Satzung iiber den BeitrittsbeschluB zu dem teilweise1 genehmigten
Bebauungsplan $-314 der Stadt Oldenburg (Cldb) - Bussardweg -

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG)
;. d. FP. vom 18.08.1976 (BGBl. I S. 2256, ber. S. 3617), ge&ndert
durch Artikel 9 Nr. 1 Vereinfachungsnovelle vom 03.12.1976 (BGBL.
T S. 3281) und durch Artikel 1 des Gesetzes zur Beschleunigung von
Verfahren und zur Erleichterung von Investitionsvorhaben im
Stadtebaurecht vom 06.07.1979 (BGBl. I S. 949%9), und des § 40 der
Niedersichsischen Gemeindeordnung i. d. F. vom 22.06.1982 (WNds.
GVBl. S. 229), hat der Rat der Stadt Oldenburg (01ldb) diese Sat-

zung beschlossen.
§ 1

Dem Inhalt der Genehmigungsverfiigung vom 14.03.84

(Az.: 309.1-21102-03000/314), mit der die Bezirksregierung
Weser-Ems den o. g. Bebauungsplan mit Ausnahme des § 2 Abs. 3 c
des Satzungstextes genehmigt hat, wird beigetreten.

§ 2

Diese Satzung wird mit der Bekanntmachung rechtsverbindlich.

y

Wandscher
Oberstadtdirektor

Oldenburg (0ldb), 16.07.1984

Dr. Niewerth
Oberbiirgermeister
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Verschiedene Anlieger am Bussardweg haben einen Antrag auf
Aufstellung eines Bebauungsplanes gestellt, um ihre Baugrund-
stlicke weiter baulich ausnutzen zu kSnnen. Der Wohnwert in
dem betreffenden Bereich wird von ihnen wegen der Lage in
Grénrdumen als hoch erachtet.

Ziele der Planung

Ziel der Planung ist deshalb die Einleitung der im Flichen-

nutzungsplan dargestellten Siedlungsentwicklung durch

- Festsetzung von Baugebieten und deren ErschlieBung durch
ein Uberwiegend verkehrsberuhigtes StraBen~ und Wege-
system,
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- maBvolle bauliche Verdichtung beidseits des Bussardweges
und stérkere Verdichtung nérdlich des Sperberwegs, dabei
Schutz des erhaltenswerten Baumbestandes und seine Einbe-—
ziehung in die Planung,

— Sicherung der Voraussetzungen fir die Anlegung einer tber-
geordneten Grinraumverbindung in Ost-West~Richtung entlang
dem Sperberweg mit Anbindung an den spdteren Freizeitpark
Osternburg (Jjetzige Abfallbeseitigungsanlage)

— 8icherung der Funktion der Abfallbeseitigungsanlage durch
planungsrechtliche Abstimmung des Nebeneinander von Wohnen
und Deponiebetrieb.

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhidltnisse

- Fl&chennutzungsplan 1981

Stadtteilentwicklungsplan Oldenburg-Sid (1978),

— Generalentwdsserungsplan A (Abwasserbeseitigung - 1970/72)
und B (Oberfldchenentwidsserung - 1973/75)

Kleingartenplan (1978)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes schlieft an die fol-—
genden Planbereiche an: '

Im Norden: Bebauungsplan 444 .

im Westen: Bebauungsplan 367 (z. T. iberdeckt) und

im S{iden: Bebauungspl&ne 518 und 547, alle rechtsverbind-
lich.

Weiterhin schlieft sich im Stiden der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes $-597 an, der vom Rat der Stadt Oldenburg
als BSatzung beschlossen worden ist.

Im Fl&chennutzungsplan 1981 sind die Fl&chen im Geltungsbe~
reich des Bebauungsplanes als Wohnbaufl&chen, bDaterkleingdr-
ten und &Gffentliche Grinflichen dargestellt.

Zur Zeit wird ein Planfeststellungsverfahren zur Erweiterung
der Milldeponie nach Norden hin eingeleitet. Die Gerzeit
betriebene Deponie wird planungsrechtlich durch den Bebau-
ungsplan 367 abgedeckt.

Ortliche Gegebenheiten

Die Planung in dem betreffenden Geltungsbereich wird u. a.
durch folgende Gegebenheiten beeinfluBRt:

- I, die N&he der Abfallbeseitigungsanlage,

- IT. landschaftliche Elemente, u. a. die mit erhaltens-
werten Bdumen bestandenen Strafen Bussardweg und Sper-—
berweg und Grundstlicksfl&chen mit teilweise vorhande-
nen Fichten-, Birken- und Erlenanpflanzungen (Flur-—



I.

sticke 614/1 und 811/1), Die Anpflanzungen auf den
Flurstlicken 372/1, 373/1 und 374/1 sind inzwischen zum
groSen Teil abgeholzt worden.

III. Vorhandene Infrastruktur

Abfallbeseitigungsanlage (Milldeponie):

Sie grenzt unmittelbar an den Bebauungsplanbereich: von ihr
gehen Emissionen aus.

a)

Arten der Emissionen bzw., Immissicnen:

- Betriebslédrm durch Einsatzmaschinen auf dem Deponiege-
l3&nde wie Raupen, LKW usw.

— hdufig und zahlreich anwesende V8gel (lautes Kreischen,
mdgliche Tridger von Krankheitserregern) und

- Geriliche, die von den Rottemieten kommen.

b) Einschétzung der Immissionen:

Der Betriebsldrm der die Millhaufen verarbeitenden Spezi-
alfahrzeuge wirkt sich nicht zum Bebauungsplanbereich hin
aus. Dieser Ldrm wird durch die erh8hte und baumbestandene
Randverwallung der Deponie so weit reduziert, dapB die
Emissionen fir den Planbereich S5-314 unbedenklich sind.
Die Verwallung w&chst mit der HShenzunahme der Deponie-
fldche und wird avf ca. 3 - 4 m HBhenunterschied gehalten
(vgl. Anlage 2}.

Die durch die Milldeponie angezogenen Zahl der V&gel, ins-
besondere M&wen, Kr&hen und Stare - eine typische Begleit-
erscheinung derartiger Abfallbeseitigungsanlagen - bleibt
in Grenzen, da die Rottemieten so angelegt sind, daB sie
flir die V&gel wenig attraktiv sind. Im tbrigen werden sie
durch Abfeuern von SchreckschuBpatronen zu unterschiedli-
chen Zeiten verscheucht, sofern dies zusdtzlich erforder-—
lich ist. Da die Rottemieten zudem einen Mindestabstand
von 200 m von der Wohnbebauung im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes einhalten, wird im Hinblick auf die kiinftige
Wohnhausbesiedlung hierin kein Problem gesehen. - Zur
dauvernden Kontrolle der V&gel, die m&glicherweise Triger
von Krankheitserregern (z. B. Salmonellen) sind, werden
stdndige Untersuchungen abgeschossener Vdgel durchge-
féhrt.

Das Gesundheitsamt fthrte verschiedentlich im Planbereich
Begehungen und Untersuchungen durch, die sich auf Schall-
messungen, Geruchsuntersuchungen und Rattenfeststellung
bezogen. Dabei konnten keinerlei abwidgungsbedeutsame Um-
weltbelastungen festgestellt werden.

Langjdhrige Beobachtungen haben auBerdem ergeben, dap die
Ausbreitung von Gerlichen, die bei einer Deponie charakte-
ristisch sind, nur beil bestimmten Wetterlagen stattfindet.
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Die Wettersituation in Oldenburg ist geprdgt durch weit
iberwiegende Sidwestwinde, groBe Hiufigkeit von Tiefdruck-
lagen mit Niederschligen. Die langj&hrige Windrichtungs-
vertellung fir Oldenburg betrdgt fir:

Nordwest 10,8 % und

West 16,6 &.

Stidwest: 27:1 %

Windstille: ca. 3 %.
Daneben treten Nordost/Ost-Wetterlagen auf, die meist mit
lidnger andauernder Trockenheit einhergehen, um dann unter
Ubergang zu Nordwest- bis Siidwest-Lagen wieder in nieder-—
schlagsreiche Zeiten {berzugehen.

Insbesondere bei Nordwestliagen ist damit zu rechnen, daB
im Lee der Deponie ein Sogeffekt auftritt, der Uber das
Plangebiet hinweg gehen k&nnte. Dies gilt umsomehr, als
die Deponie im Schnitt von Nordwest nach Siidost etwa ein
Profil aufweist, das in Anlage 2 dargestellt ist.

Beim derzeitigen Zustand, charakterisiert durch dichten
Baumbestand - kann sich die "Immissionswalze"” allerdings
nicht vollkommen ausbilden, so daB die Geruchsbeldstigun-
gen bei der vorhandenen Wohnbebauung am Bussardweg relativ
gering sind. In gleicher Entfernung sind die Geriche z. B.
an der EidechsenstraBe eindeutig intensiver.

Der Deponiebetrieb wird von der Witterung insoweit beein-
fluBt, als die Einstellung angemessener Wassergehalte in.
den Rottemieten sowohl bei Trockenzeiten als auch in Zei-
ten hoher Niederschlidge erschwerend sein kdnnte. Treffen
derartige Situationen mit Nordwestlagen zusammen, dann
kann eine Geruchsbeldstigung im Plangebiet 5-314 auftreten
(durch Schwefelverbindungen, Mercaptane, Ammonide).

Eine weitere punktfdrmige Geruchsquelle stellt die Silo-
station dar, an der der zerkleinerte Rohmill in die Ver-—
bringungsfahrzeuge verladen wird. Auch diese Geruchsquelle
liegt nordwestlich vom Plangebiet in 500 m Entfernung und
hat fir das Plangebiet als Emissionsquelle eine unterge-
ordnete Bedeutung.

Es ist insgesamt festzustellen, daB der Deponiebetrieb
unter den gegebenen Bedingungen gewissenhaft gefihrt wird
und daB die noch auftretenden Emissionen der Sachlage nach
unvermeidbar und fiir Wohnen im Bebauungsplanbereich zumut-
bar sind. Weiterhin ergaben Nachforschungen, daB spezifi-
sche Erkrankungen von Menschen im Umkreis der Deponie
nicht festgestellt wurden.,

Nach den vorliegenden Erkenninissen hat sich durch den
bisherigen Betrieb der Deponie keine Verdnderung der Ober-
flichengewdsser ergeben. Auch die vorliegenden Analyse-
daten flr das Wasser aus den Kontrollbrunnen B 45, B 46
und B 47 lassen keinen EinfluB der Deponie auf das Grund-
wasser erkennen.
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Weiter haben Immissionsmessungen im Stadtgebiet Oldenburg
1t. Schlupbericht des Niedersédchsischen Sozialministers
(1981/82) ergeben, daB im Raum Osternburg/Deponie die
Immissionswerte u. a. fiir Staub und Kohlenwasserstoffe
grégtenteils unter den Mittelwerten des gesamten Stadtge-
bietes liegen. Allgemein 143t sich feststellen, daB die
Luftgualit&t im Raum Osternburg nach TA-Luft-Kriterien
vergleichbar gut oder zum Teil sogar besser ist als der
Mittelwert des Stadtgebietes.

MaBnahmen zur Ausschaltung der Immissionens:

Weitgehend abhidngig von bestimmten Witterungslagen breitet
sich der den Milldeponien eigene Geruch aus. Nach dem Gut-
achten des Instituts flir Siedlungswasserwirtschaft - T.U.
Hannover - vom Juli 1978 werden seitens der Stadt Olden-
burg als Betreiberin der Deponieanlage verschiedene Maf-
nahmen zur Bek#mpfung dieser Geruchsimmissionen unternom-
men.

- Auf dem Deponiegeldnde werden Mafnahmen zur Bekdmpfung
von Ratten und Heimchen durchgefihrt und stdndig iiber-
wacht

~ zur Vermeidung von Staubimmissionen werden Spriiheinrich-
tungen eingesetzi,

- Verwehungen von Millteilen werden durch Uberh&hung und
Bepflanzung der Randverwallung vermieden,

~. bei Auftreten von Geriichen im Bunker wird eine Emulsion
bestimmter chlorizierter Benzole und spezieller Ldsungs-
mittel verspriiht, die antiseptisch und chemisch stabil
und daher sehr geeignet ist zur Vernichtung anaerober
Bakterien und zur Reduzierung von Ausdiinstungen durch
crganische Abfallstoffe, so dap der Frischmiillgeruch das
allgemeine Geruchsniveau nicht Ubersteigt.

- Die #berhShte Randverwallung bewirkt auBerdem bei be-
stimmten Windverhdltnissen einen sogenannten "Kamin-
effekt": Dabei wird - gleich aus welcher Windrichtung
kommend -~ die mit Grubengas durchsetzte Deponieluft
hochgetragen und mit grdpBeren Luftmassen vermischt und
abgetrieben. Dieser Effekt ist zeitlich gesehen der
Regelablauf. Lediglich in den Morgen- und Abendstunden
mit Tendenz zur Nebelbildung guellen die Deponieabgase
liber die Randwdlle, allerdings vornehmlich in Richtung
EidechsenstrafBe, wo in der Einfahrtsschneise die Rand-
verwallung fehlt. Eine erhebliche Zunahme Uber das nor-
male MapR der Geruchssituation tritt bei trockener und
heifer Wetterperiode auf. Dieser Gefahr wird jedoch
durch rechtzeitiges Sprengen der Rottemieten vorgebeugt,
um eine wesentliche Beldstigung sowehl flr die Deponie-
beschdftigten als auch fir die Umgebung auszuschlieBen.

- Auperdem wird systematisch nach Auffiillung und Verarbeil-
tung der einzelnen Rottemieten der aufgehdhte Bereich
abgedeckt und klnftig bepflanzt, um so die Rénder der
offenen Deponie abschnittsweise von den Baulandfl&chen
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abwandern zu lassen. Bei dieser Art der Verschiebung der
offenen Deponie nach Westen ist damit zu rechnen, daB8 in
ca. 2 bis 4 Jahren sich der Abstand der emittierenden
Fl&chen zum Bauland wesentlich vergr&pBert hat.

Schiittplan und Deponieprofil gehen aus Anlage 2 hervor.

ITm o0.a. Gutachten von der T.U. Hannover wird zusammenfas-
send ausgesagt, "daB die Rottedeponie von der Stadt Olden-
burg als ein umweltfreundliches Deponieverfahren mit kei-
nen nennenswerten Beanstandungen betrieben wird und in
vielen Punkten .... als vorbildlich bezeichnet werden
munR”.

Durch verschiedene Mapnahmen wird eine wesentliche Vermin-
derung evtl. Beldstigungen erreicht.

Dabei bleiben die unter bestimmten Wetterlagen auftreten-
den Geruchsimmissionen im Plangebiet ein wesentliches Pro-
blem. Nach Einschitzung der Situation (H&ufigkeit, ent-
sprechende Wetterlagen), die jeweills zu Geruchsimmissionen
fiihren k&dnnten, sind folgende Wetterlagen relevant:

Ubergdnge von Trockenzeiten zu Niederschlagszeiten mit
drehender Windrichtung auf Nordwest und West vor Einsetzen
der Niederschlige, West- und Nordwestlagen ohne nennens-
werte Niederschlidge - insbesondere beil hoher Luftfeuchte,
langdauernde und ergiebige Wiederschlége mit West- und
Nordwestlagen. Auch bei lingerer Windstille, geringen
Niederschl&gen und hohen Temperaturen kdnnten Geruchsbe-
ldstigungen nicht ausgeschlossen werden.

Bei der Einschdtzung der genannten Emissionen, die von der
Deponie herriihren, k&nnen Bel&dstigungen durch L&rm, Staub,
Ungeziefer und V&gel als nicht erheblich oder nicht
st8rend vernachldssigt werden.

Das Verwehen von Papier oder Folien Uber die Verwallung
hinaus sowie das Weitertragen solcher Abfdlle durch Vogel
ist bisher und kann weiterhin durch Baumbewuchs auf der
Verwallung und sorgfdltigen Betrieb auf der Deponie so gut
wie ganz unterbunden werden.

Relevant fiir die Abwigung der Zumutbarkeit von Emissionen
im nahen Wohnbereich ist daher die m&gliche Bel&stigung
durch Deponiegeriiche.

Mit tiblichen arbeitesmedizinischen Methoden kann der Grad
der Geruchsverbreitung grob gemessen und dabel festge-
stellt werden, daf die ermittelten Werte den Schwellenwert
der erheblichen Geruchsbeldstigung im allgemeinen nicht
erreichen.
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Eine Bildung wvon Methankonzentrationen derart, daB sie
gesundheitsgefdhrdend oder erheblich bel&stigend sind,
kann bei sachgemdpem Betrieb der Verrottung nicht entste-
hen und ist bisher auch nicht aufgetreten. Die Bildung von
Sickerw&ssern kann so gut wie ausgeschlossen werden, weil
Untersuchungen des Wasserwirtschaftsamtes Cloppenburg bis
zum Jahre 1979 kein Vorhandensein im Ringgraben festge-
stellt haben. Auch das Gutachten der TU Hannover bestédtigt
dies. Trotzdem ist nicht auszuschliefen, daB infolge der
anfédnglichen "wilden" Millablage Anfang der 70er Jahre im
Ostbereich der Deponie ein geringer Anteil an Methangasen
oder Mercaptanen im Sickersaft zuweilen duxch die Verwal-
lung dringt. Es ist aber anzunehmen, dap mit zunehmenden
Anstieg der Schiittfldchen und ihrer Abdeckung mit Griin die
Beeinflussung der unteren Schichten der ehemaligen "wil-
den" Ablagerung abnimmt.

Die Emissionsguellen lassen sich damit auf die offenen
Schittfldchen und - als Punktquelle - auf den Bunker
{Silo) eingrenzen. Der Bunker, in welchem das Mlllgut zer-
kleinert und behandelt wird, liegt mehr als 500 m von den
Baulandfl&chen im Planbereich entfernt. Sein sorgfidltiger
Betrieb, u. a. durch den gelegentlichen Einsatz von
"Chlorcoben", kann eine erhebliche Verminderung l&stiger
Gerlche herbeifthren.

Die offene Schittfléche mit ihren méglichen Gerlchen, die
Zz. %2. bis zu 200 m an die Wohnbebauung heranreicht,
stellt damit den Belang dar, der gegen die Belange der
Festsetzung und Realisierung von Wohngebieten abzuwidgen
ist.

Die unter Abschnitt I b) vorgenommene Einschétzung der
Emissionen und die MaBnahmen zur Ausschaltung der Immis-
sionen nach Abschnitt I ¢) lassen den SchluB ziehen, das
die Geruchsimmissionen nicht gesundheitsgefdhrdend sind.
Der Grad der Geruchsbeldstigung wird als nicht wesentlich
angesehen. Eine Geruchsverbreiterung, die auBerhalb des
Deponiegelé&ndes wahrnehmbar ist, tritt nur bei bestimmten
Wetterkriterien auf, die in Oldenburg selten sind (siehe
Abschnitt I b). Als wesentliche Abwehranlage dient die
baumbepflanzte Verwallung, dessen Bdschungskrone 2 bis 4 m
Gber den Schittfl&chen liegt. Dieser Schutz ist dadurch
bewertbar, weil er im Westen der Anlage, bei der Einfahrt
zum Silo, fehlt und die Anwohner der Eidechsenstrafe den
Geruchsbeléstigungen mehr ausgesetzt sind als die Bewohner
am Bussardweg bei westlichen Winden. Aus diesem Bereich
sind bisher wegen auftretender Geruchsbeldstigungen durch
die Deponie keine Klagen laut geworden. So auch die Aus-
sagen des Vereins Osternburger Gartenfreunde.



II.

a)

b)

c)

Iandschaftliche Elemente

Die grdperen noch unbebauten Flichen werden zur Zeit
extensiv landwirtschaftlich genutzt. Eine Bewertung des
Lebensraumes flir Kleintiere wurde mehrfach eingehend vor-
genommen. Das Ergebnis der Bewertung ist folgendes:

In seinem jetzigen Zustand kann der Planbereich sowohl in
Bkologischer Hinsicht als auch in seinem Erholungswert
nicht als besonders wertvoll eingestuft werden. Die Arten-
vielfalt an Pflanzen und Tieren ist wegen des moocrigen
Bodens sehr gering. Fichten- und Birkenw&dldchen sind Mono-
kulturen mit instabilen, nicht wertvollen Bestdnden,; die
in dieser Zusammensetzung als Nahrungs- und Nistangebot
fir Sduger und V&gel sowie als Deckungsmdglichkeit £lr
Niederwild nur eine untergeordnete Bedeutung haben. Die
sich durch die geplante Entfernung der Wdldchen ergebende
Anderung des Landschaftsbildes wird durch die Griinzlige im
ndrdlichen und sddlichen Planbereich mit einer standort-
gerechten Bepflanzung und die landschaftsgerechte und
naturnahe Ausgestaltung und Bestockung des Wasserzuges in
ausreichendem MaBe ausgeglichen.

Erhaltenswerte Baumreihen an den Wegen

An den StraBen Bussardweg und Sperberweg sind teilweise
beidseits erhaltenswerte Baumreihen vorhanden. Es sind am
Bussardweg (letzte HEfte) Birken und Eichen und am Sper-
berweg Birken und Erlen. Wenn auch einige Arten als Ein-
zelbdume nicht besonders erhaltenswert sind, ergibt ihre
Ensemblewirkung ein geschlossenes und die StraBen und das
Ortsbild pré&gendes Bild.

Aus diesem Grunde werden sie als landschaftsgestaltendes
Element in die Planung einbezogen und finden durch ent-
sprechende Festsetzungen Berilicksichtigung.

Baumbestandene Grundstilicke

auf verschiedenen Grundstiicksteilen zwischen Bussardweqg,
Bahnhofsallee und Sperberweg befinden sich Fichtendickun-
gen, teilweise mit Birken oder anderen erhaltenswerten
B&dumen im Randbereich. Soweit diese wegen ihrer gesund-
heitlichen Beschaffenheit, Baumartenmischung und ihres
Pflegezustandes erhaltenswert sind, sollen sie als 8ffent-
liche Griinfldchen in die Planung einbezogen werden. Andere
Teilfl&chen und Baugruppen wiederum, die der beabsichtig-
ten Ausweisung von Bauland entgegenstehen oder nicht die
entsprechende Pflanzenqualitdt und Stammdurchmesser von
mehr als 20 c¢m aufweisen, sollen der Umwandlung unterlie-
gen,

Das Wdldchen auf den Flurstilicken 372/1, 373/1 und 374/1
zwischen den PlanstraBen B 1 und C 3 ist inzwischen weit-
gehend abgeholzt worden; nur einzeln stehende Bdume, ge-
sunde und mit gréperem Stammdurchmesser, blieben erhalten.
Sie werden im Bebauungsplan als erhaltenswert festge-
setzt.
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ITII. Vorhandene Infrastruktur

Das Bebauungsplangebiet liegt an der vorhandenen Strafe Bahn-
hofsallee, die bereits einen Schmutzwasserkanal hat. Flr das
Plangebiet sind aus dieser Sicht daher keine wesentlichen
Vorleistungen erforderlich, es bedarf nur noch der inneren
ErschlieBung. - Die Versorgung mit Giitern des t8glichen Be-
darfs ist u. a. durch das Einkaufszentrum an der Klingenberg-
straBe abgedeckt. Auch die schulische Versorgung ist durch
das vorhandene Schulzentrum gesichert.

Inhalt des Planes, stiddtebauliches Leitbild

Grundsdtzliche Festsetzungen
I. Art der Nutzung

Entsprechend der Darstellung im Fl&chennutzungsplan 1981 wer-
den die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
als Wohngebiete, Flichen flir Dauerkleingérten und als Offent-
liche Grinfldchen ausgewiesen. Dies entspricht sowohl der
vorhandenen Bebauung wie auch der stidtebaulichen Absicht,
dem Bedarf an Wohnbauflichen zu entsprechen sowie die Voraus-
setzungen £ir die Anlegung einer (bergeordneten Grinraumver-
bindung in Anbindung an den spéteren Freizeitpark Osternburg
zu schaffen. Dabei bilden die &stlich und sldlich der jetzi-
gen Miilldeponie gelegenen Dauerkleing&drten einen {lbergang von
der Wohnbebauung zu den &ffentlichen Griinfl&chen.

Die Wohnbaufl&chen werden als allgemeines und reines Wohnge-
biet festgesetzt. Dabei werden im Einmindungsbereich der
neuen HaupterschlieBungsstraBe (PlanstraBe A) in die Bahn-
hofsallee alle gemiB § 4 (2) BauNVO zuldssigen Nutzungen zu-
gelassen. Hiermit ergibt sich die M&8glichkeit, daB sich dort
Versorgungs~ und Dienstleistungsbetriebe entwickeln k&nnen.
Im inneren Teilbereich, beidseits des Bussardwegs und an ge-
ringer bemessenen Strafen werden nur Nutzungen £lr ein reines
Wohngebiet zugelassen. An den Planstrafen, die nicht ver-
kehrsberuhigt ausgebaut werden, werden die Nutzungen £lir ein
allgemeines Wohngebiet zugelassen mit Ausnahme von Anlagen
fiir kirchliche, kulturellie, soziale und gesundheitliche
Zwecke, um den Innenbereich weitgehend von Kraftfahrzeugver-
kehr zu entlasten und eine gehobene Wohngualit&dt zu errei-
chen. Dadurch wird eine Nutzungs-Staffelung geschaffen, die
den stddtebaulichen Zielvorstellungen entgegen kommt, einen
Wechsel von verdichteter und weniger verdichteter Bebauung
inmitten von landschaftsgestaltenden Griinzligen zu ermdgli-
chen. - Im reinen Wohngebiet (WR 2), wo auch Gartenhof- und
Atriumh&user zulidssig sind, wird dem Wunsch entsprochen,
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auch alternativ Einzelhduser oder Gartenhofhiduser auf be-
stimmten Bauflichen errichten zu k&nnen.

II. MaBR der Nutzung

Entsprechend der o. a. Nutzungs-Staffelung wird auch das Man
der baulichen Nutzung differenziert:- Wahrend im Bereich der
HaupterschliepungsstraRe eine verdichtete Bebauung zugelassen
wird, ist das Map der baulichen Nutzung im inneren Bereich,
wo eine reine Wohnnutzung ausgewiesen wird, niedrig gehal-
ten.

Im reinen Wchngebiet WR 2, wo auch Gartenhof- und Atriumhiu-
ser zugelassen sind, besteht in die Wohngdrten auch dann
keine Einsicht, wenn in den benachbarten Teilbereichen jen-
seits der StraBen ausnahmsweise zwei-geschossige Bauweise zu-
gelassen wird. Bei der angenommenen H&he des m&glichen Stand-
ortes zur Einsicht im benachbarten Wohngebiet und der Entfer-
nung zum Gartenhof ergibt sich ein Einblickswinkel, der eine
fremde Einsicht in die Gartenh&fe unmdglich macht, sofern
entlang der vorderen Baugrenze der Gartenhof mit einer bau-
lichen Anlage von mindestens 2,00 m HShe eingefriedet werden
wiirde.

Ubrige Festsetzungen
I. ErschlieBung, Infrastruktur

Die Planung des ErschlieBungssystems ist davon ausgegangen,
an den Bussardweg so wenig wie mSglich neue Baugrundstiicke
anzuschliefen, da abgesehen von der Nihe der Deponie hier
eine lockere Bebauung auch deshalb wiinschenswert ist, um den
Baumbestand weitgehend zu schonen. Eine stdrkere Bebauung
wirde einen griindlichen Ausbau dieser StraBe erforderlich
machen und damit die Gefahr verbinden, daf der Baumbestand
erheblich gef&hrdet wird. Aus diesem Grunde auch wird ftir den
Slidteil dieser StraBe an der Ostseite ein Zu- und Abfahrts-
verbot festgesetzt.

Auch aus Griinden des Schutzes dieser Bdume und Striucher soll
die Kanalgrundleitung westlich neben der StraBe verlegt und
durch ein Leitungsrecht gesichert werden. Die Miillentsorgung
soll deshalb von dem Gstlich gelegenen ErschlieBungssystem
erfolgen, wobei die Anlieger den Transport ihrer Miillbeh&lter
bis zu den geplanten Wendepldtzen auf eine Entfernung bis zu
50 m in Kauf nehmen miissen., Ebenso muf den Anliegern zuge-—
mutet werden, daB sie wegen der erschwerten Grundstiicksein-
fahrbeziehungen die Zufahrten entsprechend breiter anlegen.

Der Teilbereich n&érdlich des Bussardwegs wird flir sich selb-

stdndig erschlossen und direkt an die Bahnhofsallee angebun-

den. Flir Notf&lle (z. B. StraBenreparatur) kann die fugl&ufi-
ge Verbindung zum Bebauungsgebiet am Bussardweg als Fahrstra-
Be mitbenutzt werden. - Der Sperberweg soll als Erschlie-
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Bungsanlage nicht in Anspruch genommen werden, um hier aus-
schlieflich eine in Ostwest-Richtung verlaufende fuplaufige
Verbindung innerhalb eines neuen Grilinzuges aufzunehmen, wie
sie bereits im Flichennutzungsplan 1981 dargestellt ist.

Bel der Planung wurde von dem ErschlieBungsprinzip ausgegan-—
gen, daf die rlckwdrtigen Baugrenzen in den Teilbereichen, wo
ausschlieflich Einfamilien- und Doppelh&user zuldssig sind,
hOchstens 40 m hinter einer &ffentlichen StraRe festgesetzt
sind, d. h., daB die Privatzuwegung zum Geb&ude maximal 30 m
lang ist. In den Bereichen, wo eine verdichtete Bebauung aus-
gewlesen wird, erh&ht sich dieses Mapf um 10 m (beidseits der
Planstragen A und B), da vorausgesetzt wird, daB bei Gruppen-
hédusern eine private ErschlieBung bis zu 40 m Linge zumutbar
ist.

Die innere ErschlieBung des Planbereichs erfolgt zum Teil
Uber befahrbare Wohnwege, die verkehrsberuhigt ausgebaut wer-
den sollen, weil bei der Bauweise aus vorwiegend Einfamilien-
und Doppelh&dusern von einem geringen Verkehrsaufkommen ausge-
gangen werden kann. Platzaufweitungen und Fahrbahnverschwen-
kungen schlieBen auBerdem eine schnelle Fahrweise aus.

Grundstiicke in Bereichen mit vorhandener Bebauung (an der
Bahnhofsallee) und teilweise in zu verdichtenden Bereichen
k&nnen trotz des umfassenden ErschlieBungssystems mit ihren
rickwdrtigen Baulandfl&chen nicht an eine Sffentliche Ver-
kehrsfldche angeschlossen werden. Um diese Flichen trotzdem
erschiiefbar zu machen, werden mit Geh-, Fahr- und Leitungs~
rechten belastete 3 m breite Zuwegungen festgesetzt. Durchweg
belasten sie zwel nebeneinander liegende Grundstlicke zu je I,
Dadurch unterliegen zwar die vorderen Grundstiicksflichen, die
z. T. schon bebaut sind, einer zusitzlichen Beldstigung durch
Anliegerverkehr entlang den Vordergebiuden; dieser wird aber
im Hinblick auf die M8glichkeit der riickwirtigen ErschlieBung
von nur wenigen Wohneinheiten flir vertretbar und als wirt-
schaftlichste ErschlieBungsart filir sinnvoll gehalten.

Eine Buslinie des OPNV fiihrt slidlich des Geltungsbereichs auf
der KlingenbergstraBe zur Max-Beckmann-StraRe. Solange nicht
die MOBglichkeit der weiteren Heranfiihrung dieser Linie
besteht, miissen die kinftigen Bewohner im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einen bis zu 900 m weiten Weg zur
Bushaltestelle in Kauf nehmen.

II. Grinfldchen (siehe auch 2.2, II)

Gem&df den Grundzligen der Planung, die kiinftige Bebauung in
die Landschaft einzubeziehen, werden zur Schaffung und Erhal-
tung von Grinfl&chen folgende Festsetzungen getroffen:

-~ Offentliche Griinflichen entlang dem Sperberweg, im Rand-~
bereich der erhaltenswerten Fichtendickung und &stlich der
Milldeponie,
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- private GriGnflidchen mit Bindungen gem. § & b der Satzung
nérdlich des Sperberwegs und &stlich des Bussardwegs.

~ Festsetzung einer erweiterten &ffentlichen Grinfliche im
Inneren des stdlichen Wohnbereichs, der nach Norden Anbin-
dung an den Bussardweg und nach Sliden an den 8ffentlichen
Grlinglrtel am Sperberweg durch einen FuB-/Radweg erhdlit.

- Integrierung der beiden Kinderspielplitze in die Griinanla-
gen und

~ Auswelsung von Dauerkleingdrten als erweiterte &ffentliche
Grinfl&che.

Gestalterische Vorschriften gemi#B § 56, Abs. 3 und 4 NBauO

In § 6 a und b der Satzung werden 8rtliche GestaltungsSvor-
schriften flr private Griinfl&chen und deren baulichen Anlagen
festgesetzt, um bestimmte baugestalterische und stiddtebau-
liche Absichten zu verwirklichen.

- § 6 (a) der Satzung: die als verkehrsberuhigt festgesetzten
StraBen im Innenbereich des Plangebietes sind Erschlie-
Bungsanlagen, die ein knapp bemessenes Profil haben und in
die Vorgdrten der Anlieger optisch einbezogen werden
sollen. Diese Absicht wiirde durch verh#ltnismiBRig hohe Ein=-
friedigungen entlang den StraBen gestdrt werden. Deshalb
wird ihre HBhe deutlich eingeschréinkt.

-~ § 6 (b} der Satzung: der im Fl&chennutzungsplan 1981 mit
etwa 90 m Gesamtbreite dargestellte &ffentliche Grinzug
wird durch das Bebauungsplanverfahren reduziert. Durch die
Einbeziehung angrenzender privater Griénflichen in den
Grinzug am Sperberweg soll dennoch eine m&glichst groRzi-
gige Landschaftsgestaltung erreicht werden. Dazu ist es er-
forderlich, daB das einbezogene Privatgrén dhnlich oder
besser: gleich gestaltet wird wie der &6ffentliche Griinzug,
um die Durchl&ssigkeit des natlrlichen Freiraums deutlich
zu erh&hen. Dieselbe planerische Absicht gilt £Gr einen
privaten Grlnstreifen westlich des Genossenschaftsweges des
Bussardwegs. Insofern wird die private Verfiligbarkeit dieser
Grundstiicksteile eingeschri&nkt. - Die Abweichung von der
Darstellung im Fl&chennutzungsplan wird daher £iir vertret-
bar gehalten.

ITT. Versorgungseinrichtungen

Versorgungs—- und Dienstleistungsbetriebe liegen verhdltnis-
miBig weit vom Geltungsbhereich des Bebauungsplanes entfernt
an der Klingenbergstrafe, An den VoRbergen und an der Bremer
HeerstraBe (bis zu 600 m). Es soll daher fir den Teilbereich
WA 1 die MOglichkeit der Entstehung solcher Einrichtungen er-
8ffnet werden.
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Abwdgung zwischen den Gegebenheiten bzw. verschiedenen Belan-
gen und dem stddtebaulichen Leitbild:

I. Immissionen

GemdBR § 50 BImSchG sind fiir bestimmte Nutzungen vorgesehene
Grundstlicksfldchen einander so zuzuordnen, daB schéddliche Um~
welteinwirkungen auf Wohngebiete soweit wie mSglich vermieden
werden,

Im WHO-Merkblatt 4694 (Weltgesundheitsorganisation), Ziff.
3.2, wird empfohlen, von der "Grenze eines Ablagerungsplatzes
in der Regel nicht weniger als 200 m von der Grenze des
nédchstgelegenen Wohngebietes"™ Abstand zu halten.

Beli der Deponie in Oldenburg wird als Grenze des Ablagerungs-—
platzes der Rand der offenen Schittfldchen angenommen, weil
bereits eine Abstandsfld@che zwischen offener Schiittfliche undg
dem unteren Rand der Verwallung besteht. Dies ist vertretbar,
weil diese Fl&dchen von emittierendem Unrat jeder Art frei und
zum gréften Teil bereits durch Anpflanzungen kultiviert sind.
2Auch der unter Ziff. I ¢ ndher beschriebene "Kamineffekt"
durch erzeugte Aufwinde sorgt zu den meisten Zeiten dafir,
daB diese Zone zwischen Schittfldchen und Randverwallung als
hygienisch einwandfrei bezeichnet werden kann.

Der FuR der Randverwallung widre als 200 m-Begrenzungslinle
anzunehmen, wenn dort der Betrieb einer Milldeponie Xkonkret
wahrnehmbar widre, insbesondere, wenn dort durchgedrungene
Sickerwdsser festzustellen wiren, die tbelriechenden Charak-
ter haben. Dies ist jedoch nach anfinglichen Problemen in den
70er Jahren nicht mehr der Fall.

Den o. a. Geboten und Empfehlungen tr3gt der Bebauungsplan in
folgender Weise Rechnung:

Der Belang, in der Ndhe der Deponie Wohnbaufl#dchen auszuwei-
sen, ist bereits unter Abschnitt 1.1 (Seite 1) dargelegt wor-
den. Verschiedene Grundstlckseigentimer beabsichtigen, ihre
Grundstlcke zu bebauen oder zwecks Bebauung an andere Inte-
ressierte zu verkaufen. Der Fld3chennutzungsplan 1881 stellt
die betreffenden Gebiete angesichts der beabsichtigten
sté@dtebaulichen Entwicklung als Wohnbaufl&dchen dar. Der Rat
der Stadt hat diese Entwicklung durch seine Zustimmung zum
Flachennutzungsplan gebilligt und am 18.12.1978 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes beschlossen und dem 1. Entwurf und
der Offentlichen Auslegung am 17.01.1983 sowie der 2. &ffent-
lichen Auslegung am 15.08.1983 zugestimmt.



Begriindung zum Bebauungsplan S-314

- 14 -

Der Planbereich liegt zwischen Deponie und Rahnhofsallee
sonst frei von Umweltbelastungen. Die unmittelbare NiZhe von
Gffentlichen Grinfl&dchen, die der Erholung dienen, bieten
auBerdem einen weiteren Ausgleich fiir qualifiziertes Wohnen
und machen die Auswelsung einer Wohnbebauung zumutbar. - Die
Wohnbebauung wird mit mindestens 200 m Entfernung vom offenen
Rand der Deponieanlage (Schlittfldchen) festgesetzt. Der Depo-
niebetrieb verpflichtet sich weiterhin, zusZtzlich einen 30 m
breiten angrenzenden Streifen mit emissionsfreiem Schiittgut
zu beschicken, um den Sicherheitsabstand um mehr als 10 %
einzuhalten.

Die im Geltungsbereich liegenden Gel&ndeflichen, die weniger
als 200 m von den Schittflidchen entfernt liegen, werden teils
als nicht tberbaubar, teils als private GriinflZchen mit gért—
nerischer Nutzung festgesetzt.

II. Landschaftliche Elemente

Die Umwandlung von baumbestandenen Grundstiicksteilen in Bau-
land bedevtet einen Eingriff i, 8. des § 7 des Niedersichsi-
schen Naturschutzgesetzes vom 20.03.1981, weil Gestalt und
jetzige Nutzung von Grundflichen verdndert werden und damit
die Leistungsf&higkeit des Waturhaushaltes und das Land-
schaftsbild beeintrdchtigt werden k&nnten.

Damit dieser Eingriff nicht mehr als unbedingt notwendig be-
eintrédchtigend ist, werden Ausgleichsmafnahmen in Form von.
landschaftsgerechter Neugestaltung 1. S. § 10 (1) o. a. G.
durchgefiihrt, die sich zum Teil im Geltungsbereich selbst und
teils unmittelbar in der Nachbarschaft befinden:

— Die Griinverbindung entlang dem Sperberweg wird als Sffent-
liche Grinfl&che entsprechend der Darstellung im Fl&chen-
nutzungsplan 1981 festgesetzt, in der auBer einem Wander-
weg eln Wasserzug flir die Oberflidchenentwidsserung und zur
Belebung der Vegetation untergebracht wird.

Im Fldchennutzungsplan 1981 ist dieser Grinzug breiter dar-
gestellt als im Bebauungsplan ausgewiesen. Seiner Funktion

nach werden Jedoch dadurch die Grundzlige der Planung nicht

verdndert, weil er zusammen mit der im n&rdlichen Geltungs-
bereich gelegenen Griinverbindung weiterhin dazu dient, die

Naturrdume "Freizeitpark Krevenbrick” im Westen und "Griin-

anlage Bahndamm" miteinander =zu vernetzen.

— N&rdlich des Sperberwegs und 8stlich entlang dem Bussardweg
wird je ein 10,00 m breiter Grundstiicksstreifen mit Bindun-
gen flir die Einschrédnkung der baulichen Nutzung festge-
setzt, um den alleeartigen Charakter der Wege optisch zu
verbreitern.



1=y

Begrindung zum Bebauungsplan S§-314

~ 15 =

Als weiteres landschaftsgestaltendes Element wird eine
Gffentliche Fl&che mit Baumbestand inmitten der Wohnbebau-
ung zwischen Bussardweg und Bahnhofsallee festgesetzt, um
den Erholungswert und die Wohngualitdt dieses Bereichs zu
erhdhen., Diese Fl&che bindet nicht nur die angrenzenden
Wohnquartiere an sich, sondern ist Bestandteil einer in
Nord-Stdrichtung verlaufenden FuBwegverbindung mit beglei-
tendem Griin, die den Bereich mit der verdichteten Bebauung
am Sperberweg an den ndrdlichen Bereich am Bussardweg an-
koppelt.

Langfristig wird nach Aufgabe der Deponie diese Fl&che

parkartig gestaltet und in die inzwischen geschaffenen

Grinanlagen integriert. Insgesamt wird dadurch eine Er-
holungsanlage verwirklicht, in der auch der heimischen

Kleintierwelt ein ausreichend groBer Lebensraum geboten
wird.

Durch die gr&pRtenteils lockere und offene Bauweise werden
Hausgédrten mit einer vielf&ltigeren Pflanzenwelt entstehen
als jetzt vorhanden ist.

Dadurch und im Hinblick auwf die Schaffung neuer Grinfldchen

im Planbereich entlang dem Sperberweg und in seiner unmittel-

baren Ndhe zur langfristig geplanten Anlegung des Osternbur-
ger Freizeitparks ist die Aufgabe der genannten Grinflichen
und Bdume unbedenklich.

Der unter Absatz 1.1 (AnlaB der Planung) aufgefiihrte Belang,
Wohnbaufldchen auszuweilsen, wie sie bereits im Fli3chennut-

zungsplan dargestellt sind und dem Bedarf der Bevdlkerung fir

diesen Stadtteil entsprechen, wird h8her angesetzt als der
zur Erhaltung von nicht sehr wertvollem und nur extensiv ge-
nutzten privaten Grinflé&chen.

Stddtebauliche Daten

I. Gesamtflidche des Bebautngsplange-
bietes 306.360 m2 = 30,636 ha
davon:
Nettobauland 198.985 m2

Verkehrsfldchen einschl. Verkehrs-

grin (davon vorh. Bussardweg:

6.900 m?) 30.390 m?
Offentliche Grinfldche einschl.
Dauerkleingdrten mit Spiel-

plitzen) 76.985 m2
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IT. Unterteilung der Baulandfliche:
GRY m2 BGF (mZ2)
wa 1 0,8 10.375 8.300
Wa 2 0,5 35.650 17.825
Wn 2 D,4 18.150 7.260
WR 1 0,3 121.660 36.498
WR 2 0,6 13.150 7.890
Summen: 198.985 T7.773
ITI. Anzahl der Wohneinheiten (Mittelwerte bei 150 m2
BGF /Wohnung)
WA 1 (Sch&tzung bei gemischter Nutzung) A0 WE
WA 2 (GFZ = 0,5) : BGF = 17.825 m2
WA 2 (GFZ = 0,4) : 7.260 m?
WR 1 (GFZ = 0,3) : 36.498 m2
WR 2 (GFZ = 0,6) : 7,890 m?
69.473 m< : 150 m2 = 463 WE

Summe : 503 WE

IVv. Spielplatzbedarf

2 % von 77.773 = 1.555 m2

Die erforderliche Fl&che wird im Siidteil des Planbereich
nahe dem Sperberweg und im Nordteil in Verbindung mit
einem Bolzplatz untergebracht,

Geplante Mafnahmen zur Planverwirklichung

Bodencrdnende Mafnahmen sind fiir den Planbereich zur Zeit
nicht vorgesehen, da die Baugrundstiicke ausreichend breit be-
messen sind und das ErschlieBungssystem weitgehend die be-
stehenden Grundstilicksgrenzen berilicksichtigt. § 45 BBauG
schlieft nicht aus, daB eine Umlegung auch nach dem Satzungs-—
beschluf des Bebauungsplanes durchgefiihrt werden kann. Sofern
sich daher die Notwendigkeit bodenordnender MaBnahmen zu eine
spdteren Zeitpunkt ergeben sollte, kann immer noch auf die Um
legung zurlckgegriffen werden.

Eosten der bDurchfiihrung

I. Erste MaBRnahme:

Grunderwerb £70.000,-— DM
Neubau von Strafen einschlieflch Be-

leuchtung 3.330.000,-~ DM
Schmutzwasserkanal 846.000,-— DM
Regenwasserkanal £90.000,-— DM
Wasserhauptrohr 314.400,—— DM
Rinderspielplitze 200.000,-—~ DM
Summe 5.850.400,-- DM

Die Kostenverteilung richtet sich nach den satzungs-
rechtlichen Bestimmungen. Der von der Stadt zu tragende
Anteil betr3gt ca. 887.200,-— DM.
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ITI. MaBnahmen flr den Restbereich:
Anlegung der Offentlichen Grinflichen
(Grunderwerb bereits getdtigt) 370.000,-- DM
Kleingartenanlage 97.000,——- DM
Wasserzige 156.000,—-— DM
Summe ‘ 623.000,—— DM

Der von der Stadt zu tragende Anteil betrigt ca.
623.000,—— DM,

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel aus dem stadti-
schen Haushalt muB zu gegebener Zeit erfolgen.

Soweit zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes Grunderwerb not-
wendig ist, sollen freie Vereinbarungen angestrebt werden.
Fihren diese Verhandlungen nicht zum Erfolg, wird auf die ge-
setzlichen MSglichkeiten nach dem Bundesbaugesetz zurilickge-
griffen.

Bisheriger Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluf;: 18.12.1978

Frithzeitige Blirgerbeteiligung gem. § 2 a

BBauG: 22.04.15880 und
16.06.1982

1. Offentl. Auslegung: 31.01.-28.02.83

2. Offenti. Auslegung: 29.08.-28.09.83

Eingeschrénkte Beteiligung
gemdl § 2 a (7) BBauG 15.11.1983
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Satzung iiber den BeitrittsbeschluB zu dem teilweise1 genehmigten
Bebauungsplan $-314 der Stadt Oldenburg (Cldb) - Bussardweg -

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG)
;. d. FP. vom 18.08.1976 (BGBl. I S. 2256, ber. S. 3617), ge&ndert
durch Artikel 9 Nr. 1 Vereinfachungsnovelle vom 03.12.1976 (BGBL.
T S. 3281) und durch Artikel 1 des Gesetzes zur Beschleunigung von
Verfahren und zur Erleichterung von Investitionsvorhaben im
Stadtebaurecht vom 06.07.1979 (BGBl. I S. 949%9), und des § 40 der
Niedersichsischen Gemeindeordnung i. d. F. vom 22.06.1982 (WNds.
GVBl. S. 229), hat der Rat der Stadt Oldenburg (01ldb) diese Sat-

zung beschlossen.
§ 1

Dem Inhalt der Genehmigungsverfiigung vom 14.03.84

(Az.: 309.1-21102-03000/314), mit der die Bezirksregierung
Weser-Ems den o. g. Bebauungsplan mit Ausnahme des § 2 Abs. 3 c
des Satzungstextes genehmigt hat, wird beigetreten.

§ 2

Diese Satzung wird mit der Bekanntmachung rechtsverbindlich.

y

Wandscher
Oberstadtdirektor

Oldenburg (0ldb), 16.07.1984

Dr. Niewerth
Oberbiirgermeister
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