Begriindung zur Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes 5-570 (n&rdlich
Biimmersteder Tredde/Bahnhofsallee)

2.

AnlaB und Ziel der Planung

‘Der seit dem 31.10.83 rechtsverbindliche Bebauungsplan S-570

setzt fir den Bereich der Anderung etwa zu 2/3 ein reines Wohn-
gebiet und zu etwa 1/3 eine ®ffentliche Griinflichs fest.

AnlaB fir die Anderung des Bebauungsplanes S-570 ist die Aus-
weisung als geschiitzter Landschaftsbestandteil. Infolge einer
langjéhrigen Brache konnte sich an diesser Stelle ungestért ein
Waldchen entwickeln. Ziel der Planung ist daher, die Erhaltung
dieses Wéldchens. ‘

Dariiber hinaus werden aber auch die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir eine in geringem MaBe vertretbare Bebauung am
westlichen Rand des Planbereiches geschaffen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die entsprechenden

Festsetzungen zum Schutz das vorhandenen Baumbestandes auch im
Bereich der geplanten Bebauung getroffen.

Rahmenbedingungen

2.1 Bestehende Rechtsverhi&ltnisse

L]

Am 29.01.96 hat der Rat beschlossen, das Verfahren nach § 30
Nds. Naturschutzgesetz zur Ausweisung des Flurstiicks Ecke Blm-

- mersteder Tredde/Bahnhofsalles als geschiitzter Landschaftsbe-

standteil einzuleiten. Am 17.04.98 trat die zweite Nachtrags-
satzung der Stadt Oldenburg vom 16.05.94 zum Schutze von Ge-
htlzbesténden in der Stadt Oldenburg OL-S-6 als geschiitzte
Landschaftsbestandteile mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Der Flachennutzungsplan 1996 stellt die Flachen als Griinfliche
dar. Er berlcksichtigt bereits die Tatsache, dahl die Flichen
als geschitzter Landschaftsbestandteil gem. § 28 Nds. Natur-
schutzgesetz ausgewlesen worden sind. :

Ortliche Gegebenheiten

Der Bebauungsplan 5-570 sieht eine Verbindung von der Blimmer-
steder Tredde zum nérdlich festgesetzten Spielplatz vor, die
gleichzeitig der Erschliefung der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Bauflidchen diente. Diese Verbindung wurde bislang nicht
realisiert, ebensowenig wie die gemi2B dem Bebauungsplan zulids-

sige Bebauung.



2.3

zustand von Natur und Landschaft

Auf dem bislang unbebauten Grundstiick konnte sich die Natur un-
gehindert entwickeln. Das Waldchen an der Ecke Bahnhofsal-
lee/Bimmersteder Tredde besteht hauptsichlich aus Birken, Ei-
chen und Ebereschen. Im Unterwuchs befinden sich Brombeergebl-
sche, Grassiaume und Hochstaudengesellschaften. Das durch-

' schnittliche Rlter der Biume betridgt 20 bis 30 Jahre. Das Wald-

2.4

3.1

chen ist Teil einer Gruppe kleinerer Gehtilzbestande, die sich
_westlich und dstlich des alten Krusenbuscher Bahnhofs befinden.

Eingriffe in Natur und Landschaft

aufgrund des Bebauungsplanes S-570 besteht bereits ein pla-
nungsrechtlicher Anspruch auf eine Bebauung bei 2/3 der Flache.
Die geplante Anderung des Bebauungsplanes sieht keine hohere
Ausnutzung vor, geandert wird jedoch die Art der Nutzung. Die
mit der Unterschutzstellung verbundene bauliche Einschrénkung
fiir ‘den Eigentiimer wird ilber die in einem reinen Wohngebiet
hinaus zulaéssigen Nutzungen eines WA-Gebietes gemindert. Durch
die beabsichtigte, jedoch weitgehend gegeniiber der urspriungli-
chen Planung zuriickgenommene Bebauung wird die Zielsetzung der
Unterschutzstellung nur unerheblich berithrt. Ein Eingriff in
den Naturhaushalt im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes be-
steht somit nicht: '

Inhalt des FPlanes

Grundsatzliche Festsetzungen

7iel der Planung ist,. entsprechend der Ausweisung der Flache
als geschiitzter Landschaftsbestandteil im Bebauungsplan eine
5ffentliche Griinflache festzusetzen, da sich infolge einer
langjahrigen Brache an dieser Stelle ungestort ein Wéldchen
entwickeln konnte. Da dieses das Ortsbild gliedert und belebt,
soll es erhalten bleiben. Es handelt sich um einen Teil einer
Gruppe kleinerer Geholzbesténde, die sich westlich und &stlich
des alten Krusenbuscher Bahnheofs befinden. Es verbessert das
Kleinklima und trégt insbesondere als Lébens- und Nahrungsbio-
top fiir Singvogel zur Leistungsfédhigkeit des Naturhaushaltes
bei. Im Verbund mit den Gehdlzbestinden am alten Bahnhofsge-
biude Krusenbusch, den Gehdlzbestinden nérdlich des neuen Bau-
gebietes am Dwaschweg und an der Hans-Fleischer-Strafe ist das
Waldchen an der Bimmersteder Tredde/Bahnhofsallee als Tritt-

steinbiotop anzusehen.

Gegen die Auswelsung als geschiifzter Landschaftsbestandteil fir
den Bereich der Anderung des Bebauungsplanes S$-570 sprechen die
Interessen der Eigentimer. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan

‘waren noch ca. 3 000 m? als ilberbaubare Fliche festgesetzt. In

Gespréchen mit dem Eigentiimer wurde ein Kompromifi dahingehend
gefunden, dak auf dem gehtlzfreien Teil des Grundstiicks im We-
sten eine Bebauung zugelassen wird. Auch aus naturschutzrecht-
licher Sicht wird eine derartig zuriickgenommene Bebauung mit



der Zielsetzung der Unterschutzstellung als vereinbar angese-
hen. Die Anderung Nr. 1 des Bebauungsplanes 5-570 trifft in den
§§ 3 und 4 der Satzung darliber hinaus. entsprechende Festsetzun-
gen zum Schutz des vorhandenen Baumbestandes auch 1m Bereich
der geplanten Bebauung. v

3.2 Die weiteren Festsetzungen

Innerhalb des am westlichen Rand des Planbereiches festgesetz-
- ten zllgemeinen Wohngebietes sind nur Einzelh#Zuser zuléssig, um.
ein Sicheinfligen in die bereits vorhandene Bebauung zu gewdhr-
leisten. In diesem Sinne ist auch die Beschrankung der Zahl der
Wohnungen zu sehen. In einer weitgehend abgeschlossenen Sied-
lungsstruktur mit Einfamilienhdusern sollen untypische Wohn;or~
men ausgeschlossen werden. - :

Auch die Nichtzuléssigkeit der ausnahmsweise zuldssigen Nutzung
im allgemeinen Wohngebiet dient dem Ziel, zu vermeiden, dafl in
dieser bestehenden Einfamilienhaussiedlung auf den noch verfiig-
baren Grundsticksflachen im Anderungsbereich Tankstellen mdg-

lich sind, die das entstandene Ortsbild beeintréachtigen wiirden.

Dariiber hinaus wird die Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.
Das MaB der Nutzung wird u. a. durch die Festsetzung der First-
héhe bestimmt, um so ein maBvolles Einfligen der geplanten Wohn-
bauten zu erre;chen ,

3.3 ErschlieBung
a) Verkehrserscﬁlieﬁung

Die ErschlieBung der Bauflichen erfolgt direkt von der Bam-
mersteder Tredde. Die direkte Verbindung von der Blimmerste-
der Tredde zum Spielplatz an der Walther-Diekmann-Strabe
entfallt zugunsten der privaten Bauflidche. Die Erreichbar-
keit des Spielplatzes ist jedoch iiber den Dwaschweg gegeben.
Eine Rad- und FuBwegverbindung durch den geschutzten Land-
schaftsbestandteil ist nicht ngllCh da der Schutz der Ge-

htlze Vorrang hat.

b) Erschliefung

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Gas ist sichergestellt.

In der BUmmersteder Tredde ist ein Schmutzwasserkanal vor-
handen. Fiir das vordere Baugrundstiick ist eine Hausanschiuf-
leitung etwa 11 m neben der westlichen Grundstiicksgrenze zum
Grundstiick Nr. 213 hergestellt worden.. Die Schmutzwasserab-
leitung des hinteren CGrundsticks mul mit giner Schmuizwas-—
serleitung iiber die mit Geh~-, Fahr- und Leitungsrechten be-
lastete Flache erfolgen. Bei der Verlegung der Leitungen ist
der Erhalt des vorhandenen Baumes an der Grenze zur Hausnum-
mer 213 durch geeignete MafBnahmen sicherzustellen.



Vor den Baugrundstiicken ist eine Grabenverrchrung unter dem
FuB-/Radweg vorhanden. Hieran darf nur angeschlossen werden,
wenn die Beseitigung des Oberflachenwassers nicht auf dem
Grundstiick mdglich ist. Falls dies nachweisbar nicht gegeben
ist, darf nach Riickhaltung nur ein Grundabflufl von 1,51

(5 % ha) zur Grabenverrohrung abgeleitet werden.

Bei der Grundstiicksentwasserung ist die Abwasserbeseiti-
gungssatzung der Stadt Oldenburg zu beachten. -

Die Abfallbeseitigung ist in den 6ffentlichen Straben ge-
wihrleistet. Bei der privaten Erschliefung mu- das Befdrdern
der Miillbeh&lter zur nachstgelegenen Offentlichen Erschlie-
Bungsstrale durch die Anlieger selbst erfolgen.

Es wird daraﬁf hingewiesen, daB ur- und frithgeschichtliche
Bodenfunde, die bei Bau~ uind Erdarbeiten gemacht werden,
meldepflichtig sind.

3.4 Stidtebauliche Daten

Der Planbereich hat eine Gréke von ca. 5 150 m?,

davon entfallen auf:

Allgemeines Wohngebiet  ca. 870 m?
Offentliche Grﬁnflache : ca. 3 730 m2
Verkehrsflache ca. 550 m?

Diese Begrﬁnduﬁg hat dem Rat der Stadt Oldemburg in seiner Sitzung.

alll

18 Mai 1999 zur BeschluBfassung vorgelegen.

Oldenburg, 18§, Mai 1939
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Dir. Poeschel

" Oberbiirgermeister.
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