er anstel!e der offenen Bauwelse dle geschiossene Bauwelse ge—

L -Wahlt

. Z. 3.3

_Berucksmhtiguhg 'von Na’[;.ll'.'.lill’]d. Lan'd'sc;ha.ft |

L Den Belangen von Natur und Landschaft w:rd Rechnung getragen sie milssen nlcht
- zugunsten anderer gewichtiger Belange zurlickgestellt werden, da geeignete Flachen

vorhanden sind, die bereits im Flachennutzungsplan als F!achen far MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft dargestellt

o '_s:nd auf denen der Eingriff grundsétzlich kompenmert werden kann, Bestand und

' Emgrlffe wurden in der Bilanzierung gegentbergestellt. Aus der stadiebaulichen Ab-
+ wagung erglbt sich, dass die Eingriffe in Natur und Landschaft Zu 100 % ausgegh« '

NN chen, d. h. kompenSIert werden so]]en

Im Piangebiet stehen hlerfur Flachen fur Maf&nahmen zum Schutz zZur Pﬂege und Zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 Baugesetzbuch
zur Verfagung. Um die Ma&nahmenﬂachen aufzuwerten so!ien entsprechende Maf3-

. nahmen durchgefuhrt werden

- D:e Kompensatlonsmaﬁnahmen konnen n der Regel nur emhelt[ich durch dle Stadt
- durchgefihrt werden. Die Kosten hierfiir werden auf die Eingriffsflachen verteilt. Der

- Umfang der erstattungsfahigen Kosten und die Art der Verteilung sind in der Satzung

- der Stadt Oldenburg zur Ernebung von Kostenerstattungsbeitragen nach § 8 a Bun-

desnaturschutzgesetz geregelt. Die Kosten werden zu 100 % den Bauflachen zuge-
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ordnet und werden vom Investar der geplanien BaumaRnahmen getragen. Ein ent-

-sprechender stadtebaulicher Vertrag, der die Umsetzung der Mafinahmen zum Inhalt

hat, wird parallel ZW|sc:hen der Stadt Dldenburg und dem Vorhabentrager abge-

' -schlossen

3.4

Erschlleﬁung

' Die Erschheflung des Plangebietes sol! uber die bere;ts vorhandene und VDE[S{andlg

: ausgebaute Hundsmuhler StraBe erfolgen

' 'Eme FUB lRadWegeverbmdung :st mnerhalb der offenthc;hen Grunﬂache geplant die

Im ausgewiesenen Uberschwemmungsgebiet Hausbake-Niederung liegt. Eine Auf-
- héhung der Wegetrasse wiirde den Bestimmungen des Uberschwemmungsgebletes

widersprechen. Deshalb muss eine zeitweilige Uberflutung der Wegeverbindung, die

o ~ vornehmlich als Wanderweo zur Freizeit- und Erholungsnutzung im Rahmen des

Grinen Wegesterns genutzt werden soll und somit zu keiner notwendigen Erschlie-

Bungsfunktlon herangezogen wird, hlngenommen werden. Die zu erwartende Aufhd-

~hung der Bauflachen im Plangebiet muss somut auf den ausgewnesenen Gewerbege-
g b|etsﬂachen abgeboscht werden :

n der Hundsmuhier StraBe smd Schmutzwasserkanale und Regenwasserkanale vor-
‘handen. Die Schmutzwasserableitung kann ber vorhandene Hausanschiuss!eltun— '

gen zu den vorhandenen Schmutzwasserkana[en erfo!gen

"Zur Oberﬂachenentwasserung darf nur ein Grundabﬂuss in Vorhandene Graben oder |

~ ‘Uber vorhandene Hausanschlussleitungen in die vorhandenen Regenwasserkandle
E abgeleltet werden. Zur Beordnung der Oberﬂachenentwasserung ist deshalb auf den

- Grundstiicken eine Ruckhalteanlage herzustellen, da wegen der relativ hohen

: brundwasserstande eine Ve[Sickerung van: Obur‘lachenwas er voraussichtlich nicht
' erfolgen kann. 3 ' '

| Dle relatlv gerlnge OberﬂachenentwasserungSmenge des FuB lRadweges (wasser—
durchlassige Befestigung) soll in Entwasserungsmulden erfolgen dte in den seltll~
- chen Grunﬂachen herzusteilen smd i -

' Der Bebauungsp[anberelch !legt im ausgewiésehen Uberschwemmungsgeblet Haus-

bake-Niederung, daher ist bei den geplanten Anlagen auf die Hochwassersicherheit

“zu achten. Ohne Genehmigung der unteren Wasserbehérde darf eine Bebauung
_ nicht erfolgen. Es ist deshalb eine Ausnahmegenehmigung nach § 93 (2) des Nds.

Wassergesetzes erforderlich. Da nach dem Nds. Wassergesetz die Grundstiicksei-

gentlmer zur Beseitigung des Niederschlagswassers verpflichtet sind, muss die Be-
_ordnung der Oberﬂachenentwasserung im Baugenehmlgungsvenanren erfoigen

| Die Allgememen Entsorgungsbedlngungen (AEB) des Oldenburglsch Os’ffneaschen
- Wasserverbandes (OOWV) einschl. Anlagen fir besondere Regelungen im Beremh

der Stadt Oldenburg smd bEi der Abwasserbeseltlgung 2u beachten



35 S.téd_tebaulich_e Daten
.Piangébiefsgrérse.: :

| Ge.\};/e_rbegebieti _

.. Offe_ntiiché G_rtlnﬂéc_he:_ .

| Flécheﬁ fir d'ie__.l_andwirtschaft:

.4._ _ Kos‘teh der _P_!an\.rerwi_rk!ic'hung

" Die durch die Umsetzung der Entwicklungsziele fiir die Griinbersiche entstehenden - -
- Kosten sollen dem Vorhabentrager durch einen stadtebaulichen Vertrag zugeordnet
- werden. Flr die Grinverbindung mit Anlage emﬂs FuB fRadwegﬂs sind ca. Kosten

~ovon 23. DDO 00 € ZU erwarten

i D|ese Begrundung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sltzung am

. ;_Besch!ussfassung vorgelegen
 Oerburs en 14 iy s

e

= : -O_b_.erb.ﬁ_rge.rme'i‘gt‘srm‘.“ L

. ca.6400m*
- ca. 2200 m?
2. 2000m*

ca. 2200 m?
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W"’ |



