Midrz 1976

Stand:

betr. den Bebauungspiaan Nr. 433 fiir Fldchen beiderseits der
Wilhelmshavener Heearstrafie von £t horner Weg bis Triftweg,
beiderseits des Triftweges voan Wi, ielmshavener Heerstralle
bis Etzhorner Weg, westlich des Etzhormer Weges von Trift-
weg bis Wilhelmshavener HeerstraBe und Teilflidchen beider-
seits des Mihlenhofsweges von Etzhorner Weg bis Rennplatz-
straBe

Aufgrund der §§ 6 und 40 der Niedérsichsischen Gemeinde-
ordnung in Verbhindung mit den §§ 1, 2, 9 und 10 des Bundes-
baugesetzes und der Verordnung uber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (qaunutzungsverordnung) in den z. Z. gel-
tenden Fassungen ‘hat der Rat der Stadt Oldenburg (01db)

am 21. 3. 1977 folgende Satzung beschlossen:

§ 1

Die Planzecichaung dieser Satzung "Bebauungsplan Nr. 433"
ist Destahdteil dieser Satzung.
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& Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches ist auf der
nzeichnung festgesetzt.
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§ 2

Das iw Geltungsbereich liegende Bauland wird festgese.zt
als:

(1) Allsemeines Wohnrebiet

a) Zuldssig sind:
1. Wohngebaude
2. cdie der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden,
Schank~- und Speisewirtschaften sowie nicht-
storende Handwerksbetriebe
3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke
Stellpildtze und Garagen fiir den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf
mit Ausnahme von Kraftfahrzeugen mit einem
Zigengewicht iUber 3,5 i - gemaf § 12 BauNVO
Raume Ffur freie Berufe . - zemif § 13 BauNVO
Nescnanlagen - gemiB § 14 BauNVO,.
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Bebauungsplan Nr. 433

Ausnaimsweise konnen zugelassen werden:

1. Betricbe des Beherbergungsgewerbes
2. sonstige nichtstdrende Gewerbebetriebo
3. 4Anlagen fir Verwaltungen sowie

fiir sportliche Zwecke,.

Die Ausnaimebestimmungen des § 4 Abs. 3 Ziff. 4,

5 und 6 BauNVO sind nicht Bestandteil dieser Satzung.

bascheebiet

a)

i

Tuibssig sind:

1. Wohngcebiude
Z. Geschifts- ana Bilrogebaude
. Llnvnlhmﬁde,b\e tyriebe, Schank~ und
Sneisewirtschaften sowie Betriebe
dcs ueherou raungsecawerbes
4., sonstige nichat wesentlich stdrende
Gewerbebetriebe
5. Anlagen fir Verwaltungen sowle kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke
Gartenbaubetriebe
Tenkstellen
Stellplatze und Garagen
fiilr Kraftfahrzeuge - gemafB § 12 BaulNVO
Riume fir freie Derufe ~ gemidB § 13 BaulNVO
Nebenanlagen ~ gem&hH § 14 BauNVO.
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Die Ausnahmebeztimnungen des § € Abs. 3 BauNVO

sind picht Destandteil dieser Satzung.

(2) Gewerbegoebict:

&) Zulidssig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art mit Ausnahme von
Einkkauiszentren urd Verbrauchermiarkten im
Sinne ﬂes § 11 8bs. 2 DauNV0, Lagoerhiduser,
Lagernlidtze und d8ffentlicae Betriebe, soweit
diese Anlagen flr die Umgebung keine erheb-
lichen Nachtteile oder Geldstigungen zur Folge
habven kdanen.
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Bebauungsplan Nr. 433

Es gelten die Planungsrichtpegel (Ldrmimmissions-
grenzwerte) von tagasiiber 60 dB (A) und nachts

ks gB (A) entsprechend der Vornorm DIN 18005

vom Mai 1971.

Staub~ und geruchsemittierende Betriebe sind
unzulidssig.

2. Geschadfts-, Biiro~ und Verwaltungsgebiude

3. Tankstellen

4., Stellplitze und Garagen - gemdB § 12 BauNVO
5. Riume fir freie Berufa - gemdaB § 13 BauNVO
6. Nebenanlagen ‘ - gemaB § 14 BauNVO.

b) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschafts-
personen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleitaer,

Die unter (1), (2) und (3) aufgefiihrten baulichen und
sonstigen Anlagen sind im Einzelfall unzulidssig, wenn
sie mach Anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der
Eigenart des Baugebietez widersprechen. Sie sind insbe-
sondere unzuldssig, wenn von ihnen Belastigungen oder
Storungen ausgehen kdnnen, die fiir die Umgebung nach der
Eigenart des Gebietes unzumutbar sind.

Dies gilt sinngemif auch fiir die Anderung, Nutzungsén-
derung und Erweiterung baulicher oder sonstiger Anlagen
innerhalb der festgesetzten Baugebieta.

1

iei der Anwendung dieser Bestimmung diirfen nur stédte-
bauliche Gesichtspunkte beriicksichtigt werden.

53 -

Das MaB der baulichen Nutzung und die Bauweise ergeben
sich aus den Festsetzungen der Planzeichnung.



Babauungsplan Nr. 4375

Ausnanme:

Im Einzelfall kann von der Zahl der Vollgeschosse eine
Ausnahme zugelassen werden, wenn die Grundflachenzahl
und die Geschofifldchenzahl nicht iliberschritten werden.

Mit der Ausnahmegenehmigung kodnnen von der Baugenehmi-
gungsbehdrde beziiglich der Baugrenzen, dexr Grenzabstiande
und der Stellung der Gebiude erhthte Anforderungen goe-
stellt werden.

§ &

Garagen sind auf den nichtiiberbaubarsn Grundstiucksflachen
zwischen Siraflenbegrenzungslinie und vorderer Baugrenze nicht
Zulidssig. '

§5
Die Bevauungspldne Nr. 1572, 136, 375, 381 und 385 sowie alle
shastigen Verschriften, die dieser Satzung widersprechen,

werden aufgehoben, soweit deren Bereiche von dieser
Satzung iiberdeckt werden.

§ 6
Die Satzung wird mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Oldenburg (0ldb), den 21..3. 1977

o
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Fleischer “ Wandscher
Oberbilirgermeister we 2 Oberstadtdirektor
§
GENEHMIGT

NACH § 11 DES BUNDESBAUGESETZES
IN DER FASSUNG Dc EaETZES VOM

18.8.1976 (AGRL |, §

VERFOGUNG VOM ...... ?D
DER DKA&DENT DES Nl ER&
VERW. BEZIRKS EEXDC BUR

OLDENBURG, DEN ......6=8."
Im Alpfirage :
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 433

Allgrmeines

Dertbereich des Bebauungsplanes Nr. 433 ist im Flachennutzungs-
plan entlang der Rennplatzstrafle als Wohnflache, im iibrigen
Bereilh als Kleinsiedlungsflidche ausgewiesen.

Ein Verfahren zur Knderung des Flidchennutzungsplanes entsprechend
der vorhandenen und geplanten Nutzung ist bereits eingeleitet.

Der Bebauungsplan soll gemdf § 8 (2), Satz 2 BBauG vor Abschluf

des Verfahrens zur Anderung des Flidchennutzungsplanes aufge-

gtellt werden. T

Der Rat der Stadt Oldenburg hat bereits am 28. 2. 1972 die Anderung
des Fldchennutzungsplanes und die Aufstellung des Bebauungsplanes
beschlossen und den Entwiirfen zugestimmt.

Der Intwurf wurde nach der 6ffentlichen Auslegung vom 4. 4. 72

Lis 1G. 5. 1972 nicht weiterbearbeitet, weil 1lt. Ratsbeschluf}
zunichst ein Entwicklungskonzept fiir den Raum Etzhorn unter
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nd der wiahrend der 8ffentlichen Auslegung vom 27. 10. 75
i . 1. 1975 vorgebrachten Anregungen und Bedenken erfolgte
ine weitere Uberarbeitung des Bebauungsplanes.

Avlall der Planung

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um die stddtebauliche Ent-
wicklung in diesem Bereich zu ordnen (Altenzentrum, Abgrenzung
des Gewerbegebietes, Erschlieflung neuer Bauflichen usw.) und
um die Yoraussetzungen fir geplante Erschiieflungsmalnahmen zu
schaffen (Xanalisation, Siralenausbau).

¢ zu beriicksichtigen, daB das Gebiet voraussicntlich im
chutzbereich des NATO-Flugplatzes Oldenburg liegt.

Unter Abwigung aller sffentlicher und privater Belange sind je-
¢oeh im Debauungsplan Wohngebiete ausgewiesen worden, da eine
woitgehend gefestigte bauliche Struktur besteht und die fir dieses
Geniet notwendigen Infrastruktureinrichtungen im wesentlichen
bereits vorhanden sind oder im Interesse der schon heute dort
wohnenden Devdlkerung bereitgestellt werden miissen (z. B.

Schul- und Sportzentrum).

Piese Zinrichtungen erfordern eine gewisse bauliche Verdichtung.

Das Bedlrfnis der Bevilkerung nach Gesundheit und Sicherheit

im L#rmschutzbereich des Flugplatzes kann weitgehend durch bau-
liche Mafnahmen erfiillt werden (Auf die Verordnung iiber bauliche
Scihallschutzanforderungen nach dem Gesetz gegen Fluglarm wird
hingewiesen).

l.Lage und Umfang des Bebauungsplangebietes

Der Bebauungsplan erfaft die Flichen beiderseits der Wilhelms-
havener HeerstraBe vom Etzhorner Weg bhis Triftweg, beiderseits
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des Triftweges von der Wilhelwmshavener bis Etzhorner Weg, west-
lich des Etzhorner Weges vom Triftweg bis Wilhelmshavener Heer-

straflle und Teilildchan baiderseits des Mihlenhofsweges vom
Etzhorner Weg bLis Rennplatustraflie.

Er grenzt im ndrdlichen Bereich an den Bebauungsplan Nr. 375
und den Entwurf Nr. 4734, im Osten an das Landschaftsschutzge-
biet Oldenburg - Rasteder Geestrand, im silidlichen Dereich an
die Bebauungsplidne Nr. 381, 299 und 385, Im Osten schlielit

er die westlich der Wilhelmshavener Heerstrafle belegenen ge-
werblichen Baufldchen mit ein.

Die Grofe des im Bebauungsplan ausgewiesenen Baulandes betriagt:

Allgemeines Wohngebiet rd. 8,23 ha
Mischgebiet rd., 1,45 ha
Gewerbegebiet rd. 9,10 ha

Geplante Nutzung, Sffentliche und private Griinflachen

Entsnrechend der vorhandenen Struktur erfolgt an der Wilhelms-
havener Heerstraflle die Faestseltzung eines zusammenndngenden
Gewervegebietes und fir dieses mit Riicksicht auf die Struktur-
gegebenheiten der angrenzenden DBauflichen ein einem Mischge-
biet entsprechender Planuagsrichtpegel gemifi Vornorm DIN 18005.

Das Angrenzen eines ca. 60 m breiten Bereiches des im Bebauungs-
clan Nr. 385 ausgewiesenen Reinen Wohngebietes an das westlich
des Etzhorner Wegzes und der Wilhelmshavener Heerstrafle belegene
Mirch- und eingeschrinkte Gewerbegebiet wird nach Abwigung aller
Bzlange (Abstand der Gebiete voneinander, Stellung der Gebiu ie)
4

1

Ur richtig und vertretbar gehalten.
Ziildssiges MaB der baulichen Nutzung:
in diesem Dereich: Z IV; GRZ 0,5 und GFZ 1,1.

Uios veorhandene Debauung wurde vei dieser Anweisung weitgehend
berticksichtigt.

Ostlich der Wilhelmshavener HeerstrafBe vom Etzhorner Weg bis
einschl. Grundstiick Wilhelmshavener HeerstraBe Nr. 40 sowie ndrd-
lich des Trifitweges/8stlich der Wilhelmshavener HeerstrafBle wird
unter Beriicksichtigung :ler vorhandenen und zu erwartenden Bebauung

Zuldssziges Mald der baulichen Nutzung:

Z = IX; GRZ C,4 und GFZ ©,6.

Fiir das ubrige am Triftweg, Etzhorner Weg, Mihlenhofsweg und

an der Wilhelmshavener Heerstrafle Haus-Nr. 3 - 5 belegene Bau-~
land wird ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Zulissiges MaB der bpaulichen Nutzung fiir das bereits bebaute
Gebiet Z II; GRZ 0,4; GFZ-0,6/0,8.

Eine weitgehende Verdichtung wird wegen der bereits vorhandenen
Bebauung nicht fir sinnvoll gehalten.



Yir die zwischen Rennplatzstrafe und Mihlenhofsweg belegene
Fliche, auf der das Altenzentrum des Kirchenkreises II er-
richtet worden ist, wird unter Berlicksichtigung der fiir das
J3auvorhaben errechneten Werte 2 IV; GRZ 0,4 und GFZ 0,9 fest-
gesetzt.

Kinderspielpldtze sind vorhanden im Bereich der Griinanlagen
Flétentedich und auf dem Schulgelinde an der Strafle ERkamp.
Dariiberhinaus sollen weitere Spielplitze im Zuge des Haupt-
wanderweges Flotenteich - Etzhorn angelegt werden.

Der vorhandene wertvolle Baumbestand und die Wallhecken -
werden weitgehend als zu erhalten ausgewiesen.

Erschlieflung

a) StraBen, Fldchen fiir den ruhenden Vefkehr, 6ffentlicher
Nat.verkehr

Die Wilhelmshavener Heerstrealle als Hauptverkehrsstralle soll
nach den Richtlinien fiir die Anlage von StadtstraBen (RAST-Q)
mit einer 7,5 m breiten Fahrbahn, sowie beidseitigen Rad- und
Fufiwegen ausgebaut werden.

Ufientliche Parkflédchen werden in einem angemessenen Verhdltnis
ziz der Art und dem Mafl der baulichen Nutzung ausgewiesen. Um
ﬁp' wertvollen Eichenbestand wirksam zu schiitzen und um die
raussetzung flir die Neuanpflanzung von Baumen und sonstigen
ipflanzungen zu schaffen, erfolgt die Ausweisung von Griin-
reifen in einer Breite, die sich aufgrund der z. T. bereits
rmessenen Verkehrsflidche ergikbt.
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Der Etzhorner Weg zwischen Wilhelmshavener Heerstraflle und Trift-
weg soll, wie der Mihlenhofsweg zwischen Rennplatzstrafie und
“tzhorner Weg, den Charakter einer Anliegerastrafe im Wohngebiet
erhalten. Dies wird erreicht durch die Schlieflung des Weges

filr Kfz.-Verkehr an der Einmindung Wilhelmshavener licerstrafle.

Auflerdem wird eine aus verkehrlicher Sicht gefdhrliche Einmindung
beseitigt. Eine Rad- und Fubwegverbindung soll jedoch fiir beide
Richtungen verbleiben. Durch eine entsprechsnde Gestaltung bleibt
die historisch gewachsene Erschlielungsachse erkennbar.

Der Etzhorrner Weg ist von besonderer Bedeutung fir den allge-
mainen Radverkehr wzwischen Etzhorn und Inmenstadt und flir den
Erholungsverkehr (Radwanderweg). Aus diesem Grunde ist der Bau

von Radwegen geplant. Da zwischen der vorhandenen westlichen Baum-
reihe und den vorhandenen Einfriedigungen nicht ausreichend Platz
zur Verfligung steht, soll an dieser Seite ein kombinierter Rad-
und Fublweg angelegt werden.

An der Ostseite ist im Bereich des Landschaftsschutzgebietes zwi-
schen Baumreihe und Wallhecke nur ein 1,0 m breiter Radweg geplant.

Abtretungen sind in geringem Umfang {(ca. 0,5 m bis 1,0 m) an der
Westseite bis an dile vorhandenen Einfriedigungen erforderlich. Der



Der vorhandene Baumbestand und die Wallhecken bleiben erhalten.
Parknischen filir den allgemeinen Verkehr werden im Bereich
vorhandener DBaumliicken angeordnet,
Der Mihlenhofsweg zwischen Etzhorner Weg und Rennplatzstralle
ist bereits 12,0 m breit vermessen., Im Hinblick auf die Gesamt-
Konzeption im Raum Etzhorn wird der Ausbau der 12,0 m breiten
Verkehrsflache in voller Lange nicht mehr fir erforderlich
gehalten.
Im Dereich der in einem Abstand von 2,0 bis 3,0 m Abstand zur
Verkehrsfliche errichteten Garagen ist ein Ausbau von 9.0 bzw.
11,0 m Breite geplant. Offentliche Parkflichen werden in einem
angemessenen Verhaltnis zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung
angelegt. Der Etzhorner Weg zwiaschen Wilhelmshavener Heerstralle
und Mlihlenhofsweg sowie der Mihlenhecfsweg zwischen Wilhelmshavener
Heerstrafle und Etzhorner Weg soll innerhalb der vorhandenen
Verkehrsf{ldche beil einem spéiteren Ausbau eine durchgehende
P{lasterung erhalten, die durch Grinflidchen und anzupflanzende
Biume aufgelockert wird.
Der Triftweg zwischen Wilhelmshavener HeerstraBle und Etzhorner
Weg ist als Anliegerstrafle im Wohngebid zu klassifizieren.
Die Bemessung erfolgt entsprechend der zu erwartenden Belastung
unc seinexr Bedeutung im Straflensystem.
Gffentliche Parkstreifen werden in einem angemessenen Verhiltnis
zur Art und zum Mafl der vaulichen Nutzung im Bereich der Baumliicken
angelegt.
< der Siidseite wird der Fufiweg unter Einbeziehung der Wallhecke
in die offentliche Verkenrsfiiche hinter dieser Hecke geplant.

Der nach Siiden vom Triftweg akzweigende Stichweg wird entsprechend’
seiner untergeordneten Bedeutung als befahrbarer Wohnweg bemessen.
Im Bercich der vorhandenen Verkehrsflichen werden Verkehrsgriin-
flacher ausgewiesen.
Die riumiiche Verkniipfung Flotenteich-Landschaftsschutzgebiet
Cidenburg-Rasteder Geestrand erfolgt durch eine mdglichst
gefahrlose TFuliwegverbindung. Disser Weg ist eine Erginzung des
vorhandenen Wegenetzes, das dieses Gebiet mit seinen landschaft-
lichen Qualitdten fir die Feierabend- und Wochenenderholung
ergshliellen soll. Piescr Weg ist auch im Entwicklungsplan Etzhorn
als Hauptwanderweg ausgewiesen.
Die Aufteilung und Bemesasung der Verkehrsflichen ist aus den in
der Anlage beigefiigten Guerproefilen zu ersehen.

Im Zuge der Baugenehmigungsverfahren ist darauf zu achten, dabB

im privaten Bereich aufgrund des § 47 NBauC Einstellpliatze in
solcher Anzahl und Gréfle zur Verfiligung stehen, dafl sie die vor-
handnenen und zu erwartenden Kraftfahrzeuge der stindigen Benutzer
und Desucher aufnehmen kodnnen.

Auf die Beachtung der in § 2 der Veordnung iiber den Bau und Betrieb
von Garagen (GaVO) erhobenen Forderungen wird besonders hingewiesen.
Die Erachlieflung dieses Gebietes durch den dffentlichen Personennah-
ver:ehr erfolgt iiber die Wilhelmshavener HeerstraBe. Die erforder-
lichen Bushaltestellen sind im Bebauungsplan ausgewiesen.
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Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, elektrischer Energie und Gas ist
sichergestellt,

Die Entwidsserung erfolgt im Trennsystem durch Schmutzwasser-
kanalisation mit Anschiufl an das Zentralklidrwerk und durch
Regenwasserkanile, die auf die Vorrlluter Beverbike und Sidbdke
ausgerichtet sind.

Grunderwerb, Xosten der Maflnahmen

Soweit zur Durchfilhrung des Bebauungsplanes Grunderwerb not-
wendig wird, sollen freies Verhandlungen angestrebt werden.
Fiihren diese Verhandlungen nicht zum Erfolg, wird auf die
gesetzlichen Mglichkeiten nach dem Bundesbaugesetz zurilickge=-
grifien.
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Die Kosten, die durch die Auvafihrung des Bebauungsplanes
entstehen, gliedern sich wie falgt lberschlidglich:

1. Wilkelmshavener Haeerstrale
von der Rennplatzstralie/Elkamp
bis Triftweg/Weilenmoorstrade rd. 2.240,000,-- DM

2. Triftweg
von der Wilhelmshavener Heerstrafe
bis zum Etzhorner Weg rd. - 680,000,-- DM

3. Etzhorner Weg
von der Wilhelmshavener Heerstrale
bis zum Mihlenhofasweg ' rd. 310.000,~-- DM

4, Etzhocrner Weg '
vom Mihlenhofsweg
bis zum Triftweg rd. 720.000,-- DM

o - Mihlenhofsweg
zwischen Rennplatzsirafie
und Etzhorner Weg rd. 410.000,-- DM

6. Mihlenhofsweg
zwischer: Etzhorner Weg und _
Wilhelmshavener Heerstrale - rd. 93.500,-~ DM

7. Erschlieflungsstraie siidlich
vom Triftweg rd. 349.000,~-- DM

8v Wanderweg im Bereich Miilhienhofsweg
(s6ffentliche Wegefldche) rd. 91.500,-- DM

9. Kosten der Folgeeinrichtungen
Grundrédumung der Gr&ben

a) entlang der WeiBenmoorstraBe
b) entlang des Triftwages
c) entlang des Mihlenhofsweges rd. 10.000,-- DM

Die Kostenverteilung richtet sich nach den satzungsrechtlichen
Bestimmungen. .
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