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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. W-278 - Hundsmilhler Strade/Boden-—
burgallee/Am Schiefstand/Antonstrafe ‘
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L. AnlaB und Ziel der Planung

Es besteht bereits lUber einen lingeren Zeitraum ein Interas-
se der Stadt Oldenburg, den Bereich zwischen Hundsnihler
StraBe, Bodenburgallee, Am Schiefstand und AntonstraBe pla-
nerisch zu beordnen. Insbesondere sollte der innere Bereich
dieses Gebietes erschlossen und die planerische Vorausset-
zung geschaffen werden, um eine Wohnbebauung zu erméglichen.
Die Fliche ist zentral im Stadtteil Eversten und mit allen
erforderlichen Infrastrukturesinrichtungen ausgestattet.

Anlaf und Grund, nunmehr den Bebauungsplan abschliefend aus-
zuarbeiten, ist einerseits die Fertigstellung und Inbetrieb-
nahme der Autobahn A 28 und andererseits die Absicht eines
Grundstilickseligentimers, dem im wesentlichen die riickwirti-
gen, noch unbebauten Grundsticks gehdren, hier in absehbarsr
Zait eine Wohnbebauung rszalisieren zu wollen.

Ziel der Planung ist es, durch planerische Festsetzungen im
Bebauungsplan W-278 den Planbereich stddtebaulich zu beord-
nen und den inneren Bereich &ffentlich zu erschliepen.

2. Rahmenbedingungen
2.1 Bestehende Rechitgverhdltnisse

Das im Bereilch des Bebauungsplanes W-278 liegende Gebiet ist
im geltenden Fl&chennutzungsplan 1981 der Stadt Oldenburg
und im Stadtentwicklungsplan Eversten 021 als Wehnbaufldche
dargestellt. Teilfldchen liegen innerhalb der Bauverbhots-—
bzw. Baubeschré&nkungszone gemdf § 9 BundesfernstraBengesetz
an der Bundesautobahn A 28. Im inneren des Plangebietes ist
ein offentlicher Wasserzug Wzg 16 vorhanden, der fiir die



)

%]

¥}

Aufnahme der anfallenden Oberflidchenwasser der anliegenden
Fldchen von Bedeutung ist. Es handelt sich hier um ein Ver-
bandsgewidsser III1. Ordnung. Ein Ausbau ist nicht erforder-
lich.

Flichen nordwestlich an der Hundsmihler Strafe und sddlich
an der Bodenburgallee angrenzend liegen im Bereich der
rechtsverbindlichen Bebauungspline Nr. 3588 und 300 II. Die
Hundsmiihler StraBe wird durch den Bebauungsplan 456 abge-
deckt,

Flir die neu zu bebauenden Fldchen waren bisher durch eine
Oldenburger Stiftung Erbbauvertrige ausgegeben worden. Diese
sind f£dr Baufldchen weitgehendst zurickgekauft worden, so
daB hier nunmehr eine Gesamitbebauung erfolgen kann.

Ortliche Gegebenheiten

Der Planbereich liegt &stlich der Hundsmihler StraBe und
schlieBt unmittelbar an die Bundesautobahn A 28, die den
Planbereich nordbdstlich abgrenzt, an. Slidwestlich wird der
Planbereich von der Bodenburgallee tangiert und dstlich wvon
der StraBe Am Schiedstand.

Dar 8ffentliche Wzg 16 liegt in der slddéstlichen HElfte des
Bebauungsplangebiets und durchzieht den gesamitsn Planbereich
von der Bodenburgallee zur Antonstrafe. Hier mindet der Was-
serzug in den Wasserlauf an der Autobahn ein.

Das Plangebiet ist bereits teilweise, insbesondere in den
Randbereichen, bis zur HElfte bebaut und weist ausschlied~
lich eine Bebauung mit Wohnhiusern, die in eingeschossiger
und vereinzelt auch in zwelgeschossiger Bauwelse errichtet
sind, auf. Die Dachformen sind unterschiedlich gehalten und
reichen u. a. vom Flachdach und Satteldach, die bei den neu-—
eren Wohnhdusern angewandt wurden, bis zu Mansarddidchern,
die wir bei den &lteren Wonngebduden an der Strale Am
SchieBstand vorfinden kénnen. In der StraBe Am SchieBstand
befindet sich ein Heizungs-~ und Sanitirbetrieb.

Das Gebiet ist direkt {iber die Hundsmilhler Strafe durch den
OPNV erschlossen.

Verkehrsimmissionen

auf das Gebiet des Bebauungsplanes W—278 wirken durch die
Hundesmiihler Strafe mit ca. 14 500 Kfz/24 h in einem Abstand
von 80 m (Mitte des Plangebietes) ein Schallpegel von tags
62 4B {(A) und nachts 55 dB (A) ein.

" Von der Autobahn A 28 mit 25 600 Rfz/24 h wirken auf das

Plangebiet in einem Abstand von 150 m ein Schallpegel von
56 dB {(A) u. nachts 52 4B (A) ein.

Die DIN 18005 von 1971 gibt £ir WA-Gebiete einen zulidssigen
dquivalenten Dauerschallpegel von 55/40 dB (A)
Tag-/Nachtwerte vor.
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Anforderungen an die Sisdlungsentwicklung

Die Einfamilienhausbebauung soll £lir die geplanten Wohnbau-
flichen vorherrschend sein. Verdichtete Bebauungsformen k&n-—
nen auf verschiedenen Flichen des Gebiets srmidglicht wer-
den.

Der MaBstab der bestehenden Bausubstanz ist bei den Fastsab-
zungen beriicksichtigt worden.

Bei der vorgesehenen Wohnverdichtung ist ein Spielplatz im
Plangebiet erforderlich.

Inhalt des Planes
Bauflichen

Die Bauflidchen des Planbereiches werden entsprachend den
Darstellungen des geltenden Fl&chennutzungsplanes 1981, der
hier Wohnbauflichen vorsieht, als WA (allgemeines Wohnge~
biet) festgesetzt, sie werden unterteilt in WA 1 und wWa 2.

Mit Riicksicht auf die Wohnruhe sind im WA 1 die der Versor-
gung des Gebietes dienenden Liden, Schank- und Speisewirt-

schaften sowie nicht stdrende Bandwerksbetriebe - § 4

Abs. (2} Ziff. 2 BauNVO —~ und die ausnahmsweise zulissigen

Nutzungen gemas § 4 Abs. (3) BauNVO nicht zuldssig. EHs soll
durch diese Einschridnkungen u. a. erreicht werden, daB kein
zusatzlicher Verkehr in die Wohnwege geleitet wird.

Im WA 2 sind die Nutzungsmdglichkeiten erweitert. Hier an
der Hundsmiihler Strafe bietet sich der Bereich zwischen der
Autobahn A 28 und Bodenburgallee als Standort f£ir kleinere
Lidden und Dienstleistungshetriebe an, wobei das Wohnen je-—
doch die Hauptnutzung bleibt.

Maf der baulichen Nutzung

Die m&gliche Bebauung reicht veon freistehenden Ein- und
Zweifamilienh&usern, Doppelhiusern {iber Reihenhiuser bis =zu
Mehrfamilienhdusern. Das MaBR der baulichen Nutzung wird
weitgehend aus dem Bestand abgeleitet.

Durch die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten je Haus soll
der ruhende dffentliche wie private Verkehr in seinem
Fldchenanspruch kalkulierbar bleibken.

Die Einschrinkung der Haustypen Am SchieBstand ist bestands-
bezogen und insbesonders wegen der nicht geregelten riickwir-—
tigen ErschlieBung heraus zu begriinden.

Bauweise

Fiir das gesamte allgemeine Wohngebiet gilt die offene Bau~
welse.



Zzur Ordnung und Gliederung der Bebauung werden nicht Gber-
baubare Grundstlicksildchen fesitgesetzt. Diese dienen vor al-
lem als Abstands— und Vorgartenfldchen entlang den StraBen
und Wohnwegen und als durchgehende Garten— und Griinzonen in
den riickwdrtigen Grundstlicksbereichen sowie zur Sicherung
der erhaltensweriten BZume.

Immissionen

Ein wesentlicher Teil des Planbereiches ist aufgrund der La-
ge des Plangebietes unmittelbar an Hauptverkehrsverbindungen
sowie zu einem Hauptverkehrsknotenpunkt der Stadt Oldenburg
als l&rmimmissionsbelastetes Gebiet anzusehen.

Weitere aktive Lirmschutzanlagen zur Minderung der Immis-
sionen lassen sich aufgrund der drtlichen Gegebenheiten und
durch die vorhandene geschlossene Bebauung entlang den Stra-
Ben nicht verwirklichen. Da dieses Gebiet auf kurze Entfer-
nungen mit allen Infrastruktureinrichtungen versorgt ist und
eine alternative Verwendung dieser Fl&chen anderweitig als
fiir eine Wohnbebauung nicht besteht, wird trotz der Uber-
schreitung des Schallpegels eine Wohnbebauung planungsrecht-
lich erm&glicht. Die Uberschreitung der Planungsrichtpegel,
inshesondere wihrend der Nachtzeit, 1ZB8%t sich nur dber pas-
sive MaBnahmen am Gebdude bzw. Grundstiick kompensieren. Eine
Uberschreitung der Richitwerte bei Verkehrsldrm um 10 4B (A)
ist bei begriindeten Umstinden zulissig. Hinzu kommt noch die
Nordlage der Autobahn, so daB sich die stdrempfindlichen Be-
reiche der Hiuser auf LArmschattenseiten verlegen lassen.
Hier konnen dann ebenfalls noch 5 bis 10 dB (A) in aAbzug ge-
bracht werden. Die Immissionen miissen daher als Vorbelastung
hingencommen werden.

Im Rahmen des Bauantrages k&nnen Bauherrn und Architekten
beraten werden.

Geruchsimmissionen, die flir das Wohngebiet nicht auszu-
schlieBen sind, k&nnten zudem von den in unmittelbarer Nach-
barschaft des Planbereiches auf dem Eckgrundstick Hundsmih-
ler StraBe/Bodenburgallee belegenen Landwirtschaftsbetrieb
Hundsmiihler StraBe 51 ausgehen. Es handelt sich hier um eine
landwirtschaftliche Nutzung, die unter Bestandsschutz zu se-
hen ist.

Der geltende Flichennutzungsplan 1981 weist diese Fldchen
bereits als Wohnbaufldchen aus.

Sonstiges

Um den durch die vorhandene Wohnbebauung entstandenen und
gewachsenen Gesamteindruck zu wahren, werden Gebdude- u.
Traufenhdhen festgesetzt. Damit soll erreicht werden, daB
hier keine zu kompakten Wohnanlagen, die sich stddtebaulich
nicht einfiigen wirden, entstehen konnen.
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Die PFestleqgung der maximalen ErdgeschodfuBbodenhdhe soll zu-
dem bewirken, daf Baukdrper weder durch Gelidndeaufh&hungen
noch durch hohe sichtbare Sockel die Ausgewogenheit einer
gestalterischen Ordnung im Gesamtbild beeintridchtigen. Ins-
besonders durch die Vorschrift lber die Gestalt der Baukdr-
per kdnnen sich Nachbarn und Anlieger auf dis zu srwartenden
Verdnderungen besser einstallen.

Verkehrsflichen

Die innere ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt
iber eine &ffentliche StichstraBe (befahrbarer Wohnweg) mit
Wendekreisausbildung, die an die AntonstraBe angebunden
wird. Eine weitere u. direkte Anbindung ist zudem von dem
Wendekreils zur Hundsmilhler StraBe angelegt. Diseser An-
schluB ist von seiner Bedeutung her wegen der unglinstigen
Anbindungsmdglichkeiten zur Hundsmihler StraBe hin untergse—
ordnet.

Von dem Wendekreis der StichstraRe wird zur unmittelbaren
ErschlieBung eine Gemeinschaftsfliche festgesetzt. Die Ge-
meinschaftsfléche soll mehr einem Wohnhofcharakter ent—
sprechen und den Selbstgestaltungswillen der Birger fordern.
Als halbdffentlicher Bereich sollen auch hier die Xommunika-~
tionsbeziehungen begiinstigt werden. Die eindeutige Zuordnung
zwischen Gemeinschaftsfliche und Bauflichen ist durch den
Bebauungsplan gesichert,

Ruhender Verkehr

Die Anbindung der sonstigen unbebauten rickwdrtigen Grund-
stiicke an 8ffentlichen Verkehrsflichen erfolg: entweder di-
rekt oder lber private Zuwegungen. Dies trifft vor allem auf
die rilickwdrtige Bebauung Am Schiefstand zu. Hier haben dis
Vorderhduser ausreichende Abstinde, 4. h., jedes Grundstiick
kann nach riickwdrts eigenstindig erschlossen werden. Die Ga-
fahr einer stidtebaulichen Fehlentwicklung besteht nicht,
zumal der Bebauungsplan die Zahl der Wohneinheiten begrenzt,
Die glinstigste private ErschliefSung wird deshalb erst im
Rahmen der Bauantrige bestimmt.

Bei der Anlegung von Einstellplitzen muf ein Abstand von
mindestens 1,50 m zum Nachbargrundstiick eingehalten werden.
Diese Abstandsfliche ist mit Riicksicht auf den Nachbarn
dicht zu bepflanzen, Siehe § 6 der textlichen Festsetzun—
gen, -

Verkehrsgrin

Auf den zwischen der Autobahnauffahrt von der Hundsmilhler
StraBe zur Autobahn A 28 und der Antonstrafe mit Rad~ und
FuBwegverbindung zur Hundsmilhler Strafe gelegenen Flachen-
streifen sind, in Verbindung mit der AbbGschung und dem Was-
serlauf Grlinabpflanzungen, vorgesehen.



Offentlicher Personennahverkehr

Der Planbereich ist durch die Buslinie 14, Haltesteslle an
der Hundsmiihler Strafe, unmittelbar am Plangebiet und durch
die Buslinien 1, 6 und 14, zwei Haltestellen an der Haupt-
strafe, Entfernung ca. 250 m, mittelbar angeschlossen.

Griinflichen (®ffentliches Grin)

Entlang der Anbindung zur Hundsmilhler Strafe im AnschluB an
das Hausgrundstick Hundsmilhler StraBe 25 wird eine Fliche
als Offentliches Griin mit der Zweckbestimmung Kinderspiel-
platz faestgesetzt. Die Nettospielfliche betrdgt 380 m<, Dies
entspricht mehr als 2 v. H. der méglichen Gesamtgeschop-
flé&che, die in dem Plangebiet nach den Festsetzungen er-
reichbar ist. Der ndchste Kinderspielplatz ist in den Park-
anlagen Bodenburgteich angelegt. Die Entfernung zum Planbe-
reich des Bebauungsplanes W-278 betrigt ca. 350 m.

} Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, Gas und Strom ist gesichert. Die
entsprechenden Leitungen sind in der Bundsmihler StraBe,
Bodenburgallee, Am Schiefstand und Antonstrale vorhanden.

Die Ableitung des Oberflichenwassers im Planbereich erfolgt
durch Regenwasserkanile und durch den vorhandenen Sffent-
lichen Wzg 16, der den inneren Planbereich von der Boden-—
burgallee bis zur AntonstraRBe durchzieht und hier in den
Wasserlauf an der Autobahn A 28 einmiindet. Ein Ausbau des
Wasserzuges ist aufgrund der Wonnverdichtung nicht erforder-
lich. Eine Instandsetzung und Aufreinigung des Wasserlaufes
ist jedoch bis zur Bebauung des innsren Planbereichs durch-
zufihren.

Wegan der relativ hohen Lage zur Sohle des Wasserzuges ist
eine GeldndeaufhOhung des inneren Planbereichs bis zu

ca, NN + 0,30 m vorzunehmen. Genaue Einzelheiten sind dem

flr den Planbereich gliltigen Entwdsserungsplan zu entneh-

men.

Es wird in dem Plan davon ausgegangen, daB8 M{llfahrzeuge
nicht zu wenden brauchen und die Anlieger ihre Millgefiie
maximal 80 m weit transportieren. '

Private Dienstleistungen und Einzelhandel

Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sind umfangreich
an der Hauptstrafe und in einem kleineren Rahmen an der
Hundsmilhler StraBe vorhanden.

Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir
die Bewohner des geplanten Wohngebiets dienen, sind u. a. an
der Hundsmihler StraBe des Plangebietes zuldssig.
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Erziehungs- und Bildungseinrichtungen, Sportanlagen

Diese Einrichtungen konzentrieren sich um das Schulzentrum
Marschweg am Marschweg.

Die vorhandenen Grundschulen und das Schulzentrum am Marsch-
weqg decken den Schulplatzbedarf ab. Die Schulen sind vom
Plangebiet in zumutbarer Entfernung {Umkreis ca. 300 -

700 m) und auf relativ sicheren Schulwegen erreichbhar.

Einrichtungen und REumlichkeiten von Rindergidrten und Ge-
meindeanlagen sind unweit des Plangebietes bei der "Nikolai~-
kirche" an der Hundsmilhler Strafe und bei der "Ansgari-
kirche” an der Edewechter Landstrafe der ev.-luth. Kirche
vorhanden. Die Entfernung dieser Offentlichen Einrichtungen
zum Plangebiet betrdgt ca. 500 m.

Im Plangebiet des Bebauungsplanes W—-278 ist eine Fl&che von
ca. 480 m2 fir die aAnlegung eines &ffentlichen Kinderspiel-
platzes ausgewiesen. AuBerdem ist die Gemeinschaftsfliche
{innere Erschliefung) als erweiterter Spilelbereich zu bhe-
trachten.

An Sportanlagen steht unmittelbar neben der A 28 der Sport-
platz des Vereins TUS Eversten zur Verfligung. Weilters. Spori-
anlagen, Spiel- und Freizeitanlagen befinden sich insbeson-
dere beim Schulzentrum Marschweg und sind im Plangebiet des
Bebauungsplanes W-471 B auf der Hundsmihler HOhe vorgese-
hen.

Sicht~ u. Lédrmschutz

An_ der hochgelegenen Autobahn selbst sind Larmschutzwiande
vorhanden. Entlang der Auffahrt zur A 28 von der Hundsmilhler
StraBe beginnt die Lirmschutzwand' jedoch erst auf der

4 28~Bricke {iber der Strafe "Am SchieB8stand”.

Stidtebauliche Daten

Der Besbauungsplanbereich umfadt insgesamt eine Fliche von
ca. 4,2 ha.

Diese Flache gliedert sich in:

Allgemeines Wohngebiet ca. 3,68 ha
Gemeinschaftsfléche ca. 0,08 ha-
Verkehrsflidchen einschliesflich Verkehrsgriin ca. 0,41 ha
Offentliche Grinfliche ca. 0,03 ha

In dem Plangebiet sind ca. 50 Wohneinheiten vorhanden. Weu
erstellt werden k&nnen ca. 35 Wohneinheilten.



Aﬁ@

,
R

{4

d=

=9
[ 2ad

1=
[\

w
.

w
—

Geplante Mafnahmen zur Planverwirklichung
Bedenordnung

Der Bebauungsplan beriicksichtigt weitgehend dis wvorhandenen
Bigentumsgrenzen. In einigen Fidllen wird es jedoch exrforder-—
lich, innerhalb der Bauflichen vorhandene Gresnzen zu verle-—
gen {Abtretungen fiilr Wegeflichen} und Bauflichen zu tau-
schen, um sinnvolle Grundstiicksaufteilungen zu erreichsn. Da
der grddere Teil der unbebauten Flichen einem Eigentlmer ge-
ndrt, werden hier keine besonderen Schwierigkesiten erwar-
tet. :

Sowelt zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes noch Grunderwerb
notwendig wird, sollen freie Vereinbarungen angestrebt wer-
den.

Soziale MaBnahmen

Die Erforderlichkeit von sozialen MaPnahmen ist bisher nicht
gegeben.

Eosten der Durchfiihrung

Rostenverursachende MaBnahmen

Die Rosten der MaBnahmén, die zur Verwirklichung des Bebau-

ungsplanes im Plangebiet getroffen werden milissen, betragen

iberschliglichs
Grunderwerbskosten insgesamt ca. 188 000,-- DM

Kosten fiir die Herstellung der 8ffentlichen Verkehrsfléchen
einschlieBlich Kanalisation, Beleuchtung und Grunderwerbh

StichstraBe mit Wendekreis
Zur AntonstraBe ca. 223 Q00 ,—-—.DM

Verbindung zur Hundsmiihler StraBe ca. 38 500,-— DM

Aushau der Antonstrafe misz Wende-
hammer im Einmindungsbereich

- "Aam SchieBstand” 115 000,~— DM

Kosten fiir die Herstellung des Verkehrsgriins einschlieBlich
FuB- und Radweg und Beleuchtung ca. 25 500,-- DM

Kosten fir die Herstellung der dffentlichen Grinfldche (Kin-
derspielplatz)

Grinanpflanzungen ca. 10 000,-- DM
Spielplatzherstellung ca. 50 00Q,—— DM
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Rosten £ir den Wasserbau
Ausbau des Wasserzuges mit Aufreinigung ca. 4 000,-- DM

Kosten fir die Wasserversorgung
Wasserleitung ca. 28 Q00,—-— DM
Der wvon der Stadt Oldenburg zu tragende Anteil betrigt

ca., 13C¢ 000,-- DM.

Die Kostenverteilung richtet sich nach den satzungsrecht-
lichen Bestimmungen der Stadt Oldenburg. Die Bereitsstellung
der erforderlichen Mittel aus dem stiZdtischen Haushalt kann
zur gegebenen Zeit erwartet werden.

Bisheriger Ablauf des Bebauungsplanverfahrens

18.01.1976 AufstellungsbeschluB

23.02.1983 Frihe Birgerbeteiliqung gemd8 § 2 a in Form
: einer Bilirgerversammiung im Schul zentrum Marsch-
weqg

20,02.1984 -
19.03.1984 - 0Offentliche Auslegung gemdB § 2 a (6) BBauG



Satzung {iber den Beitrittsbeschluf zu dem teilweise genehmigten
Bebauungsplan W-278 der Stadt Oldenburg (Oldb) - Hundsmihler

StraBe/Am SchieBstand

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG)
i, d. F. vom 18.08.1976 (BGBL. I S. 2256, ber. S. 3617}, gedndert
durch Artikel 9 Nr. 1 Vereinfachungsnovelle vom 03.12.1976 (BGBl.
I 8. 3281) und durch Artikel 1 des Gesetzes zur Beschleunigung von
ver fahren und zur Erlelchterung von Investitionsvorhaben im
Stidtebaurecht vom 06.07.1979 (BGBL. I S. 949), und des § 40 dex
Miedersichsischen Gemeindeordnung i. d. F. vom 22.06.1982 (Nds.
GVBl. S. 229), hat der Rat der Stadt Oldenburg (01db)} diese

Satzung beschlossen.
§ 1

Dem Inhalt der Genehmigungsverfiigung vom 12.11.1984, Az.:
309.1.-21102-03000/278, mit der die Bezirksregierung Weser—Ems den
0. g. Bebauungsplan mit Ausnahme des § ¢ des Satzungstextes geneh-—
migt hat, wird beigetreten.

§ 2

Diese Satzung wird mit der Hekanntmachung rechtsverbindlich.

Oldenburg, den 21, Jan, 1985

4 ,&’4

Wandscher
Oberstadtdirektor
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