Satzung der Stadt Oldenburg (01ldb)

betreffend den Bebauungsplan Nr. N-560 fiir Fldchen zwischen dem
Mittelweg im Osten, der StraBe An der Feldwische und der Tondern-
straBe im Siidan, dem Flugplatzgeldnde im Norden sowie dem an-
schlieBenden AuBenbereich im Westen
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Aufgrund des § 6 der Niedersichsischen Gemeindeordnung und des
§ 10 des Bundesbaugesetzes hat der Rat der Stadt Oldenburg (0ldb)
folgende Satzung beschlossen:

§ 1

Die Planzeichnung der Satzung "Bebauungsplan Nr. N-560" ist Be-
standtell dieser Satzung. ~

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

§ 2
Das im Geltungsbereich liegende Bauland wird festgesetzt als:

(1) Reines Wohngebiet (WR)

a) Zuldssig sind:
1. Wohngebdude,
2. Riume fiir freie Berufe gemds § 13 BauNVO,
3. Nebenanlagen gemd8 § 14 BaulNVO.
b) Ausnahmsweise zuldssig sind:
1. Liden und nicht stdrende Handwerksbetriebe, die =zur

Deckung des tdglichen Bedarfs flir die Bewohner des
Gebietes dienen,
2. Kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

(2) Allgemeines Wohngebiet (WA)

a) Zuldssig sind:
1. Wohngebiude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den,

Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe,

3. Anlagen filir kirchliche, Xkulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke,

4. Riume Ffiir freie Berufe gemdB § 13 BauNVO

5. Nebenanlagen gemdB § 14 BauNVoO.



b) Ausnahmswelise kdnnen zugelassen werden:
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht st8rende Gewerbebetriebe,
3. Anlagen filir Verwaltung sowie fiir sportliche Z2Zwecke,
4, Gartenbaubetriebe,
5 Tankstellen,

6. Stdlle fir Kleintierhaltung als Zubehdr zu Klein-
siedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbs-
stellen,

§ 3

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

Ausnahmen:

Im Einzelfall kann von der Zahl der Vollgeschosse eine Ausnahme
zugelassen werden. Die Grund- und GeschoBflidchenzahl dirfen dabei
nicht iiberschritten werden.

Mit der Ausnahmegenehmigung k&nnen von der Baugenehmigungsbeh&rde
bezliglich der Baugrenzen, der Grenzabstidnde und der Stellung der

. Gebdude erhdhte Anforderungen gestellt werden.

§ 4

Garagen und Stellpldtze sind auBerhalb der iUberbaubaren Grund-
stlicksfldchen zuldssig, jedoch nicht an den 8ffentlichen Verkehrs-
fldchen. Zwischen Verkehrsfldche und Garagentor ist ein Stauraum
von mindestens 5 m Tiefe freizuhalten.

Dies gilt auch flir die Bereiche des Bebauungsplanes, flir die an
den Verkehrsflachen nicht {iberbaubare Grundstlicksfldchen mit einer
geringeren Tiefe als 5 m festgesetzt sind.

Die der Versorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen gemdf

§ 14 (2) BauNVO kénnen ausnahmsweise auf den nicht {Uberbaubaren
Grundstlicksfldchen zugelassen werden, in den Vorgartenbereichen
bis 5,00 m Tiefe, jedoch nicht bei einer Grundfldche von mehr als
5 gm.

§ 5

Die Bebauung in der 2. Reihe (Hintergrundsticke) ist zuldssig,
wenn hierfilir die Grundstiicksgrdfe fir freistehende Einfamilienhdu-

ser mindestens 500 gm und flir Doppelhduser jeweils mindestens 400
am betragt.



Die Gebdudestellung von den in 2. Reihe errichteten Doppelhdusern
muB parallel zur StraBe erfolgen.

§ 6

Die Rechtsverbindlichkeit des {bergeleiteten Bebauungsplanes Nr.
32 wird hiermit aufgehoben.

§ 7

Die Satzung wird mit der Bekanntmachung ihrer Genehmigung durch
die Bezirksregierung rechtsverbindlich.

Oldenburg (0ldb), den 14.12.1981

;? d o
LGS

Dr. Nlewerth
Oberblirgermeister
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. N-560
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AnlaB und Ziele der Planung:

1‘1

AnlaB der Planung:

Die Baulandfl&dchen zeigen eine durch Kleinsiedlerstellen
und sonstige Einfamilienhduser geprdgte lockere Bebau-
ung. Zur Zeit wird das ganze Plangebiet mit einer
Schmutzwasserkanalisation versehen. Das Erfordernis,
bestimmte GrundstilicksgrdBen fiir den einwandfreien
Betrieb einer Kldr- und Verrieselungsanlage unterhalten
zu missen, entfdllt damit.

Durch Bauvoranfragen wurde mittlerweile vielfach der
Wunsch der Anlieger deutlich, auf ihren Grundstiicken ein
zweltes Wohnhaus, meistens in riickwdrtiger Lage, zu er-
richten.



Begriindung zZum Bebauungsplan Nr. N-=560
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Die o. g. Grinde sind der AnlaB daflir, den Planbereich,
fir den ein Bebauungsplan im Sinne des § 30 BBauG noch
nicht besteht; planerisch zu beordnen.

1.2 Ziele dexr Planung:
Sie bestehen zusammengefaBt in der

- mafvollen Verdichtung der vorhanden Baufldchen durch
entsprechende Festsetzung von Art und MaB8 der bau-
lichen Nutzung, die den jetzigen baulichen Gegeben-
heiten gerecht wird.

— Sicherstellung von 6ffentlichen Griinfl&chen, mit denen
das Plangebiet und die né&here Umgebung zur Zeit unter-
versorgt sind im Zusammenhang mit dem sidlich benach-
barten Bebauungsplan Nr. 559 und

— Verbesserung der Infrastruktur.

Bestehende Rechtsverhdltnisse:

Im Fldchennutzungsplan der Stadt Oldenburg (1960) ist das in
Frage kommende Bauland als Kleinsiedlungsgebiet dargestellt.
Der neue Flichennutzungsplan 1981 sieht fiir den Planbereich
Wohnbaufldchen vor. Auch der Stadtteilentwicklungsplan 20
(Ofenerdiek/Blirgerfelde) von 1979 zeigt diesen Bereich, wie
auch der Fldchennutzungsplan 1981, als Wohngebiet.

Einen Teilbereich iliberdeckt der (lbergeleitete) Bebauungsplan
Nr. 32, der durch den Bebauungsplan Nr. 560 aufgehoben wird.

Der wasserwirtschaftliche Entwurf fir den Ausbau der Ofener-
dieker Bdke (WZ 4.00) einschlieBlich des Wasserzuges WZ 54
sowie des RWK (1973) wird bei der Planung beriicksichtigt.

Der Planbereich liegt nach dem Entwurf des Landesraumord-
nungsprogrammes Niedersachsen in der Flugldrmzone 3.

Bestand der baulichen Nutzung:

3.1 1Innerhalb des Planbereiches:

Der Planbereich besteht vorwiegend aus Einfamilienh&u-
sern in lockerer Bebauung. Die einstmals zusammenhdngen-
de Kleinsiedlungsbebauung am Brookweg und seinen Neben-
wegen hat sich zurilickgebildet auf relativ kleine Einfa-
milienh&user ohne die fir eine Kleinsiedlung typische
Nutzung durch Kleintierhaltung.

Das MaB der baulichen Nutzung betrdgt zur Zeit ca.

GRZ = 0,1 bis 0,2 bei iiberwiegend eingeschossiger Bebau-
ung. Geschdfte flr die Nah- und sonstige Versorgung so-

wie Dienstleistungsbetriebe befinden sich, teilweise in

grOBerer Entfernung, auBerhalb des Planbereiches.
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Aufierhalb des Planbereiches:

In den angrenzenden Planbereichen der rechtsverbindli-
chen Bebauungspldne sind folgende MaBwerte der baulichen
Nutzung festgesetzt:

sidwestlich angrenzend: BPL. 402: 0,4/0,4, Z I (WR)
sidéstlich angrenzend: " 388: 0,4/0,8, Z II (WA)
8stlich angrenzend: 418: 0,4/0,8, 2 II (WA)
Daraus ergibt sich, daB zur AlexanderstraBe hin, wo auch
die Einkaufsm®dglichkeiten und Dienstleistungsbetriebe

angesiedelt sind und stadteinwdrts eine verhdltnismiBig
grofe Grundstlicksausnutzung zuldssig ist.

4. Inhalt des Bebauungsplanes:

4.1

>
N

Grundsdtzliche Festsetzungen:

Im Hinblick auf die Lage des Planbereichs, der im Westen
und Norden an den AuBenbereich angrenzt, mit anderen
Worten Stadtrandcharakter hat, und im Hinblick auf die
zu erhaltende Siedlungsstruktur, wird das MaB der bauli-
chen Nutzung entsprechend niedrig gehalten. Um eine
stark verdichtete Bebauung in den Siedlungen auszu-
schliefen, setzt § 5 der Satzung Grundsticksgrépen £fiir
freistehende Einfamilienhduser und Doppelhduser fest.
Aus stddtebaulicher Sicht sind kleinere Grundstiicke
nicht mehr zu vertreten, zumal zum Teil sehr lange
private Zufahrten erforderlich wdren, um die Bebauung in
2. Reihe zu erschlieBen. Somit wird die nutzbare Breite
der schmalen Grundstilicke mindestens um 3 m reduziert.

Art der baulichen Nutzung:

Gem&s den unter Ziff. 4.1 dargelegten Differenzierungen
werden die Teilbereiche an der Tondern- und Sudetenstra-
Be als reines Wohngebiet festgesetzt. Hiervon sind auch
Rleinsiedlungen erfaB8t, deren jetzige Nutzung durch
Kleintierhaltung auf eine geringfligige Anzahl
zurilickgegangen und wo ein Wiederaufleben dieser
Nutzungsart nicht erkennbar ist.
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Die lbrigen Teilbereiche der Baulandflichen werden als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die zur Zeit ungenutzte Griinfldche im Bebauungsplan-Be-

‘reich Nr. 559 ndrdlich der Kleingartenanlage soll als

ffentliche Griinanlage mit der Zweckbestimmung "Kinder-
spiel- und Bolzplatz" ausgewiesen und nach Erwerb durch
die Stadt entsprechend ausgebaut und genutzt werden. Da-
bei deckt der XKinderspielplatz den Bedarf filir die Bebau-
ungspldne Nr. 559 und 560 ab, weil sich in den ibrigen
Bereichen die Anlegung von nur relativ kleinfldchigen
Kinderspielpldtzen erméglichen l&Bt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt, bis auf
das Grundstiick Mittelweg 127, auBerhalb der Larmschutz-
zone II, die flr den Natoflugplatz Oldenburg festgesetzt
ist (Verordnung liber die Festsetzung des Larmschutzbe-
reichs flir den milit&rischen Flugplatz Oldenburg vom
06.03.1979). Eine Wohnbebauung im Planbereich ist somit
allgemein zuldssig. Die Wehrbereichsverwaltung II weist
darauf hin, daBR der Bund Schadenersatzforderungen wegen
des Flugbetriebs, insbesondere wegen der Larmauswirkun-
gen, sowie Forderungen auf Anbringung von Schallschutz-
vorrichtungen, unbeschadet eines eventuellen Anspruchs
auf Aufwendungsersatz nach dem Gesetz zum Schutz gegen
Flugldrm, nicht anerkennt.

Der Planbereich liegt in einem Gebiet, das durch den
Flugbetrieb ldrmvorbelastet ist und wo mit "das Wohnen
beeintridchtigenden Auswirkungen" gerechnet werden muSB.

Die geplanten Festsetzungen sind jedoch vertretbar, weil
keine neuen Baulandfldchen mit neuer Infrastruktur ge-
schaffen werden, sondern nur eine mafvolle Verdichtung
der Bebauung innerhalb eines bereits besiedelten Wohnge-
bietes entstehen kann. Der Ldrmbelastung steht zum Aus-
gleich die Wohnqualitdt einer Siedlung mit freistehenden
Ein- und Zweifamilienhdusern gegeniiber.
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MaR der baulichen Nutzung:
Im Hinblick auf die unter Ziff. 4.1 gemachten Aussagen
wird im ganzen Planbereich fiir die Grundfl&dchenzahl, Ge-
schoffldchenzahl und die 2ahl der Vollgeschosse

0,25/0,35, 2 I

festgesetzt. Diese Werte lassen eine weitere Bebauung
von Grundstiicken, die etwa 1.000 gm und gr&pRer sind, mit
einem weiteren Geb&dude zu. Die ErschlieBung der Bebauung
in 2. Reihe erfolgt liber private Zuwegungen.

Flidchenbilanz:

GeschoBfl&dche:

Baulandflé&che: 292.800 gm 102.480 gm
O6ffentliche Verkehrsfldche: 36.800 gm
Mindesgr&pRe des Kinder-
spielplatzes
GeschoBfldche aus
Bebauungsplan 559: 33.110 gm
GeschoBRfldche aus
Bebauungsplan 560: 102.480 gm.

135.590 gm
davon 2 % flir Kinder-
spielplatz: 2.712 gm = rd. 2.720 gm

Infrastruktur, Entwdsserung, Griinfldchen:

5.1

Infrastruktur:

Die Baulandflichen sind durch vorhandene StraBen gut er-
schlossen. Deren endgtiltiger Ausbau ist zur Zeit noch
nicht vorgesehen. Ein solcher kann erst abschnittsweise
realisiert werden, wenn ein gesamtes Verkehrskonzept fiir
diesen Stadtbereich vorliegt und damit die Verkehrsfunk-
tionen der einzelnen Strafen festgelegt worden sind.

Die Erschlieffung der rilickwdrtigen Baufldche geschieht
durch private Zuwegungen. Alternativ-Vorschldge, diese
Baufldchen durch neue 6ffentliche Strafen und Wege zu
erschliefien, wurden schon bei der friihzeitigen Blrger-
beteiligung von den betroffenen Anliegern verworfen,
weil keine Bereitschaft zur Abtretung der hierflir erfor-
derlichen Grundstlicksfldchen bestand. Die betroffenen
Eigentlimer wollen fir den Fall, daf sie im 2. Glied
Wohnhaus-Neubauten errichten, eher die Nachteile des
privaten Anliegerverkehrs unmittelbar neben den vorhan-
denen Hdusern hinnehmen als die relativ hohen Kosten £flr
eine neue &6ffentliche Erschliefungsanlage tragen.
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Aufgrund der geringen Verdichtung der rilickwdrtigen Bau-
fl&chen fihren &ffentliche ErschlieBungsanlagen zu un-
verhdltnismdfiger Verteuerung der Bebauung. Das Prinzip,
durch kurze private Zuwegungen auf geordneten rilckwdrti-
gen Fldchen eine Bebauung planungsrechtlich zuzulassen,
kann als anerkanntes stddtebauliches Prinzip gelten.

Zu diesem Skonomischen Gesichtspunkt kommt noch die
Tatsache, daB die Baulandfldchen insgesamt schon mit
allen infrastrukturellen Einrichtungen versorgt sind und
weltere finanzielle Verpflichtungen als kommunale Vor-
sorge entfallen.

AupBerdem fdllt bei der Abwdgung ins Gewicht, daB der
Planbereich durch weitere Bebauung nur mdfig verdichtet
wird und somit eine gewisse Wohngqualitdt trotz einer
méglichen Vielzahl privater Zuwegungen erhalten bleibt.

Unter diesem Gesichtspunkt, daf eine weitere Gffentliche
ErschlieBung nicht realisierbar ist, wurden rickwdrtige
liberbaubare Grundstiicksfldchen festgesetzt, die eine
weitere Bebauung im 2. Glied mit nicht mehr als 50 m
Tiefe, gemessen von den vorhandenen StraBen, zuldgt.

Entwdsserung:

Die Schmutzwasserentwidsserung erfolgt durch die neuver-
legten Kandle, wdhrend die Oberflidchenentwdsserung durch
vorhandene Grdben und Wasserziige sichergestellt ist bazw.
durch QuerschnittsvergréBerung verbessert wird. Soweit
wesentliche Anderungen am Wasserzugsystem erforderlich
sind, werden die entsprechenden wasserrechtlichen Ver-
fahren zu gegebener Zeit durchgefihrt, insbesondere fiir
die Umverlegqung der Ofenerdieker Bdke (WZ 4.00).

Grinflachen:

In dem gesamten Planbereich besteht ein Mangel an &8f-
fentlichen Griinfldchen, so daB diese Stadtrandsiedlung
vom dem Privatgrin "leben" muB. Zur Erhaltung des Gar-
tengriins werden einmal entsprechende Grundstiicksgrdfen
und zum anderen die nicht Uberbaubaren Fldchen festge-
setzt. Zusdtzlich werden durch die Anlage von Kinder-
spielpldtzen an der TondernstraBe und EckenerstrafRe
kleine Griinbereiche geschaffen. Zur Erweiterung des
Freiraumes im Bereich der TondernstraBe wird auf die
M&glichkeit verwiesen, diese StraBe in Verbindung mit
dem Kinderspielplatz verkehrsberuhigt auszubauen.
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Geplante MaBnahmen, Kosten der Durchfiihrung:

6.1 Geplante MaBnahmen:
Zur GesamterschlieBung sind erforderlich

- Ausbau eines Wendeplatzes am Ende des Mittelweges/Ofe-
nerdieker B&ke und an der Eckener Strage,

- Ausbau des Brookweges,

— Teilausbau der StraBfe An der Feldwische,

- Erwerb, Nutzungsaufteilung und Herrichtung der &ffent-
lichen Griinfliche im benachbarten Planbereich Nr.

559,

- Herrichtung der Kinderspielpldtze Tondernstrafe und
EckenerstraBe.

6.2 FKosten der Durchfiihrung:

Grunderwerb: ca. 170.800 DM
StraBen- und Wegebau: ca. 4.893.000 DM
Beleuchtung: ca. 126.000 DM
Grinflichen: ca. 70.000 DM
Schmutzwasserkanalisation: ca. - DM
Oberfl&dchenentwdsserung: ca. 1.000.000 DM

Wo zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes Grunderwerb er-
forderlich wird, sollen freie Vereinbarungen angestrebt
werden. Fiihren diese Verhandlungen nicht zum Erfolg,
wird auf die gesetzlichen M&glichkeiten zuriickgegrif-
fen.

Die Kostenverteilung richtet sich nach den satzungs-
rechtlichen Bestimmungen. Der von der Stadt Oldenburg zu
tragende Anteil betr&gt rd. 788.980,-- DM. Die Bereit-—
stellung der Mittel aus dem stddtischen Haushalt kann
erwartet werden.

Soziale Mafnahmen:

Die Aufstellung eines Sozialplanes im Sinne des § 13 a BBauG
ist bei der Realisierung des Bebauungsplanes nicht erforder-
lich, weil dieser sich nicht nachteilig auf die persdnlichen
Lebensumstédnde der in dem Plangebiet wohnenden und arbeiten-
den Menschen auswirkt.
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