+ Satzung der Stadt Oldenburg (0ldb)

Betr.: Bebauungsplan Nr. 434 fir Fl&dchen zwischen Wilhelmshavener
HeerstraBe, Etzhorner Weg, Triftweg und Haselriege

Aufgrund des § 6 der Niedersdchsischen Gemeindeordnung und § 10 des
Bundesbaugesetzes (BBauG) hat der Rat der Stadt Oldenburg (0ldb)
folgende Satzung beschlossen:

§ 1

Die Planzeichnung der Satzung "Bebauungsplan Nr. 434" ist Bestand-
teil dieser Satzung.

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches ist auf der Planzeich-
nung festgesetzt.

§ 2
Das im Geltungsbereich liegende Bauland wird festgesatzt als

1. Allgemeines Wohngebiei 1 (WA 1)

Zuldssig sind:

1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Ldden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nichtstdrenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheit-
liche Zwecke,

4. Stellpldtze und Garagen nur fiir den durch die zugelassene Nutzung
verursachten Bedarf - gemdf § 12 BaulNVO, ausgenommen sind Stell-
plitze und Garagen fir Kraftfahrzeuge mit einem Eigengewicht
iber 3,5 t sowie fir Anhidnger dieser Kraftfahrzeuge,

5. Ri3ume fiir freie Berufe - gemd&pB § 13 BauNvo,

6. Nebenanlagen - gemdf § 14 BauNVO.

2. Allgemeines Wohngebiet 2 (WA 2)

Neben den unter 1 ausgefiihrten Nutzungen sind hier gemdg § 4 Abs. 3
BauNV0O ausnahmsweise Gartenbaubetriebe zuldssig.

§ 3

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

Ausnahme:

Im Einzelfall kann in den in der Planzeichnung ausgewiesenen
Bereichen von der Zahl der Vollgeschosse eine Ausnahme zugelassean

werden. In diesem Fall darf die GeschoBflichenzahl nicht iber-
schritten werden.

Mit der Ausnahmegenehmigung kdnnen von der Baugenehmigungsbehdrde
bezlglich der Baugrenzen, der Grenzabstdnde und der Stellung der
Gebdude erhdhte Anforderungen gestellt werden.

§ 4

Die Garagen und Stellpldtze sind nur in der lUberbaubaren Grund-
stlicksfldche zuldssig.



§ 5
Festsetzungen, die dieser Satzung widersprechen, treten auBer Kraft;

insbesondere die Teilfldchen des Bebauungsplanes Nr. 153, soweit
sie von diesem Bebauungsplan lberdeckt werden.

§ 6

Diese Satzung wird mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Oldenburg (Oldb), den 21.4.1980

Fleischer andscher
Oberbiirgermeister Oberstadtdirektor

Dieser Babauungsplan ist geméiR 11 deg
el R ;

8BauG in der z. Zi geltender Fassung mit
Veriligung
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I. Bisheriger Rechtszustand

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 434 liegenden
Fldchen sind im Fldchennutzungsplan vom 11. April 1960 teil-
welse als Kleinsiedlungsgebiet ausgewiesen, und zwar

"Am Hufeisen", am Harmsweg und an der Westseite des Etz-
horner Weges bis zum Haseler Weg. Der ilibrige Teil - zwischen
dem westlichen Gewerbegebiet und dem &stlichen Landschafts-
schutzgebiet gelegen - befindet sich z. Z2t. im AuBenberszsich.

Eine Anderung des Fldchennutzungsplanes mit dem Ziel, den Ge-
samtbereich als Wohnbaufldche auszuweisen, ist eingeleitet.

Fir den Bereich zwischen Wilhelmshavener HeerstraBe, Triftweg,
Etzhorner Weg und Harmsweg wurde am 16.6.1954 der Fluchtlinien-
plan 153 rechtskrdftig. Diese Planung, die zum gréften Teil
verwirklicht ist, wird ersetzt durch den Bebauungsplan 434.

II. AnlaB und Ziel der Planung

Der siidliche Planbereich - lt. Flachennutzungsplan als
Kleinsiedlungsgebiet ausgewiesen - entspricht in der
gegenwdrtigen Nutzung nicht mehr dem Sinn einer Wohn-
nutzung mit einer nebenberuflich ausgeiibten landwirt-
schaftlichen Bodennutzung. Eine Anpassung an die allge-
meine Entwicklung der Grundsticksgrdfen und Siedlungs-
formen wird durch die ARusweisung eines allgemeinen
Wohngebietes erreicht.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 434

Der ndrdliche, z. 2Z2t. im Fldchennutzungsplan als Aufenbereich
dargestellte Planbereich, ist charakterisiert durch Streube-
bauung mit ehemaligen H&fen, die jedoch heute iberwiegend

dem Wohnen dienen. Die dazugehdrigen Freifldchen werden
iberwiegend nicht mehr als landwirtschaftliche Fl&chen
genutzt.

Es sollen vorhandene Elemente der Landschaft, wie wWwall-
hecken und Baumbestand, so weit wie mdglich erhalten werden.
AuBerdem soll in der vorgesehenen Grinraumverbindung die
Durchlidssigkeit flir FuBgédnger gesichert werden.

Die Bebauungspldne 434 und 435 sind als ein Konzept ent-

wickelt. Sie werden im Verfahren aber getrennt voneinander
behandelt.

ITITI. Inhalt des Planes

Fl&chenbilanz:
Der Bebauungsplan umfafBt insgesamt eine ¥liche von ca. 19,7 ha.
Diese Geld@ndefl&che gliedert sich in:

Grundstiicks- GeschoBfldche
fldche in gm in gm

1. Baufldchen

a) Allgemeines Wohngebiet 1 119.000 38.200

b) Allgemeines Wohngebiet 2 46,300 13.900
2. Verkehrsfldchen

a) StraBenfldchen 29.450

b) Verkehrsgriinfldchen 750

c) FuBwanderwege 800

Geplante Nutzung:

Der geplante Planbereich wird als allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen, wobei der slidliche Teil, der bereits dichter bebaut
und Uberwiegend parzelliert ist, entsprechend dem Bestand
eine hdhere Ausnutzbarkeit erhdlt mit einer GRZ/GFZ von
0,25/0,35; vorgesehen ist eine eingeschossige Einzelhaus-
bebauung.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 434
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Eine Abstufung gegeniliber den im Westen angrenzenden Gewerbe-
gebieten ist gewdhrleistet, hier gelten die Planungsricht-
pegel (Immissionsgrenzwerte) von tagsiiber 60 dB (A) und
nachts 45 dB (A) entsprechend Vornorm DIN 18005. Staub-

und geruchsemittierende Betriebe sind in den o. g.
Gewerbegebieten unzuldssig. Weiter sind hier breite
Griinstreifen mit Pflanzbindungen in den nicht {iberbau-
baren Grundstlicksfldchen vorgesehen.

Durch eine groBfe Anzahl von Festsetzungen und Bindungen wird
die Landschaft in ihrer Gesamtheit erhalten, u. a. sind die
Bdume und Wallhecken eingemessen worden. Generell orientieren
sich die Baugrenzen an der vorhandenen stddtebaulichen Struk-
tur wie z. B. die bestehenden Baufluchten; die Abstédnde zu
den Wallhecken sind zum grdBten Teil auf 5,00 m festgesetzt
worden. Bei Bereichen mit wichtigen Landschaftselementen

sind die Abstdnde grdfRer gewdhlt worden.

Der ndrdliche Bereich mit stark landschaftlicher Prdgung
gso0ll in seinem Charakter - soweit das bei einer Bebauung
mdglich ist - erhalten bleiben. Demzufolge wurde hier

eine geringere Ausnutzbarkeit festgesetzt mit einer

GRZ/GFZ von 0,20/0,30. Auch hier ist nur eine eingeschossige
Einzelhausbebauung zuldssig.

Zur Gliederung der Wohnbaufldchen und Herausarbeitung
einzelner Siedlungsbereiche mit eigenem Charakter werden
die Neubaugebiete durch Griinzige voneinander abgegrenzt.
Die Verbindung miteinander erfolgt durch ein System von
Wanderwegen.

Der wertvolle Baumbestand sowie Wdlle und Wallhecken sind
als zu erhalten festgesetzt.

Durch den AusschluB von Garagen und Stellpldtzen auf den
nichtiiberbaubaren Grundstiicksfldchen wird die Streuung von
Baulichkeiten vermindert und das Einfiligen der Baukdrper

in die Landschaft gesichert. Hierdurch verbleiben die
nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen Uberwiegend grin.

Die erforderliche Spielplatzfldche soll auBerhalb des Plan-
bereichs auf dem stddtischen Grundstiick Ostlich des Etzhorner
Weges in HOhe der Einmiindung Harmsweg angelegt werden.

Ein gefahrloseres Uberqueren des Etzhorner Weges soll durch
verkehrslenkende MaBnahmen erreicht werden.

Es ist vorgesehen, die erforderlichen Mittel fiir die Her-

richtung des Spielplatzes fiir den Haushaltsplan 1981 anzu-
melden.

IV, Infrastruktur

1. Erschliefung

Der Bebauungsplanbereich liegt zwischen der Wilhelmshavener
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr.
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Heerstrafe und dem Etzhorner Weg. Die Verkehrserschliefung

erfolgt von diesen beiden StraBen und den vorhandenen
Querverbindungen Triftweg, Harmsweg und Haseler Weg aus.

Der Harmsweg sollte zu gegebener Zeit innerhalb der
vorhandenen Verkehrsfldche ausgebaut werden. Der
Haseler Weg ist zwischen der Wilhelmshavener HeerstraRe
und der westlichen Geltungsbereichsgrenze bereits
ausgebaut; der Ausbau des Reststiickes bis zum Etz-
horner Weg erfolgt zu gegebner Zeit innerhalb der
vorhandenen Verkehrsfldche. Zur ErschlieBung des
ndrdlich gelegenen Wohngebietes ist ein befahrbarer
Wohnweg vorgesehen (Breite 5,50 m), der in n&rdlicher
Richtung auf der bestehenden Wegeparzelle liegt,

dann parallel zum K8stersweg verlduft und auf die
Haselriege miindet.

Der Etzhorner Weg wird z. Zt. nicht ausgebaut. Ein
spdterer Ausbau ist mdglich nach den im Bebauungsplan
Nr. 517 angegebenen MaBen (FuBiweg 2 x 1,50 m; Radwege
2 x 1,00 m; Fahrbahn 6,00 m; beidseitig vorhandene
Baumreihen einschl. Verkehrsgriin und Parknischen

2,50 - 4,00 m).

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, Gas und Strom ist sicherge-
stellt.

Die Entwdsserung erfolgt Uber die vorhandenen bzw. zu
ergédnzenden Kandle im Triftweg, Harmsweg und Haseler
Weg in Richtung Wilhelmshavener HeerstrafBe.

Es ist vorgesehen, einen Schmutzwasserkanal in den
Etzhorner Weg - vom Mihlenhofsweg bis zum Haseler Weg -
zu verlegen.

Auch die Planstrafe A und der Kdstersweg sollen an das
bestehende Kanalnetz in dem Haseler Weg angeschlossen
werden. Die Oberfldchenentwidsserung soll durch einen
noch aufzustellenden Entwdsserungsplan geregelt werden.

Nachrichtliche {bernahme

Das Bebauungsplangebiet liegt z. Zt. im Bereich eines
Richtfunkfeldes der Bundespost. Beiderseits der
Sichtlinie der Richtfunkverbindung gilt eine im Plan
ausgewiesene Bauhthenbeschrinkung.

Im westlichen Planbereich lduft die Abgrenzung der
Schutzzone 2 des Ldrmschutzbereiches flir den milité&-
rischen Flugplatz Oldenburg.
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In diesem Bereich werden Anforderungen bei der Errich-
tung von baulichen Anlagen gestellt, sie sind aus der
Schallschutzverordnung vom 5. April 1974 zu entnehmen.

>

Offentlicher Personennahverkehr

Im Generalverkehrsplan ist vorgesehen, die Linie 10 von
der Butjadinger Strafe auf Wilhelmshavener HeerstraBe/
EkernstraBe zu verlegen. Das bedeutet, daBf fiir die
Bereiche westlich des Etzhorner Weges eine Verbesse-
rung, fiir die Bereiche &stlich eine Verschlechterung
gegeniiber der bestehenden Situation.

V. Grunderwerb, Kosten der Durchfiihrung

Grunderwerb ist erforderlich flir die geplanten FuBwege und
fir die PlanstraBe A.

Soweit zur Durchfilhrung des Bebauungsplanes Grunderwerb
notig ist, sollen freie Vereinbarungen angestrebt werden.

Flilhren die Verhandlungen nicht zum Erfolg, wird auf die
gesetzlichen M&glichkeiten nach dem Bundesbaugesetz
zurlickgegriffen.

Die Kosten, die durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes
entstehen, gliedern sich berschlidglich wie folgt:

PlanstraBe A vom Haseler Weg

bis Haselriege ca. 496.000,-- DM
Haseler Weg ca. 4495,000,-- DM
Am Hufeisen ca. 590.000,-~ DM
FuB- und Radwege ca. 102.000,-- DM
Schmutzwasserkanal Etzhorner Weg ca. 458.000,-- DM
Harmsweg ca. 560.000,-- DM

Die Kostenverteilung richtet sich nach den satzungsrecht-
lichen Bestimmungen.

Der von der Stadt zu tragende Anteil betrdgt ca.400.000,-- DM.

Es ist damit zu rechnen, daf die von der Stadt zu tragenden
Anteile aus dem Haushalt zur Verfligung gestellt werden.



