Satzung der Stadt Oldenburg

betreffend den Bebauungsplan W-235 I fiir Fldchen im Bereich
Fuhrenweg, Tonweg, Sommerweqg und Lenzweg

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Bundesbaugesetzes
(BBauG) i. d. F. vom 18.08.1976 (BGBL. I S. 2256, ber. 8. 3617},
geindert durch Art. 9 Nr. 1 Vereinfachungsnovelle v. 03.12.1976
(BGBL. I S. 3281) und durch Art. 1 des Gesetzes zur Beschleuni-
gung von Verfahren und zur Erleichterung von Investitionsvorhaben
im St#dtebaurecht v. 06.07.1979 (BGBl. I S. 949), und des § 40
der Wiedersichsischen Gemeindeordnung i, d. F. vom 22. Juni 1982
(Nds. GVBL. 8. 229), hat der Rat der Stadt Oldenburg (0ldb)
diesen Bebauungsplan W-235 I, bestehend aus der Planzeichnung und
den nachstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlos-
sen:

5 1

In den allgemeinen Wohngebieten 1 und 2 sind die Ausnahmen nach
§ 4 (3) Ziff. 1 - 3 und 5 BaulNVO nicht =zulidssiqg.

Die Anlagen gemdf § 4 (2) Ziff. 3 BaulNVO sind nur ausnahmsweise
zuldssiqg.

In dem allgemeinen Wohngebiet 2 diirfen Wohngebdude nicht mehr als
zwel Wohnungen haben.

§ 2

auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind entlang der
8ffentlichen Verkehrsfl&dchen in einer Tiefe bis zu 5,00 m und ent-
lang der Wallhecke im silidlichen Planbereich in 5,0 m Breite Gara-
gen, Stellplidtze und Nebenanlagen gemdf § 12 bzw. § 14 (1) BaulvVO
nicht zuldssig.

§ 3
Festsetzungen, die dieser Satzung widersprechen, treten aufer
Kraft, insbesondere der Bebauungsplan Nr. 235 und die Teilfldchen

des Bebauungsplanes Nr. 348, soweit sie von diesem Bebauungsplan
{iberdeckt werden.

Oldenburg, den 20.05.85

gez. Niewerth L.5. gez. Wandscher
Oberblrgermeister Oberstadtdirektor

Die Bekanntmachung der Genehmigung“erfolgte )
am 20.09.85 im Ambtsblatt fir den Reg. Bez. Weser-Ems
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AnlaB

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr.. 235 soll fir
Flichen im Bereich Tonweg/Fuhrenweg gedndert werden. Der
alte Geltungsbereich wird dabei um Flichen am Sommerweg und
Lenzweg erweitert. :

AnlaB der Planinderung ist das Anliegen von Biirgern, ihre
z. T. sehr grofen Grundstilicke riickwdrtig zu bebauen.

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 235 steht jedoch mit seinen
engen Festsetzungen und auf Wohneinheiten bezogene Grund-
sticksgréfen diesem Vorhaben entgegen.

Ziele

Als Ziel der Planidnderung soll erreicht werden, bei giinsti-
geren MaBen der baulichen Nutzung M5glichkeiten einer riick-
wirtigen Bebauung bzw. baulichen Erweiterung unter gleich-

zeitiger Wahrung des Siedlungscharakters im Planbereich zu

schaffen. :

Ferner sollen die im pPlanbereich vorhandenen wertvollen
BEume —~ lberwiegend Eichen - als erhaltenswert festgesetzt
werden.

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhdltnisse

Im giiltigen Flichennutzungsplan 1981 der Stadt Oldenburg ist
das Plangebiet als Wohnbaufldche dargestellt.

Fiir den Teil des Planbereiches am Fuhrenweg und am Tonweg

besteht der seit dem 15.03.1963 rechtsverbindliche Bebau-

angsplan Nr. 235 und fir Teil flichen am Sommerweg der seit
dem 03.10.1969 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 348.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 235 sind Rlein-
siedlungsflichen festgesetzt. Die Teilfldchen am Sommerweg
sind in dem Bebauungsplan Nr. 348 als nicht {berbaubare
Grundstiicksflichen und als &ffentliche StraBenverkehrsifldche
festgesetzt.

Ortliche Gegebenheiten

Der Bereich des Bebauungsplanes entlang des Tonweges ist mit
freistehenden Einfamilienh&dusern bebaut; ein einheitlicher
Siedlungscharakter ist hier vorzufinden. '

Am Lenzweg befinden sich freistehende 1 bis ligeschossige
Ein- bis Zweifamilienhiuser; teilweise ist hier eine Bebau-
ung bereits in der 2. Reihe vorhanden.

Im Rreuzungshereich der StraBen‘Sommerweg/lesweg/Fuhﬁenweg
ist ein Kinderspielplatz vorhanden.

Auf einigen Grundstiicken sowie an den Grundstlicksgrenzen zu
den landwirtschaftlich genutzten Fl3chen und den Kleingdrten
und entlang des Fuhren— und Sommerweges befinden sich erhal-
tenswerte Biume. Auf den riickwidrtigen Grenzen der Grund-
stiicke Tonweg ungerade Nr. 11 bis 37 sind Wallhecken vorhan-
den, die teilweise, insbesondere auf den Grundsticken 17, 19
und 21, abgeholzt und abgetragen sind.

Inhalt des Planes

Grundsdtzliche Festsetzungen

Wohngebiete

Das bisherige Kleinsiedlungsgebiet am Tonweg wird ebenso wie
die Grundstiicke am Lenzweg als allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt. Diese Festsetzung entspricht dem vorhandenen Sied-
lungscharakter. Die im Plangebiet vorhandene Bebauung mit
freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern soll in einzelnen
Bereichen auf den riickwidrtigen Grundsticksteilen fortgesetzt
werden.

Diesem Ziel sind die MaBe der baulichen Nutzung am Ton- und
Fuhrenweg mit 2 I, GRZ = 0,2 und GFZ = 0,3 oder GRZ = 0,25
und GFZ = 0,35 sowie die Bauwelse, in der nur Einzel- und
Doppelh&user zuldssig sind, angepalt.

Die zuldssigen MaBe der baulichen Nutzung mit 2 I,

GRZ = 0,25 und GFZ = 0,35 am Lenzweg und Sommerweg wurden
aus der hier vorhandenen Bebauung entwickelt, ebenso die
Festsetzung, daf hier nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig
sind. Diese Festsetzungen ermdglichen teilweise eine bau-
liche Erweiterung der vorhandenen Gebdude sowie die Errich-
tung neuer Wohnhduser auf den noch freien Grundstiicks-
f£l&chen.

Tm Hinblick auf die Beibehaltung des bisherigen Siedlqus—
charakters sind in Teilen des Plangebietes nur Wohngebdude
mit nirh+ mehr als zwei Wahnnnaen znnelassan,
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Die Festsetzung, dad die in allgemeinen Wohngebieten zulds-
sigen Nicht-Wohnnutzungen gem&8 § 4 (2) Ziff. 3 BauNVO nur '
ausnahmswelse zulidssig sind, erfolgt, um im Zuge des Bauge-
nehmigungsverfahrens eine Feinsteuerung hinsichtlich der
Art, der Lage und des Umfanges derartiger Nutzungen zu er-
reichen, ohne diese von vornherein auszuschlieBen.

Im Plangebiet kdnnen Gartenbaubetriebe und Stdlle fir Klein-<
tierhaltungen als Zubehdr zu Kleinsiedlungen und landwirt-
schaftlichen Nebenerwerbsstellen ausnahmsweise zugelassen
werden. Diese Festsetzung ist im Hinblick auf die vorhande-
nen Stille fiir Kleintierhaltung nach Art und Umfang mit dem
Charakter des Wohngebietes vereinbar. '

Die fibrigen gem#B § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen werden nicht zugelassen, um Beeintridchtigungen der
Wohnnutzung auszuschl-ieBen. '

Zur Ordnung und Gliederung der Bebauung werden nicht tiber-
baubare Grundstiicksfldchen festgesetzt. Diese dienen vor
allem als Abstands—- und Vorgartenfl&che entlang der Strafen
und Wohnwege und als durchgehende Garten— und Griinzone in
den riickwirtigen Grundstiicksbereichen. Die Baulinien entlang
der StraBen werden in den wesentlichen Teilen aus dem
B-Plan 235 Gbernommen. Das Ziel, das vorhandene Siedlungs-
bild im StrafBenraum zu erhalten, kann mit dieser Festsetzung
nach wie vor am besten erreicht werden.

£in Spielplatz wird innerhalb der Grinfldche im Bereich Som—
merweg/0Olmsweg/Fuhrenweg festgesetzt..

Landschaftspflege

Der Planbereich umfagt ein bereits besiedeltes Gebiet. Eine
erhebliche Beeintrichtigung des Landschaftsbildes oder der
Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes erfolgt nicht. Wert-
volle im Plangebiet vorhandene Bdume und Baumgruppen werden
zwecks Erhaltung des Ortsbildes und des Stadtklimas als zu
erhalten festgesetzt. Einige dieser erhaltenswerten Biume s-
tehen in (iberbaubaren Grundstiicksfl&chen., Dies ist vertret-
bar, weil der Schutz einer nicht {berbaubaren Fldche in dem
bereits bebauten Gebiet auch bisher nicht bestand und die
Eigentlimer und Bewohner diese Bdume als wichtiges Element
ihrer Siedlung einsch&tzen. Den Eigentiimern soll bel Erhal-
tung dieser Biume eine gr&stmdgliche Freiheit in der Aus-
nutzung ihrer Grundstiicke auch weiterhin erm8glicht werden.

Die im Plangebiet vorhandenen Wallhecken sind durch § 33 des
Niedersichsischen Naturschutzgesetzes geschilitzt. Sie werden
nachrichtlich in den Bebauungsplan idbernommen und durch eine
mindestens 5,0 m breite nicht iberbaubare Grundstiicksfl dche
zusdtzlich geschiitzt. Im s{dlichen Planbereich, in dem eine
riickwdrtige zus#tzliche Bebauung m&glich ist, sind zum
Schutz der Wallhecke in diesem 5,0 m breiten Streifen Gara-
gen, Stellplitze und Nebenanlagen gem. § 12 bzw. § 14 (1)
BauNVQO nicht zulédssig. ‘
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ErschlieBung
Das Plangebiet ist durch vorhandene StraBen erschlossen.

Zur ErschlieBung des Hintergrundstiickes Sommerweg 41 wird an
der westlichen Grundstilicksgrenze ein Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht festgesetzt.

Auf eine Regelung der ErschlieBung fidr die {ibrigen Hinter-
grundstiicke wird verzichtet, Durch die niedrige Dichte (GFZ)
und die nur geringfiigige Verdichtung werden durch die Nicht-
festsetzung der ErschlieBung keine wesentlichen st&dtebau-
lichen M3ngel und durch die nur geringe Anzahl der Wohnungen
nur eine geringfligige Mehrbelastung entstehen. Es bestehen
keine ungleichen Beeintrdchtigungen durch die Nichtfest-
setzung der Erschliefung. Die Zuwegungen erfolgen gradlinig
zur hinteren Bebauung und auf den einzelnen Grundstiicken ist
ausreichend Platz dafiir vorhanden. Alle Betroffenen haben
hier die gleichen Vor- und Nachteile, die sich aus einer
riickwdrtigen Bebauung ergeben. Es sollte fir zwei riickwdrti-
ge Grundstiicksteile eine gemeinsame Zuwegung angestrebt wer-
den.

Ver- und Entsorgung
Die Versorgung mit Wasser, Gas und Strom ist vorhanden.

Im Bereich Lenzweg und Sommerweg ist die Entwdsserung {iber
vorhandene Schmutz- und Regenwasserkandle geregelt.

Das Schmutzwasser wird Uber die in diesen StraBen vorhande-
nen Schmutzwasserkandle abgefihrt. ‘

Das Regenwasser wird lUber Grenz- und StraBengrdben dem
Hauptvorfluter Wzg. 6.00 - Bloherfelder Wasserzug — zuge-
fiihrt. Als Zwischenvorfluter dienen dabei ein Graben west-
lich des Altenheimes und der Regenwasserkanal im Lenz-
weg/Schramperweg. Dieses Entwisserungssystem soll auch kiinf-
tig erhalten bleiben.

Durch die geringfiigige Verdichtung der Bebauung sind keine
neuen Entwidsserungsanlagen erforderlich, so da@ von der Auf-
stellung eines Entwdsserungsplanes abgesehen wird.

Stddtebauliche Daten

Der Bebauungsplanbereich umfaBt eine Fldche von ca.
8,230 ha.

Die Fliche gliedert sich in:
Allgemeines Wohngebiet ca. 7,133 ha
Verkehrsfléche ca. 0,879 ha

Grinfldche (Spielplatz) ca. 0,218 ha
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Geplante MaBnahmen zur Planverwirklichung

Da nur eine geringfiligige Verdichtung der Bebauung zu erwar-
ten ist, sind bodenordnende MaBnahmen nicht erforderlich.

Kosten der Durchfihrung

Neue ErschlieBungsanlagen werden nicht hergestellt. Kosten
fiir die Durchfiihrung des Planes entstehen daher nicht.

Bisheriger Verfahrensablauf zum Bebauungsplan

Der Rat der Stadt Oldenburg faBte am 18.06.1984 den Aufstel-
lungsbeschluB £fiir den Bebauungsplan W-235 I.

Die frithzeitige Bﬁrgerbeteiligung nach § 2 a BBauG fand am

19.06.1984 in der Schule Schramperweg statt.

Die Beteiligung der Triger dffentlicher Belange wurde. in der
Zeit vom 21.09, bis 15.10,1984 durchgefiihrt.

BeschluB zur Sffentlichen Auslegung am 17.12.84.
Sffentliche Auslegung vom 02.0l. bis 01.02.85.

Eingeschrinkte Beteiligung gem. § 2 a (7) BBauG vonm 29.03.
bis 16.04.85.
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