Stand: Dez. 1978

Satzung

betr. den Bebauundspiﬂn Nr. 506 fiir einen Bereich zwischen
Sackhofsweg, Slidwestgranze des Flurstiickes 855/154, neue
Linienfihrung der Sudbak-, Sidostgrenze des Grundstilickes
Frobelschule, EBkamp und Scheidewazg.

RPufgrund der §€§ 6 und 40 der Wiedersichsischen Gemeindeordnung
in Verbindung mit den §§ 1, 2, 9 und 10 des Bundesbhaugssetzes
und der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstilicke
(Baunutzungsverordnung) in den z. Z. geltenden Fassungen hat
der Rat dex Stadit Oldenburg (0ldb) am 25 gp 1977 folgende
Satzung besschlossen: :

§ 1

Die Planzeichnung der Satzung "Bebauungsplan Nr. 506" ist Be-
standteil dieser SZatzung.
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Die Grenze des rdumlichen Geltungshereiches ist auf 4
zeichnung festgesetzt,

§ 2
Dag-im Geltungsbereich liegende Bauland wird festgesetzt als:

(1) Allgemeines Wohngebist 1 + 2

s

fulidssig sind:

1. Wohncebiude

2. diz der Verscrgung des Gebietes dienenden Liaden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nichtstdrenden
Handwerksbetiriebe

3. anlacen fir kirchiiche, kultureslle, soziale und
gesundheitliche Zwecks
4. Stellpldtze und Garagsen fiir den durch die zugelassene

Nutzung verursachten Bedarf mit Ausnahme von Kraft-
fahrzeugen mit einem Eigengawich:t iber 2,5 t

— gemdfB § 12 BaudvoQ
gemdB § 13 BauXvo

5. Raume fiir freie Berufe

6. Nebenanlagen gemdB § 14 BauNvO

Im Allgemeinen Wohngebiet 1 sind die Ausnahmebestimmungen
dms § 4 Abs, {3) Ziff. 1 ~ § BaulvO nicht Bestandteil dieser
Satzung. Im Allgemeinen Wohngebiet 2 k&nnen ausnahmsweise
Tankstellen Zhg@l ss=n werden.

DLz ounter {7 calgellhiten baulichen und -sonstigen Antagen
3336 im Einzolfzll unzulissiy, wenn sie nach Anzahl, Lage .
UmTAnd oaer sweckbestimmung der Eigenart des Baugebistes

widersprechen. Sie sind *ngnﬁqondgre unzuldssig, wenn von
ihnen Beléstigungen oder St.drungen aquchmn kdnnen, die fir
die Umgebung nach der ELgenﬂrt dfes Gebietes unzumuthar sind.
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Bebauungsplan Nr. 506

Dies gilt sinngemdB auch fiir die Anderung, Nutzungsdnderung
und Erweiterung bauliche oder sonstiger Anlagen innerhalb
des festgesetzten Baugebietes. :

Bei der Anwendung dieser Bestimmung diirfen nur stddtebauliche
Gesichtspunkte berilicksichtigt werden. o

§ 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 einz Ausnahme zuge-
lassen werden. In diesem Fall darf die GeschoBfldchenzahl
nicht iiherschrittén werden.

Mit der Ausnahmegenehmigung kénnen von der Baugenehmigungs-
behtrde beziliglich der Baugrenzen, der Grenzabstidnde und der
Stellung der Gebdude erhdhte Anforderungen gestellt werden.

§ 4

Garagen und Stellpl&tze sind nur innerhalb der ilberbaubaren
Grundstiicksflichen zulidssig.

Die Bebauungspline Nr. 146, Nr. 196 und Nr. 354 sowie alle
sonstigen Festsetzungen, die dieser Satzung widersprechen,
werden aufgehoben, soweit deren Bereich von dieser Satzung
liberdeckt werden.

§ 6

Die Satzung wird mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.
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Oldenburg, den 25 AP 1977

Fleischer Wandscher
Oberbiirgermeister Oberstadtdirektor
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Bagriindung zum Bebauungsplan Nr. 506

Allgemeines

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 506 ist im Fldchennutzungs-
plan der Stadt Oldenburg als Wehnfldche bzw. Schulfldche ausge-
wiesen.

Eine Anderung ist nicht erforderlich, da die geplanten Fest-
setzungen im Bebauungsplan der Ausweisung . im Fldchennutzungsplan
entsprechen.

Der Rat der Stadt Oldenburg hat am 3. 5. 1976 bereits beschlossen
fiir Fldchen im Bereich Sackhofsweg, Scheideweg, EBkamp und west-
liche Grenze des Flurstiickes 8535/154 einen BebauungsPIan im Sinne
des § 30 BRauG aufzustellen.

AnlaB der Planung

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, weil &ffentliche und private-
Interessen in diesem Bereich eine planerische Beordnung erfordern.

Die flir dieses Gebiet geltenden, nach § 173 BBauG ibergeleiteten
Bebauungspldne Nr. 146 und Nr. 196 sind keine qualifizierten
Bebauungspldne im Sinne des § 30 BBauG. Sie werden aufgehoben,
soweit ihre Bereiche von diesem Bebauungsplan ilberdeckt werden.

Im Bebauungsplan Nr. 506 soll im Hinblick auf die Ldrmimmissionen

vom NATO-Flugplatz Oldenburg lediglich eine Arrondierung des Bauu
geblctes erfolgen.

Lage des Bebauungsplangebietes

Der Bebauungsplan grenzt im Sdosten zwischen FeldstraBe und Gr.
Blirgerbusch an den Bebauungsplanbereich Nr. 121, im Nordwesten

an die Bebauungsplanbereiche Nr. 149 und Nr. 201. Es handelt

sich hier um iibergeleitete Bebauungspline gem. § 173 BBauG.

Im Osten, zwischen Sackhofsweg und rilickwdrtiger Grenze der
Bebauung ES8kamp, schlieBen landwirtschaftlich genutzte Fldchen
an. In den brigen Beresichen grenzt der Bebauungsplan an vocr-
handene Wohnbauflichen, flir die keine verbindliche Bauleitplanung
besteht.

Fldchengliederung und Eilnwohnerverteilung

Der Bebauungsplan umfaft eine Fl&che von ca. 11,3 ha, die sich
aufteilt in

Nettobauland

a) Allgemeines Wohngebiet rd., 8,395 ha = 74,3 3 des
b) Baugrundst. f. d. Gemeinbedarf rd. 0,925 ha = 8,2 % Brutt
Offentliche Grinfliche rd. 0,475 ha = 4,2 % bauge
Verkelhrsfliche rd. 1,350 ha = 11,9 % biete
Versorgungzfliche ' rd. 0,025 ha = 0,2 %

Fldche fir die Wasserwirtschaft rd. 0,130 ha = 1,2 %



Begrﬁndung 7. Beb.~Plan Nr. 50¢

In diesem Gebiet leben z. Z. ca. 160 Ew., der mdgliche Ein-
wohnerzuwachs ist bei einer angenommenen Haushaltsgrdfe

von 3 Persconen mit ca. 170 anzusetzen, womit eine Brutto-
"wohndichte von ca. 33 Ew./ha erreicht wiirde.

Geplante Nutzung

der Bebauungsplan Nr. 506 hat im wesentlichen folgende Ziel-
-setzungen *

1. Abgrenzung des Baugebietes zum Freiraum

2. Erhaltung und Arrondierung der {iberwiegend vorhandenen
Wohnnutzung . '

3. Weiterer Ausbau des Grundgerilistes der vorhandenen Grin-
fl&chken

Die fiir die Wohnbebauung vorgesehenen Flichen werden als All
gemeines Wchngebiet festgesetzt.

Zulissiges Maf der baulichen Nutzung:

zI; GRZ 0,2/0,3; GFZ 0,3/0,4. Im Bereich der Grundstiicke Mowen-
‘weg, einem Teilbereich des Wilkenweges und im Bereich der noch
zu erschlieBenden Wohnbaufldchen wird die Kannbestimmung, von
der Zahl der Vollgeschosse eine Ausnahme zuzulassen, nicht
aufgenommen. Das Grundstiick der Frtbelschule wird als Bau-
grundstiick flir den Gemeinbedarfi mit der Zweckbestimmung Schule
festgesetzt.

Zuldssiges Maf der baulichen Nutzung:
ZIT; GRZ 0,4; GFZ 0,6

Im Hinblick darauf, daB mdglicherweise der Bebauungsplanbe-
reich in dem durch Rechtsverordnung noch festzusetzenden
Lirmschutzbereich (Schutzzone 1) des NATO-Flugplatzes
Oldenburg liegen wird, erfolgt durch Einschrieb in die Plan-
zeichnung der Hinweis, daf nach Erlaf der Verordnung Schall-
schutzvorkshrungen nach dem Gesetz zum Schutz gegen Flugldrm
(Schallschutz-V) bei Errichtung von baulichen Anlagen

gem. § 5 Abs. 1 Satz 2 und Abs. 3 des Gesetzes zum Schutz
gegen Flugldrm gefordert werden miissen.

Das gem. § 5 des Gesetzes zum Schutz gegen Flurldrm in der
Schutzzone 1 generell bestehende Bauverbot ist hier jedoch
nicht anwendbar, weil der Lidrmschutzbereich durch Verordnung
noch nicht festgesetzt ist.

Im Hinhlick anf dia &z t:acbllch vorh. Beldstigunyg durch Flur
l8rm ist jedoch zu priifen, ob méiglicherweise dadurch eine Ge-
sundneitsgefihrduny der Bevdlkerung gegeben ist.



Begrilndung z. Beh.-Plan Nr. 506

Es ist festzustellen, daB dieser Bereich {liberwiegend im Lande-
anflug iliberflogen wird und der Flugbetrieb tiberwiegend werk-
tags innerhalb der i{iblichen Arbeitszeit stattfindet.

Die Zumutbarkeitsschwelle wird nicht tberschritten, wenn an
einigen "Tagen im Jahr erhdhte Ldrmbeldstigungen durch sta:tende
Flugzeuge, Nachtfliige cder Fllige an Wochenenden eintreten.

Dem Belang Sicherheit und Gesundheit fiir die Bevélkerung in diesem
Bereich unter dem speziellen Aspekt Flugldrm sind folgende
Belange gegeniiberzustellen: '

1. - Im Fléchennutzungsplan von 1960 ist das Gebiet als
Wohnbaufliche bzw. Schulfldche ausgewiesen.

2. Bis zur Aufhebung der Satzung 143 (Nutzungsplan) und der
Anlage 1 der Bauordnung fiir die Stadt Oldenburg am 27. 4., 1973
waren die Ubergeleiteten Pldne Nr, 196 und Nr. 146 zZusamman
nit der Satzung 143 und der Anlage 1 der Bauordnung qualifi-
zierte Bebauungspline im Sinne des § 30 BBauG. '

Die Grundstiickseigentiimer haben kein Versténdnis dafiir,
dap die bis zum 27. 4. 73 vorh. Voraussetzungen fir gine
ErschlieBung und Bebauung nicht wiederhergestellt werden
“kOnnen. '

3. Es handelt sich hier lediglich um einé Abrundung vorkh.
Wohnbaufldchen.

4. Die fiir dieses Gebiet notwendigen Infrastruktureinrichtungern
(Ver- und Entsorgungsanlagen, Sporteinrichtungen im Bereich
der Frdbelschule, Einkaufszentrum usw.) sind vorhanden bzw.
miissen aufgrund der vorh. Bebauung geschaffen werden.

5. Tm niheren Bereich sind umfangreiche Erholungseinrichtungen
vorhanden bzw. geplant. (GroBer Bilirgerbusch, geplanter Grin-—
zug entlang der Sidbdke, Grinanlage im Bereich des Riickhalte-—
beckens Slidbéke) . :

6. Obwohl es sich um einen ldrmbelasteten Bereich handelt, wird
von Bauwilligen stark darauf gedrdngt, daB die Voraussetzungen
fiir eine Bebauung geschaffen werden.

Bei gerechter Abwigung der Gffentlichen und privaten Belange
segeneinander und untereinander ist die SchluBffolgerung zu
ziehen, daf das Interesse zur Schaffung neuer Wohnungen untar
den gegebenen Voraussetzungen schwerer wiegt als das Be-
diirfnis nach Schutz der Bevdlkerung vor dem Flugldrm,

zumal neben den bereits dargelegten positiven Fakten durch
bauliche MafSnahmen entsprechend der Schallschutzverordnung
vom 5. 4. 74 die zu stellenden Schallschutzanforderungen
eingehalten werden kinnen. :

Ein nach dem Niedersdchsischen Gesetz liber Spielpldtze



Begriindung z. Beb.-Plan Nr. 50¢

zu fordernder Kinderspielplatz wird aus allen Richtungen gut
erreichbar im Zuge der Griinverbindung Silidbdke festgesetzt.

Die Ausfilhrung, Beschaffenheit und Ausstattung der Spielfldche
wird mit der Ausbauplanung festgelegt.

Durch geeigneie Mafnahmen (Verwallung, Widnde und dergl.) sollen,
soweit erforderlich, die Beeintrichtigungen benachbarter Grund-
stlicke auf ein zumutbares MaB herabgesetzt werden.

Die im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichneten BZume und
Wallhecken sind aus stddtebaulichen Griinden zu erhalten.
(Abgrenzung zum Freiraum, Gliederung der Bauflichen, Gestaltung
der Verkehrsflichen). Abgdngliche Biume sind zu ersetzen.

ErschlieBung
a) StraBen, Fl&chen fiir den ruhenden Verkehr, &ffentlicher
Nahverkehr,

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete werden, soweit sie
nicht zum EBkamp, Scheideweg und Sackhofsweg orientiert sind,
durch den Mdwenweg, Wilkenweg, eine vom Sackhofsweg abzweigende
Stichstrafe und einen vom Scheideweqg abzweigenden Stichweg
erschlossen.

Die. in den Planbereich einbezogene Verkehrsfliche Sackhofsweqg
zwischen Scheideweg und Neenkamp wird entsprechend ihrer Bedeu-
tung als Anliegerstrafe im Wohngebiet mit 10,5 m Breite Iestgeset:
Im Bereich der Eckgrundstiicke Wilkenweg wird unter Verzicht auf
Parkstreifen die bersits vorh. 10,0 m breite Verkehrsfldche
beibehalten.

Der Wilkenweg soll zu gegebener Zeit innerhalb der 8,5 m breiten
vorh. Verkehrsfliche ausgebaut werden. Von der Abknickung bis
zum Wendeplatz wird eine 6,5 m breite Verkehrsfliche festgesetzt.
Offentliche Parkflichen werden fiir diesen Bereich am Wendeplatz
angeordnet,

Der von der Abknickung Wilkenweg nach Osten abzwelgende, befahr-
bare Wohnweg und der vom Scheideweg abzweigende Weg werden

mit der nach RAST-E zu fordernden Mindestbreite festgesetzt. Da
eine Wendeanlage nur flir Pkw geplant ist, werden diese Wege von
Miillfahrzeugen und Strafenreinigungsfahrzeugen nicht befahren.
Die Milleimer sind von den Anliegern dieser Wege bis an die

von der Millabfuhr befahrbaren Strafen zu bringen. Die Wege sind
in voller Breite von den Anliegern zu reinigen.

Die vom Sackhofsweg abzweigende StichstraBe wird wie der Wilkenwe
mit 8,53 m Breite festgesetbzt.

Der Mdwenweg soll mit Busnahme des Wendeplatzes ebenfalls inner=
hallb dexr vorh. Verkehrsildche ausgebaut werden. Um das Wenden
griferer Fahrzeuge (u. a. Millfahrzeuge) zu erméglichen, wird an
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" Stelle des zu klein bemessenen Wendeplatzes unter Inanspruchnahme
der &stlich vom vorh. Wasserzug Siidbidke gelegenen Flidchen und
kleinerer Fldchen von den Grundstiicken Mdwenweg Hausnr. 24 und

. 25 ein Wendeplatz in der erforderlichen GriBe festgesetzt.

Die ErschliefBungsanlagen werden durch FuBf- und Radwege mit dem
Wanderweg entlang dem Grinzug der Silidbdke verbunden.

Die mBgliche Aufteilung der Verkehrsflichen ist aus: -den in der
Anlage beigefiigten Querprofilen zu erseh@n

Die gem. Rd. Erl. d. Nds. Soz. Min. vom 5. 5. 1969 in Verbindung
mit der RAST-E zu fordernden &ffentlichen Parkilichen fiir den
allgemeinen Verkehr (Besucher, Lieferanten und dergl.) 51nd inner
halb der offentllchen Verkehrsfidchen ausgewiesen. :

Im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist darauf zu achten,

da im privaten Bereich die gem. § 47 NBauO zu fordernden Ein-
stellpldtze in sclcher Anzahl und GrdRe zur Verfiigung stehen,

daB sie die vorh. und zu erwartenden Kraftfahrzeuge der stédndigen
Benutzer und Besucher aufnehmen kdnnen.

Auf die Beachtung der in § 2 der Verordnung iiber den Bau und
Betrieb von Garagen (GaVo) erhobenen Forderungen wird besonders
hingewiesen.

ﬁie:ErschlieBung des Gebietes durch den &ffentlichen Personen-
nahverkehr erfolgt tber den Scheideweg.
b) Ver~ und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Gas kann sichergestellt
werden, sowelit diese Versorgungsanlagen noch nicht vorhanden sind

Die Entwdsserung erfolgt im Trennsystem durch Schmutzwasser-
kanalisation mit AnschluB an das Zentralkldrwerk und durch
Regenwasserkandle, die auf der Sidbdke - Wasserzug 4.03 - ausge-
richtet sind.

Nachrichtliche i{bernahmen

Fir den Wasserzug 4.03 - Siidbdke ist ein Planungsfeststellungs-
verfahren nach dem Niedersdchsischen Wassergesetz durchgefiihrt
worden. In diesem Verfahren ist im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 506 eine Fllhrung der Siidbike festgesetzt worden, die eine
Beseitigung zahlreicher erhaltenswerter BiZume zur Folge hitte
und Schwierigkeiten bei der Anlage des Wendeplatzes Mdwenweqg
bereiten wilirde.

Im Bebauungsplan wurde deshalb eine alternative Fliihrung dar-
gestetlt. Die Stadt Oldenburg beabsichtigt zu gegebener Zeit

fir diese Filhrung ein PTananderungcvnrfabrﬂn nach dem NWG durch-
zufiihren.
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Grunderwerb, Kosten der MafBnahmen

Soweit zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes Grunderwerb notwendig
wird, soilen freie Verhandlungen angestrebt werden. '

Fiihren diese Verhandlungen nicht zum Erfolg, wird auf die gesetz~
lichen Mdglichkeiten nach dem Bundesbaugesetz zuriickgegriffen.

Die Rosten, die durch die Ausfiihrung des Bebauungsplanes ent-
stehen, gliedern sich wie folgt iiberschligig:

Sackhofsweg vom Scheideweg bis Neenkamp rd. 465.200,-—— DM
Wilkenweg einschl. Fu3- und Radweg zum Schei-~

deweg . ‘ rd, 583.500,-- DM
Wohnweg von der Abknickung Wilkenweg abzwei-~

gend einschl., Wegeverbindung zum Wanderweg

Siidbé&ke ' rd. 119.500,—-- DM
Stichstrafe vom Sackhofsweg abzwelgend

einschl. Wegeverbindung zum Wanderweg Silid-

bdke rd. 450.000,-— DM
Wohnweg vom Scheideweg abzweigend . rd. 108.000,-— DM
MBwenweg : rd. 236.000,-— DM
Offentl. GriinflZchen (Spilelplatz, Grin-

~anlagen) rd. 252.000,-- DM
Siidbdke mit FuBf- und Reinigungsweg im

Planbereich rd., €06.000,-- DM
Verrohrung der alten Silidb&ke im Scheideweg rd. 27.000,~-—- DM

Die Kostenverteilung richtet sich nach den satzungsrechtlichen
Bestimmuangen. -

Der von der Stadt zu tragende Anteil betrigt rd. 1.240.000,-- DM.
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