i
Textgéil der Satzung der Stadt Oldenburg {(0ldb)

betreffend den Bebauungsplan S-567 III flr Fldchen westlich
Dwaschweg und stidlich angrenzend an den Bebauungsplanbereich
5-567 II

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB)
i. V. m. § 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung hat der Rat
der Stadt Oldenburg (0ldb) diesen Bebauungsplan S-567 III, beste-
hend aus der Planzeichnung und den nachstehenden textlichen Fest-
setzungen, als Satzung beschlossen:

g 1

Die Hohe baulicher Anlagen gilt Uber Oberkante der o6ffentlichen
Verkehrsflache, gemessen an der Straftenbegrenzungslinie mitten vor
der zur StraRe gerichteten Gebdudefront.

§ 2

Die Festsetzung der Stellung baulicher Anlagen gilt nicht fir un-
tergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14
Baunutzungsverordnung (BauNVQ} in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.90.

§ 3

Bei Stellplatzanlagen ist pro drei Stellpldtze ein einheimischer
Baum (Stammumfang mindestens 20 cm, gemessen 1,00 m Uber dem Erd-
boden) in maximal 3,00 m Entfernung anzupflanzen und zu unterhal-
ten.

§ 4

Im gesamten Plangebiet sind erhdhte Anforderungen an die Schall-
dammung der Aufienbauteile gemdf DIN 4109, Teil 6, erforderlich.
Die entsprechenden Larmpegelbereiche der DIN 4109, Teil 6, Ta-
belle 2, sind in der Planzeichnung dargestellt.

§ 5
Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes S-567 flr den Be-
reich dieses Bebauungsplanes treten auBer Kraft.

Oldenburg (0ldbk), 14.06.93

gez. Holzapfel gez. Wandscher
Holzapfel Wandscher
Oberblirgermeister L.S. OCberstadtdirektor
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1. AnlaB und Ziel der Planung

Der seit dem 13.05.83 rechtsverbindliche Bebauungsplan
§-567 soll nach der Anderung im Bereich des Bebauungspla-
nes $-567 II in einem hieran sldlich angrenzenden kleine-
ren Bereich zusdtzlich durch den Bebauungsplan S-567 III
(westlich Dwaschweg/silidlicher Teil) ge#ndert werden.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes S5-567 kdnnen
die bislang unbebauten Fl&dchen in dem Anderungsbereich mit
eingeschossigen Einfamilienhdusern bebaut werden. In dem
bereits gednderten Bebauungsplanbereich §~567 II (westlich
Dwaschweg) werden entgegen den fritheren Festsetzungen im
Bebauunygsplan 5-567 in grdBerem Umfang Flichen fiir den Ge-
schofwohnungsbau vorgesehen.

Ziel der Planung ist es daher, im Hinblick auf die ver-
stdrkte Nachfrage nach GeschoBwohnungen im Zuge eines ins-—
gesamt hohen Wohnungsbedarfes dieses Entwicklungskonzept
in dem siidlichen Bebauungsplanbereich fortzufiihren.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zul#ssig-
keit von GeschoBwohnungen sind durch die Anpassung des
MaBes der baulichen Nutzung und die Neuordnung der Bau-
und Griinfl&chen zu schaffen.

Ziel der Planung ist es auch, flir die Versiegelung der
bisher unbebauten Flichen AusgleichsmaBnahmen zu treffen.

Die Anderung des Bebauungsplanes S-567 ist daher in einem
weiteren Teilbereich erforderlich.



Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhidltnisse

Der Fl&chennutzungsplan 1981 stellt die Fl&chen des Bebau-~
ungsplanbereiches S-567 III (westlich Dwaschweg, slidlicher
Teil) iiberwiegend als Wohnbauflichen dar. Zur Zeit wird
flir den Bereich westlich Dwaschweg zwischen der Heinrich-
Strack-S5trafle und den Sportfldchen ndrdlich des Sprung-
weges die Anderung 5-64 des Fli#chennutzungsplanes durchge-
flihrt. Fiir den Bereich der Anderung des Bebauungsplanes
5-567 IIT sind hier Wohnbaufldchen und Griinfldchen darge-
stellt.

Der Bebauungsplan §-567, rechtsverbindlich seit dem
13.05.83, setzt filir den Anderungsbereich $-567 III bisher
allgemeine und reine Wohngebiete fest, in denen EinzelhHu-
ser mit einer baulichen Nutzung von 0,3/0,4 (Grundflichen-
zahl/GeschoBflichenzahl) zuldssig sind. N&rdlich schliefBt
sich an diese Wohnbebauung eine Griinfliche an. An dieses
Griin schlieBt sich dann ndrdlich der Bebauungsplanbereich
§-567 II an. Siidlich an den Anderungsbereich 8§-567 III
grenzt der Bebauungsplan S5-567. Im Osten wird der Planbe-
reich durch den Dwaschweg begrenzt und im Westen durch die
6ffentliche Griinfl&che mit dem Lirmschutzwall, die bereits
im Bebauungsplan 567 festgesetzt ist.

Ortliche CGegebenheiten

Das Plangebiet wird durch den Lirm vom benachbarten Bun-
deswehriibungsgelinde der Henning-von-Tresckow-Kaserne be-
lastet.

Zustand von Natur und Landschaft

Naturrdumlich gesehen muB der Anderungsbereich S-567 III
in Verbindung mit den angrenzenden Fl3chen gesehen werden
und stellt sich so als eine moorige Geestrandfliche im
Randbereich der langgestreckten Hligelkette der Osenberge,
die sich von Sandhatten iUber Biimmerstede bis in den 0Olden-
burger Stadtteil Osternburg hineinzieht und auf der Nord-
seite zum Oldenburger und Huder Moor abfilit, dar.

Aufgrund der naturr8umlichen Situation ist der Untergrund
im Planungsgebiet moorig und weist Moortiefen bis ca. 1 m
auf. Der Planbereich des Bebauungsplanes S-567 IIT wird
eingenommen von einer intensiv genutzten typischen Weidel-
grasweide (kennzeichnende Arten: Weidelgras, Kammgras,
Wiesenlieschgras, Breitwegerich), die nach der Bewertungs-
skala von Prof. Dr. Dr. Weber (Landschaftsrahmenplan Ol=-
denburg) der zweiten von sechs Wertstufen zugeordnet wer-
den kann. An der nordwestlichen Plangebietsgrenze befindet
sich eine aus Birken bestehende Baumreihe. Diese BHume
sind im ndrdlich angrenzenden Bebauungsplan S-567 II als
zu erhaltenh festgesetzt.



Fiir den Planbereich sowie fiir die umliegenden Fl&chen
liegt eine faunistische Bestandsaufnahme vor. Untersucht
wurden Heuschrecken, Laufkdfer, Riisselkdfer, Schmetter-
linge, Turche sowie Kleins8uger. Auf dem Griinland konnten
nur eurytke Arten der obengenannten Tiergruppen nachgewie-
sen werden. Das Griinland ist aus faunistischer Sicht von
allgemeiner Bedeutung fir den Naturschutz.

Inhalt des Planes

Grunds&tzliche Festsetzungen

Stddtebauliches Ziel ist es, entsprechend der Parstellung
des Fldchennutzungsplanes 1981 und den Festsetzungen im
Bebauungsplan $-567 weiterhin Wohnbauflichen und Grin-
fldchen festzusetzen.

In Verbindung mit der Anderung des Bebauungsplanes

§-567 II wird parallel die Anderung des Fl3chennutzungs-—
planes S8-64 durchgefiithrt, um die vorhandenen Griinfl&dchen
und auch die neuen, sich wesentlich in Lage und GrdBe
indernden Griinfldchen darzustellen. Die im Anderungsbe-
reich 8-567 II1I festgesetzte Griinfliche wird nicht als
Griinfld3che in der Fld3chennutzungsplandnderung S5-64 darge-
stellt, da sie als Griinverbindung weniger bedeutsam ist
und nunmehr die Funktion eines Gliederungsgriins zwischen
den neu festgesetzten Wohnbauflichen fiir den GeschoBwch-
nungsbau Ubernimmt. Eine Anderung des Flichennutzungspla-
nes ist daher nicht erforderlich.

Gegenliber den Festsetzungen im Bebauungsplan $=-567 wird
hier durch die geplante Anderung das MaB der baulichen
Hutzung erhtht. Diese Verdichtung im Anschlufl an Gffent-
liches Grin ist aus stddtebaulicher Sicht sinnvoll. Fir
eine gr&Bere Anzahl von Bewohnern, die einen geringen pri-
vaten Freiraum hat, wird durch das Offentliche Griin ein
Ausgleich und damit eine Verbesserung der Wohnqualitdt ge-
schaffen. Eine zweigeschossige Bebauung in dem vorgesehe-
nen Umfang wird an dieser Stelle auch im Hinblick auf die
bereits vorhandenen Griinr&ume in den Bebauungsplanbe-
reichen 8-567 und 8-567 II und durch den relativ grofien
Abstand zur eingeschossigen Bebauung an der Ostseite des
Dwaschweges flir geeignet gehalten. Durch die geplante
Zweigeschossigkeit sind Konflikte zur slidlich angrenzenden
eingeschossigen Bebauung nicht zu erwarten, zumal die
mehrgeschossige Bebauung ndrdlich zur eingeschossigen Be=-
bauung liegt und der Abstand sich noch durch eine da-
zwischenliegende Strafle vergrdBert.

Die bisherige Festsetzung im Hinblick auf die Stellung der
Gebiude (Firstrichtung) wird unveridndert i{ibernommen. DRie
Festsetzung erfolgte seinerzeit unter anderem aus Ldrm-
schutzgrinden. Verzichtet wird hingegen weitgehend auf die
gestalterischen Verschriften, wie z. B, Traufhthe und
Dachneigung. Begriindet wird diese MaBnzhme mit einer gro-
fleren Gestaltungsmdglichkeit flir den Bauherrn. Durch die



Begrenzung der Firsththe wird gewdhrleistet, dafi sich die
neu geplante Bebauung in die bestehende Siedlungsstruktur
einfigt.

Gegen die Festsetzung einer Wohnbebauung im Bereich
5-567 III spricht zunichst einmal die unmittelbare N&he
der Henning-von-Tresckow-Kaserne.

Um die Larmsituation beziiglich des Kasernenbetriebes und
des Standortiibungsplatzes zu beurteilen, wurde das Lirm-
gutachten von Prof. Brunken/Prof. Jung (8009), das sich
mit der LiErmsituation im Stadtsliden befaBt, zugrunde ge-
legt. In einem Gutachten vom 23.07.92 wurde die Liarmsitua-
tion erneut untersucht.

Auf dem Gelidnde der Henning-von-Tresckow-Kaserne sind big=-
lang Panzereinheiten der Bundeswehr stationiert gewesen.
Durch den Wechsel von gepanzerten Einheiten zur Luftlande-
brigade entfallen Kettenfahrzeuge, dafiir werden Hubschrau-
ber eingesetzt. Der SchieBstand auf dem Kasernengeliinde
wird voraussichtlich intensiver genutzt. Die Nutzung des
Standortiibungsplatzes bleibt weitgehend unveridndert und
die Vorbeifahrten der fremden Einheiten bleiben auch er-
halten. Eine genaue Prognose der Larmimmissionen kann

7. Z. noch nicht gegeben werden, da von seiten der Bundes-
wehr noch kein detailliertes Nutzungskonzept vorliegt. Es
13Bt sich jedoch abschitzen, dafB die LArmimmissionen im
Bereich des BRebauungsplanes 8-567 III sich nicht wesent-
lich &ndern.

Die Einordnung in Lirmpegelbereiche, die sich aus dem Gut-
achten 8009 ergibt, wird daher unverdndert beibehalten.
Die La@rmpegelbereiche sind im Bebauungsplan dargestellt.

Die MafBnahmen zum Immissionsschutz sind bereits im rechts-
verbindlichen Bebauungsplan $-567 dargelegt. Aufgrund der
Belastung des Planbereiches durch Ladrmimmissionen werden
eine Reihe lirmmindernder MaBnahmen aktiver und passiver
Art auf Offentlichen und privaten Flachen notwendig, um
hier eine Wohnnutzung zulassen zu konnen.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes $-567 im Bereich
S=-567 III sind in erster Linie im Hinblick auf die hdhere
Anzahl der Geschosse die MaBnahmen zum Immissionsschutz
erforderlich. Die Immissionsbelastungen durch Lidrm bedin-
gen nach DIN 4109 (Richtlinien fiir bauliche MaBnahmen =zum
Schutz gegen AuBenlirm) erhdhte Anforderungen an die
Schallddmmung der AuBenbauteile (Objektschutz). Grundsitz-—
lich 1d8t sich die notwendige Ldrmminderung in Innenrdumen
beli geschlossenen Fenstern allein durch bautechnische MagB-
nzhme erreichen. Aber die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse bedingen auch das Offnen des
Fensters oder aber das Einbauen von Liiftungen.



Es ist daher notwendig, neben den bautechnischen Mafinahmen
weitere ldrmschutzorientierte MaBnahmen vorzusehen. Durch
die Anordnung der Gebiude (Firstrichtung} und durch den
Lidrmschutzwall, der ebenfalls gquer zur Ausbreitungsrich-
tung des Schalls festgesetzt wird, ist der zu fordernde
Schallschutz zu erreichen.

Trotz der Lirmsituation im Planbereich wird im Hinblick
auf stddtebauliche Belange, wie vorhandene Infrastruktur,
der hohe Wohnungsbhedarf, das libergeordnete ErschliefBungs-—
system, die vorhandene Wohngualitdt - Wohnen im Griinen -,
geringe Lirmbelastung durch Gewerbe und Kfz-Verkehr, hier
die Ausweisung von Wohnbaufldchen flir vertretbar gehalten.
Zu berilicksichtigen ist auch, daB die L8rmbeeintrachtigun-
gen durch den Kasernenbetrieb nicht stdndig, sondern nur
zeitweise erfolgen.

Ferner wird durch die Kombination aller lBrmschutzorien-
tierten MaBnahmen ein relativ hohes Maf an Lirmschutz er-
reicht.

Berlicksichtigung der Ziele und Grundsdtze von MNatur und
Landschaft

Aus der Sicht des Naturschutzes stellt die geplante Bebau-
ung des bislang unversiegelten Griinlandes einen Eingriff
in Natur und Landschaft im Sinne des § 7 Niedersdchsisches
Naturschutzgesetz dar. Innerhalb des Bebauungsplanbe-
reiches werden durch Wohnbebauung, ErschlieflungsstralBen,
Stellplitze sowie Zufahrten eine FlHche von ca. 3 500 m2
versiegelt. Mit der Versiegelung von Boden werden deren
Skologische Funktionen irreversibel zerstdrt. Es sind dies
die Regelungsfunktionen (Abbau- und Umprozesse von einge-
tragenen Stoffen), die Produktionsfunktion {(Bodenfrucht-
barkeit) sowie die Lebensraumfunktion. Dariiber hinaus wird
die Grundwasserneubildung unterbunden. Das Niederschlags-
wasser soll nach Mdglichkeit an Ort und Stelle versickern
oder Riickhaltegrdben und -mulden zugeleitet werden.

AusgleichsmaBnahmen sind erforderlich. Als Ausgleichs=-
fliche, auf denen AusgleichsmaBnahmen im Sinne des § 10
Niedersdchsisches Naturschutzgesetz realisiert werden
ktnnen, steht innerhalb des Planbereiches eine ca.

4 900 m2 groBe Bffentliche Griinfl&che als Fildche fiir Maf-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sowie eine ca. 300 mZ2 groBe Fliche
mit der Festsetzung "Anpflanzung von BHumen und Striu-
chern" gegeniiber. Die obengenannten Fl3chen werden durch
die Anpflanzung von standortgerechten und heimischen B3du-
men und Strduchern Bkologisch aufgewertet und stellen
somit auch eine Erginzung der im ndrdlich angrenzenden
Geltungsbereich des Bebauungsplanes 567 II bereits vorhan-
denen sowie geplanten Geh&lze und Gehdlzstreifen dar.



Flir die Inanspruchnahme von Griinland wird seitens der
unteren MNaturschutzbehSrde ein Ausgleich im VerhZltnis
1 + 1 fiir erforderlich gehalten. Diese Mindestforderung
wird erfiillt.

Die AusgleichsmaBnahmen werden im anliegenden Grilnord-
nungsplan beschrieben. Der Griinordnungsplan zum Bebauungs-
plan S-567 II ist um den Bereich des Bebauungsplanes

5-567 III vergrtBert worden, da diese Fldchen in einem
Zusammenhang zu sehen sind.

Die weiteren Festsetzungen

Beli Stellplatzanlagen im Bereich der mehrgeschossigen Be-—
bauung wird das Anpflanzen von BHumen festgesetzt. Uber
die Art der Bdume und auch lber die Art der Versiegelung,
2. B. durch wasser—- und luftdurchlissige Wegebaumateria-
lien, werden Aussagen im Grilnordnungsplan gemacht.

Innerhalb des neu geplanten Griinzuges im angrenzenden Be-
bauungsplanbereich §-567 II ist ein Offentlicher Kinder-
spielplatz festgesetzt. Dieser ist gefahrlos iiber das Rad-
und FuBwegenetz flir die Kinder erreichbar.

Mit der Festsetzung der Stellung baulicher Anlagen wird
die Ausrichtung der Ldngsachse bestimmt. Die Lingsachse
ergibt sich bei Gebduden mit Satteldach in der Regel aus
der Firstrichtung, bei Gebiduden mit Flach- oder Pult-
ddchern aus dem Verh8ltnis der Seiten zueinander. Die
Festsetzung gilt nicht fiir untergeordnete Nebenanlagen und
Einrichtungen im Sinne von § 14 Baunutzungsverordnung. Die
Ausrichtung der Lingsachse orientiert sich zu den Ver-
kehrsfléchen; sie verlduft hierzu parallel.

Erschlieflung

Die Haupterschliefiung des Planbereiches erfolgt iiber den
vorhandenen Dwaschweg, der durch einen entsprechenden Aus-—
pau die Funktion einer SammelstraBe erhdlt. Durch die An-
ordnung von Griinstreifen wird vornehmlich der vorhandene
Baumbestand gesichert und der Alleecharakter der StraBe
Dwaschweg erhalten. Parallel zum Dwaschweg verlduft beid-
seitig ein FuB~- und Radweg.

Die ErschlieBung des Planbereiches 8-567 III erfolgt wei-
ter liber das im Bebauungsplan S-567 festgesetzte Erschlie-
Bungssystem von RingstraBien. Da zum Zeitpunkt der Rechts-
verbindlichkeit des RBebauungsplanes $-567 die Verkehrspla-
nung von breiteren StraBenprofilen ausging als heute, ist
die siidlich angrenzende Erschliefungsstrafie im Bebau-
ungsplanbereich S-567 auch bei einer hBheren Ausnutzung
noch ausreichend dimensioconiert.

Die Schmutzwasserableitung wird i{iber vorhandene und neue
Kandle sichergestellt.



Die Oberflichenentwisserung des Planbereiches 85-567 III
erfolgt tiber geplante Regenwasserkandle zu den Vorflutan-
lagen im Dwaschweg.

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

Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebietes erfolgt
durch die Deutsche Bundespost, Telekom, Fernmeldeanmt
Oldenburg.

Die Abfallbeseitigung ist gewdhrleistet, da alle Grund-
stliicksflichen an dffentlichen Strafen liegen.

Stidtebauliche Daten
Der Planbereich hat eine Grdfe von ca. 12 200 m2

davon entfallen auf

reine Wohngebiete 6 720 m2
Verkehrsfldchen 500 m2
Bffentliche Griinflichen 4 980 m?

Geplante MaBnahmen zur Planverwirklichung

ErschlieBung

In Verbindung mit der ErschlieBung der Wohnguartiere ist
die Errichtung des Larmschutzwalles erforderlich.

Ausgleichsmafinahmen

In Verbindung mit der Realisierung einer Bebauung sind
auch die AusgleichsmafBnahmen durchzufithren.

Bisheriger Verfahrensstand

AufstellungsbeschluB 15.03.93

Beteiligung der Trédger
Offentlicher Belange 16.03.93

Offentliche Auslegung 29.03. - 28.04.93
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1. Anla8 und Ziele der Planung

1.1 AnlaRg

In der Stadt Oldenburg besteht eine groBe Nachfrage nach er-
schlossenem Wohnbauland.

Dies hat die Stadt Oldenburg dazu veranlaBt, einen welteren
Taeil bisher landwirtschaftlich genutzter Flédchen zwischen
Helmsweg, Kiebitzweg und "Am Bahndamm® als Wohngebiet auszu-
weisen.

Das Vorhandensein weitgehend aller Infrastruktureinrichtun-

gen in der n3dheren Umgebung im Bereich Bremer HeerstraRe,

Osternburger Markt begiinstigt die weitere Entwicklung des

Wohnungsbaues im Stadtsliden. '
1.2  ziele

Ziel der Planung ist:

= Die Schaffung eines Wohngebietes f£iir den Einfamilienhaus-

aau, fiir verdichtete Bauformen sowie fir den Mehrfamilien-—

nausbay

— die Sicherung der grofrdumigen Griinraumverbindung "Hunte-
niederung/Osternburger Moor/Drielaker See",

2. Ranmenbedingungen

2.1 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Fli&chennutzungsplan 1981 der Stadt Oldenburg weist fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 5-568 Uberwiegend



Wohnbauflichen und Griinflédchen sowie gemischte und gewerb-
liche Bauflédchen aus.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes weichen in einigen Be-
reichen von den Darstellungen im Fl&chennutzungsplan ab. Der
Bebauungsplan gilt jedoch als aus dem FliZchennutzungsplan
entwickelt,

pie im Fldchennutzungsplan 81 ausgewiesenen Wohnbaufldchen
sind im Stadtteilentwicklungsplan Oldenburg-Sid aus dem Jah-
re 1978 noch nicht enthalten. Der Siedlungsraum wird aber
als noch nicht abgerundet angesehen. Der Stadtteilentwick-
lungsplan gibt in seinem Konzept jedoch weitere Entwick-
lungsmdglichkeiten an - Darstellung durch Pfeile -.

Die norddstlich angrenzenden Flidchen liegen im Bereich der
rechtsverbindlichen Bebauungspl&ne 502 und 317. Der Bebau-
ungsplan 502 wird teilweise vom Bebauungsplan S-568 lber-~
deckt. '

Weitere Rahmenbedingungen bilden der Generalverkehrsplan der
Stadt Oldenburg, der Ceneralentwidsserungsplan der Stadt
Oldenburg, Teile A und B, und das Niedersidchsische Spiel-
platzgesetz.

Im Zuge der Herstellung der tffentlichen Griinfl&chen ist be-
absichtigt, auch die Fiihrung und Lage des Hayengrabens, Of-
fentlicher Wasserzug Nr. 4.06, zu verdndern. Die erforder-
lichen wasserrechtlichen Verfahren miissen noch durchgefiihrt
werden.

Ortliche Gegebenheiten

N6rdlich des Bebauungsplanes 5-568 zwischen Plangebiet und
Autobahn befinden sich gewerblich und gemischt genutzte
Flidchen (Bebauungsplan 502).

Im Westen verliuft die Bundesbahnstrecke Oldenburg - Csna-
briick.

Im Osten und Siiden liegen z. 2. landwirtschaftlich genutzte
Flichen, die sp&ter auch der Wohn- und gewerblichen Nutzung
zugafiihrt werden sollen.

Im Bebauungsplanbereich selbst herrscht z. Z. noch landwirt-
schaftliche Nutzung vor.

Die groBen landwirtschaftlichen Fl&chen werden als Weide-
und CGriinland genutzt,

Rleinere brachliegende Fldchen k&nnen als Bauliicken inner-
halb der StraBenrandbebauung angesehen werden.

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet dient mit einigen Aus-
nahmen dem Wohnen. Es handelt sich hier um 1- bis ligeschos-
sige freistehende Ein- bis Zweifamilienhduser.



Die Bebauung entlang der StraBe Am Bahndamm ist als Split-
terbebauung innerhalb der landwirtschaftlich genutzten Flé-
chen anzusehen. Am Helmsweg und am Kiebitzweg dagegen rie-
gelt die fast geschlossene StraBenrandbebauung das innenlie-
gende Weide- und Griinland gegeniiber den landwirtschaftlich
genutzten FlZchen in der freien Landschaft ab.

Die von der Bebauung freien Bereiche im Bebauungsplangebiet
werden durch Baumreihen und Hecken gegliedert, die haupt-
sichlich in Ost-West-Richtung verlaufen, sowie durch ein
Birkenwdldchen. An einigen Stellen st&Bt diese Landschafts-
struktur durch die Randbebauung bis an den Helmsweg und an
den Bahndamm vor.

Das Bebauungsplangebiet liegt zwischen 2,5 und 3,5 m {ber NN
auf moorigem Untergrund. Teilweise weist die Moorschicht
eine Mdchtigkeit von mehr als 2,0 m auf.

Der Bebauungsplanbereich wird beeintrdchtigt durch Immis-
sionen, die ausgehen von der Autobahn A 28, dem Gewerbege-
biet im Bebauungsplanbereich 502 und der Bundesbahnlinie Ol-
denburg - Osnabriick.

Durch die Emissionen der Autobahn A 28 ist besonders der
nordwestliche Teil des Bebauungsplanbereiches betroffen.

7zum Bebauungsplan Nr. 317 wurde dazu ein Gutachten er-
stellt.

Die Lirmemissionen im Industrie- und Gewerbegebiet im Be-
reich des Bebauungsplanes Nr. 502 wurden ebenfalls in einem
Gutachten untersucht.

Inhalt des Planes

Grundsdtzliche Festsetzungen
Wohngebiete

Das Wohngebiet gliedert sich beiderseits der Haupterschlie-
gungsstrafe in einzelne Wohngquartiere.

Ein groBer Teil der Wohnbaufl&chen wird als reines Wohnge-
biet festgesetzt, um durch grégtmBgliche Wohnruhe eine hohe
Wohngualitdt zu gewdhrleisten.



Die Festsetzung, daB die in allgemeinen Wohngebieten zulés-
sigen Nicht-Wohnnutzungen gem. § 4 (2) Ziffern 2 u. 3 nur
ausnahmsweise zuldssig sind, erfolgt, um im Zuge des Bauge-
nehmigungsverfahrens eine Feinsteuerung hinsichtlich der
art, der Lage und des Umfanges derartiger Nutzungen zu er-
reichen, ohne diese von vornherein auszuschliefen, wie es
bei der Festsetzung eines reinen Wohngebietes der Fall ist.

Im allgemeinen Wohngebiet 3 k&nnen Stdlle fir Kleintierhal-
tung als Zubehdr zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen ausnahmsweise zugelassen werden. Im rei-
nen Wohngebiet ist diese Ausnahmeregelung nicht zuldssig.
Die vorhandenen Stdlle fiir Kleintierhaltung im Bereich Kie-
bitzweg und Helmsweg genieBen jedoch Bestandsschutz,

Maf der baulichen Nutzung

Die geplante Bebauung reicht von freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern iliber Reihenhduser bls zum GeschoBfwoh-
nungsbau.

Wihrend bei den Ein- und Zweifamilienh8usern die Zahl der
Vollgeschosse % I, die Grundfldchenzahl 0,3 und die Geschof-
fl&chenzahl 0,35 betragen soll, ist flir die verdichtete Be-
bauung eine Zweigeschossigkeit mit einer Geschog8fldchenzahl
bis 0,6 vorgesehen. Im einzelnen siehe Planzeichnung.

In den Bereichen der Reihenhausbebauung wird £iir die Mittel-
grundstiicke ausnahmsweise eine Erhdhung der GeschoBfldchen-
zahl zugelassen, um hier einen Ausgleich zwischen Grund-
stiicksgrdfe und Geschopfldche herzustellen. '

Bauweise, {iberbaubare Grundstiicksflé&che

Fiir Bereiche der Ein- und Zweifamilienhausbebauung wird of-
fene Bauweise festgesetzt. Zum Teil sind nur Einzel- und
bzw. Doppelhduser zulissig. Filir die verdichteten Bereiche
wird die Sonderbauweise festgesetzt, damit wirtschaftliche
Haustypen errichtet werden konnen (z. B. GeschoBwohnungsbau
mit einer Gebdudeldnge {liber 50 m).

zur Ordnung und Gliederung der Bebauung werden nicht iiber-
baubare Grundstiicksflichen festgesetzt. Diese dienen vor al-
iem als Abstands- und Vorgartenfldchen entlang der StraBen
und Wohnwege und als durchgehende Garten~ und Griinzonen in
den riickwdrtigen Grundstiicksbereichen sowie zur Sicherung
vorhandener Bdume und Baumgruppen.
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Sonstiges, gestalterische Festsetzungen

Um den StraBenraum der HaupterschlieBungsstraBe A als beson-
ders kennzeichnendes Gestaltungselement einheitlich zu be-
grenzen, werden flr die siidwestlich angrenzende Bebauung
stidtebaulich besonders wichtige Elemente der Grundfiorm von
ortstypischen Wohnhdusern mit steilem Satteldach festge-
setzt, und zwar hinsichtlich Dachform und Dachneigung,
Firstrichtung und maximale First- sowie Traufhbhe der Haupt-
geb&ude. Diese Festsetzungen sollen eine stddtebauliche Ein-
heitlichkeit mit der HBhenentwicklung und der Ausrichtung
gewidhrleisten. Die Begrenzung der Dachneigung auf 45 ® und
50 ° soll das steile Satteldach und die Einheitlichkeit si-
cherstellen.

Im Bereich der Stichwege am Griinzug sowie slidwestlich der
Planstrafe E wird die Hauptfirst- bzw. Hauptgebduderichtung
festgesetzt, um auch hier eine Gestaltung des StraBenraumes
im ¢. g. Sinne zu bewirken.

{it der Festsetzung der maximalen Sockelhthe soll eine Aus-
gewogenheit in den Proportionen der FassadenhOhen im Stra-
Benbild erreicht werden, und dabei 'soll bei freigestelltem
Material die AuBenwand dominieren. Dem gleichen Ziel dienen
die restsetzungen der maximalen Trauf- und Firsthdhen f£fir
den iibrigen Planbereich.

Fiir den Gesamteindruck des Plangebietes kommt der Einfrie-
dung eine groBe Bedeutung zu. Es soll auch hier, wie in den
angrenzenden Gebieten Uberwiegend vorhanden, die sog. Vor-
gartenfliche mit in den StraBfenraum einbezogen werden. Des-
halb soll bei der EinzZunung der Vorgdrten die HBhe mig-
lichst gering gehalten werden. Bei kleinen Vorgdrten koénnen
hohe Einzdunungen das StrafSenbild stdren. Im Interesse eines
positiven Gesamteindrucks sollten die Z&une in Material,
Farbe und H®he aufeinander abgestimmt und mdglichst begriint
werden. Natlirliche Einfriedigungen werden in ihrer Gr&Be und
Form nicht geregelt. Insbesondere sichtundurchl&ssige ZZune
sollen entlang der StraBen nicht idber 1,5 m haben. Es soll
die landschaftstypische StraBenrandbegriinung weitgehend er-
halten bleiben.

Die Abmessungseinschrinkungen der Dachgauben und ~einschnit-
+e gollen das StraBenbild dahingehend bestimmen, daB die
Dachfliche in ihrer Gesamtheit am Einzelobjekt und im Ensem-
ble bestimmend bleibt.

Die gestalterischen Festsetzungen bezliglich der Dachneigung
wurden auf die Baufldchen entlang der wichtigsten Erschlie-
gungsstrafen beschridnkt. Auf diese Weise bleibt den Bauwil-
ligen noch eine Vielzahl von Alternativstandorten, um anders
Bauformen zu realisieren.

Mischgebiet

N&rdlich der PlanstraBe A zwischen Helmsweg und der Verlan-
gerung vom Eylersweg werden Grundstiicksfléchen als Mischge-
biet mit der Ausnutzung % II; GRZ 0,3 und GFZ 0,5 festge-
setzt.

Das Mischgebiet erfiillt u. a. eine Abstandsfunktion der Ge-
werbegebiete ndrdlich des Planbereiches gegeniliber der ge-
planten Wohnnutzung im siidlichen Bereich.

Tankstellen sind nicht zul#ssig, um die Verkehrsbelastung
auf den durch Wohngebiete filhrenden ZufahrtsstraBen zum
Mischgebiet so gering wie mdglich zu halten und Gerdusch-
und Abgasemissionen von an- und abfahrenden Autos auszu-
schlieBen. Die Versorgung des Gebietes mit Tankstellen 1ist
durch die vorhandenen Anlagen an der Bremer HeerstrafBe aus-
reichend gegeben. Aufierdem sind in den ndrdlich an den Plan-
bereich angrenzenden Gewerbegebieten Tankstellen zuldssig.



Im Mischgebiet 1 sind Wohngebdude nur in Verbindung mit ge-
werblicher Nutzung zuldssig, damit sichergestellt ist, daB

hier auch tats3chlich eine Mischnutzung entsteht und damit

das erforderliche Nutzungsgefdlle vorhanden ist.

Der Bereich der Grundstiicke Helmsweg 44 und 46 sowie ein
Teil des Flurstiickes 2518/145 ist im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan §-502 als Mischgebiet festgesetzt. Dieser Be-
reich wird vom Bebauungsplan S-568 iiberdeckt. Ein Teil des
Mischgebietes (Flurstiick 2518/145) wird als Gffentliche
Griinfldche festgesetzt, um eine Fuf- und Radwegverbindung
vom Griinzug zum Gemeindezentrum am Helmsweg zu schaffen.

Offentliche Grinflichen

Die im Bebauungsplan festgesetzten dffentlichen Grinfldchen
werden aus den Darstellungen des Fl&chennutzungsplanes 1981
und des Stadtteilentwicklungsplanes Oldenburg-Sitid aus dem
Jahre 1978 entwickelt. -

Der annidhernd in Nordsiidrichtung verlaufende Griinzug dient
ul a.:

- der Sicherung einer groBrdumigen Griinraumverbindung "Hun-
teniederung/Osternburger Moor/Drielaker See”

~ der Aufnahme des zu verlegenden Hayengrabens sowie eines
Regenriickhaltebeckens

~ der Gliederung der Wohnbaufldchen mit dem Ziel, iberschau-
bare, Orientierung und Identifikation bietende Wohngquar-
tiere zu schaffen.

- der Aufnahme von wohngebietsnahen Spiel- und Erholungs-
fldchen, die wegen ihrer Gr&Be und wegdgen des Elementes
"Wasserzug" den Bewohnern innerhalb und auBerhalb des
Planbereiches Aktivitdten erlauben, die auf den privaten
Griinflidchen nicht mbglich sind

- der Sicherung von Abstandsfldchen zwischen der geplanten
Wohnbebauung und dem ndrdlich an den Bebauungsplanbereich
angrenzenden gewerblich genutzten Fldchen

-~ der Anlegung von FuB- und Radwegverbindungen abseits vom
StraBenverkehr im Griinen. FuB- und Radwege sollen die
Grinflidchen erschliefen und Naherholern zugdnglich machen
und ferner die einzelnen Wohnguartiere miteinander verbin-
den.

Der im Flichennutzungsplan dargestellte schmale Grinzug std-
lich der Bebauung am Stieglitzweg wird durch einen Grinzug
entlang der PlanstraBe A ersetzt. Der StraBenzug erhdlt da-
durch einen unverwechselbaren Charakter. Die hier bestehen-
den Baumreihen kBnnen erhalten werden, und es kann ein von
der WohnsammelstraBe abgesetzter FuR- und Radweg in Ostwest-—
richtung und damit zu den Bushaltestellen gefilihrt werden.
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2.2

fibr ige Festsetzungen und Planungen

Landschaftspflege

Die im Planbereich vorhandenen Bdume und Baumgruppen sowie

ein Birkenwdldchen werden zwecks Erhaltung des Landschafts-
bildes gemd#g § 9 (1) Ziff. 25 b BBauG teilweise als zu er-

halten festgesetzt.

zum Teil sind diese Landschaftselemente in die 8ffentlichen
Griinanlagen einbezogen, zum Tell - im Bereich der Baugebie-
te - liegen sie innerhalb der nicht tiberbaubaren Grund-
stiicksfl&chen.

Die Flichen, die als Wohnbaufldchen und gemischte Bauflédchen
vorgesehen sind, wurden bisher landwirtschaflich als Weide-
und Griinland genutzt. Die Umwandlung dieser landwirtschaft-
lichen Fld#chen in gemischte und Wohnbauflidchen wird nicht
als Eingriff in die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes im Sinne des Niedersichsischen Na-
turschutzgesetzes gewertet, da die vorhandenen landschafts-
bestimmenden Naturbesténde Berticksichtigung finden, und eline
bis zu 100 m breite Griinzugverbindung erhalten bleibt.

Fe kann davon ausgegangen werden, daB sich durch die Gestal-
tung der Bffentlichen und privaten Griin- und Freirdume die
Artenvielfalt der Tier- und Pflanzenwelt gegeniiber der bis-
herigen landwirtschaftlichen Monokul tur wesentlich vergrdo-
Bern wird.

Die Ziele und Grundsitze des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege finden somit Beriicksichtigung in diesem Bebau-
ungsplan. '

Verkehréfléchen

Das Bebauungsplangebiet ist durch die StraBen "Am Bahndamm"
und Helmsweg an das stddtische Verkehrsnetz angeschlossen.

Die innere Erschliefung des Bebauungsplangebietes erfolgt
{iber eine HaupterschlieBungsstrabe, PlanstraBe A, die im
Westen an die StraBe "Am Bahndamm" und im Osten an den
Helmsweg anschlieBt sowie uber den Kiebitzwedq.

Die Fortfiihrung der PlanstraBe A stlich des Helmsweges ist
als Verkehrsfliche besonderer 7weckbestimmung vorgesehen;
hier soll eine Busschleuse angelegt werden, um eine Weiter-—
fiihrung der iiber die PlanstraBe A verlaufenden OPNV-Linie
nach Osten zu ermdglichen, ohne gleichzeitig den Helmsweg
mit Kfz-Verkehr aus diesem Ostlich des Helmsweges zu ent-
wickelnden Wohngebiet zu belasten.

Fiir den Helmsweg, im Bereich der Einmiindung der Planstra-
Be A, ist die Schaffung einer optischen Bremse vorgesehen,
da der Helmsweg sehr lang ist und geradlinig verléauft.

7u diesem Zweck soll die Fahrbahn verschwenkt werden. Ein
weiterer Ausbau des Helmsweges ist nicht vorgesehen. ...



Die weitere ErschlieBung der Wohnquartiere erfolgt im Inter=-
esse einer Verkehrsberuhigung dber Wohnwege, die als Stich-

wege und Schleifen angeordnet =zind und an die PlanstraBe A,

die Strafe "Am Bahndamm" und den Kiebitzweg anschliefen.

Die Wohnwege werden unter dem Gesichtspunkt der Verkehrsbe-
ruhigung ausgebaut. Die Verkehrsfldche wird in einer Ebene
gepflastert. Es werden Verschwenkungen der Fahrbahn und
kleine Plitze ausgebildet, die m8bliert und bepflanzt werden
sollen.

Fiir die genaue Festlegung der Teileinrichtungen innerhalb
der Verkehrsfldchen werden zu gegebener Zeit vom Tiefbauamt
der Stadt Oldenburg genaue Ausbaupldne erstellt. Darin
werden die erforderlichen dffentlichen Parkpldtze sowie mSg-
liche Griinanpflanzungen Beriicksichtigung finden.

Die &ffentlichen Verkehrsflidchen sind so dimensioniert, da8
ausreichend &ffentliche Parkplitze untergebracht werden
k&nnen. Es wurde dabei ein Verhdltnis von Wohnungen zu Park-
platz mit 5 : 1 zugrunde gelegt.

Festsetzungen dazu k&nnen im Bebauungsplan wegen der noch
nicht bekannten Lage von Grundstilickszufahrten nicht erfol-
gen. Der stddtebauliche Leitplan zeigt als Beiplan zum Be-
bauungsplan nur die Mdglichkeit zu ihrer Anlegung.

Im Zuge der Griinraumverbindung werden HzuptfuB~- und Radwege
festgesetzt, um die Freirdume fir Naherholer zugdnglich zu
machen sowie um eine Durchl&dssigkeit des Plangebietes fir
FuBgdnger und Radfahrer zu gewdhrleisten.

Die beiden OQuartiere 8stlich des Griinzuges werden durch
einen FuB- und Radweg miteinander verbunden. Die Befahrbar-
keit fiir Versorgungsfahrzeuge (Millabfuhr) wird allerdings
gewdhrleistet, wodurch die Ausbildung eines Wendeplatzes wvon
18 m Durchmesser entfallen kann.

Offentlicher Personennahverkehr

Der Bereich Tweelbdke ist durch die Buslinie 5 an das &f=-
fentliche Personennahverkehrsnetz angeschlossen.

Die direkte Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt
durch eine gednderte Linienfiihrung iiber die Planstrafe A und
in deren Verléngerung liber den Helmsweg nach Osten hinaus,
wo langfristig weitere Wohnbaufldchen erschlossen werden
sollen,

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, Gas und Strom kann sichergestellt
werden.



Abwasserbeseitigung

Die Entwisserung der im Planbereich liegenden Grundstiicke
gsoll im Trennsystem erfolgen.

Die ZuBere ErschlieBung beziiglich der Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung ist vorhanden.

Der Schmutzwasserkanal in der StraBe "Am Bahndamm" wird von
der Einmiindung Stieglitzweg bis zum Kiebitzweg verldngert.
{iber diesen Sammler werden etwa 60 % des Planungsgebietes
entsorgt. Die restlichen 40 % werden an den vorhandenen
Schmutzwasserkanal im Helmsweg angeschlossen.

Oberflidchenentwdsserung

7. 7. erfolgt die Vorflut flr die landwirtschaftlich ge-
nutzten Flichen iiber den Hayengraben entlang des Helmsweges
und iiber den Bahndammgraben.

Es ist vorgesehen, den Hayengraben aus wasserwirtschaft-
1ichen Griinden vom Helmsweg weg mitten in das Planungsgebiet
in den Griinzug zu verlegen.

Das gesamte Gebiet soll Uber Regenwasserkandle in allen
StraBenzligen entwdssert werden.

Genaue Einzelheiten sind dem fiir den Planbereich gililtigen
Entwisserungsplan und den technischen Angaben zu entnehmen.

Wasserversorgund

In den das Gebiet umgebenden StraBen “Am Bahndamm", Helmsweg
und Kiebitzweg sind Wasserhauptrohre vorhanden.

Der AnschluB an das stadtische Wasserwerk ist gewdhrlei-
stet.

Abfallbeseitigung

Bffentliche Wohnwege, die am Ende nicht lber einen Wende-—
platz mit einem Durchmesser von mindestens 18 m verfiigen,
werden zur Abfallsammlung nicht befahren. Die abfallbehdlter
sind von den Anliegern - wie in Gebieten mit privaten Wohn-
wegen iiblich - auf die dafir vorgesehenen Pldtze an den be-
fahrbaren StraBen zu bringen. Das ist unter Beriicksichtigung
der heute iiblichen fahrbaren Abfallbehdlter und der L&nge
der Strafen von max. 80 m vertretbar. Auf diese Weise werden
die Verkehrsflichen so klein wie mtglich gehalten und da-
durch Flichen und Ausbaukosten gespart.

Fernsehen

Die Deutsche Bundespost plant, im Bereich des Bebauungspla-
nes ein Kabelfernsehnetz zu errichten.

Private Dienstleistungen und Einzelhandel

Einzelhandels~ und Dienstleistungsbetriebe fir den mittel-
bis langfristigen Bedarf sind in zumutbarer Entfernung an
dem bandfdrmigen Zentrum Bremer HeerstraBe/Osternburger
Markt/Bremer StraBe vorhanden. Aus diesem Grunde, und weil
die ansiedelbare Bevdlkerungszahl eine Tragfihigkeit fir zu-

a ¥
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sdtzliche Einrichtungen kaum gewdhrleisten wird, sind ent-
sprechende Betriebe im Planbereich nicht vorgesehen. L&den,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht st&rende Hand-
werksbetriebe, die zur Deckung des tdglichen Bedarfs fir die
Bewohner des geplanten Wohngebietes dienen, sind ausnahms-
weise im allgemeinen Wohngebiet zul&ssig. Besonders geeignet
hierfir ist der zentral gelegene Bereich entlang der Plan-
strafe A, '

Erziehungs— und Bildungseinrichtungen, Sportanlagen, Spiel-
platz

Die vorhandenen Schulen decken den Schulbedarf des Primarbe-
reiches und des Sekundarbereiches I ab. Und zwar durch die
Grundschule an der Bremer HeerstrafBe und das Schulzentrum
Osternburg. Diese Schulen sind vom Planungsgebiet in zumut-
barer Entfernung und auf relativ sicheren Schulwegen zu er-
reichen.

Der Sekundarbereich II1 wird durch die Innenstadtgymnasien
und die Berufsbildenden Schulen I bis III abgedeckt.

Ein Kindergarten ist im Gemeindezentrum am Helmsweg ndrdlich
des Planbereiches vorhanden.

Der Planbereich ist hinsichtlich des Bedarfs an Sportfrei-
fl&chen mit den Planungen zu Osternburg verkniipft.

Eine Sporthalle sowie Sportplatez ist in der ndheren Umgebung
am Uhlenweg vorhanden.

Spielplédtze fiir Kinder werden innerhalb des Griinzuges fest-
gesetzt. Ein Bolzplatz ist auf der Grinfliche ndrdlich der
Planstrafe A vorgesehen. Kinderspielplédtze fir Kleinkinder
sind nach dem Niedersdchsischen Spielplatzgesetz auf den
Privatgrundstiicken anzulegen.

Immissionsschutz

Auf den Bebauungsplanbereich S$-568 wirken verschiedene Im-
missionen ein, die verursacht werden durch:

~ die Bundesautobahn A 28 ndrdlich des Planbereiches (der
nordwestliche Zipfel des Geltungsbereiches liegt in der
J00-m~-Zone der Autcbahn)

- die Bundesbahnstrecke Oldenburg - Osnabriick westlich des
Bebauungsplanbereiches

- das Industrie- und Gewerbegebiet (Bebauungsplan 502) zwi-
schen Planbereich und Autobahn.

Flr den nordéstlich des Bebauungsplanes S-568 liegenden
rechtsverbindlichen Bebauungsplan 317 wurde beziiglich des
Vgrkehrslérms auf der BAB A 28 ein Gutachten erstellt, wobei
die geplanten Lirmschutzwidnde bereits beriicksichtigt wurden.
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Das Ergebnis dieses Gutachtens 1&Bt sich teilweise auf den
nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes S-568 iibertragen.

Daraus ergibt sich, daf die Planungsrichtpegel der Vornorm
DIN 18005 - Schallschutz im St3dtebau vom Mai 1971 -~ am Tage
eingehalten werden. Nachts muB jedoch mit einer {iberschrei-
tung der Planungsrichtpegel um 5 bis 10 dB (A) gerechnet
werden. In der DIN 18005 ist im Abschnitt 5 u. a. vermerkt,
daB nahe Verkehrswegen die den einzelnen Gebieten zugeordne-
ten Werte nicht immer eingehzlten werden ké&nnen. Uberschrei-
tungen um mehr als 10 4B (A) sollen aber nur in besonders
begrindeten Ausnahmefdllen zugelassen werden. Diese
10-dE-{A)~Grenze wird hier nicht {iberschritten. Es wird dar-
auf hingewiesen, daR die Lirmimmissionsgrenzwerte nach dem
Entwurf des Verkehrsldrmschutzgesetzes fir allgemeine Wohn-
gebiete - tags 65 dB (A), nachts 55 dB {A) nicht iiberschrit—
ten werden.

Die Festsetzungen eines allgemeinen Wohngebietes im ndrd-
lichen Planbereich wird trotz der Immissionen von der Auto-
bahn flir vertretbar gehalten, da durch entsprechende schall-
schiitzende Vorkehrungen auf den Grundstiicken und an den Ge-
biduden ein ausreichender Schutz erzielt werden kann. Von Be-—
deutung fir die Wohngebiude ist auch, daB die 2 28 im Norden
der Grundstiicke liegt. Die Siidseite, die Wohnseite, ist von
der Larmquelle abgewandt. AuBerdem wird bei den in dieser
Gegend vorherrschenden Winden aus westlichen, siidwestlichen,
stidlichen und siidéstlichen Richtungen der L&rm vom Planungs-
gebiet abgehalten.

Bezliglich der gewerblichen Nutzungen im nérdlich angrenzen-
den Bebauungsplan 502 einerseits und der geplanten Wohnnut-
zung im Bebauungsplan S-568 andererseits ist ein abgestuftes
Nutzungsgefdlle vorgesehen.

Im norddstlichen Bereich, der unmittelbar an eingeschrinktes
und uneingeschridnktes Gewerbegebiet angrenzt, wird ein
Mischgebiet und 8ffentliche Griéinfldche festgesetzt.

Der nordwestliche Bereich grenzt an Mischgebiet und kann als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden.

Augerdem hat die Stadt zum Bebauungsplan 502 die Lidrmimmis-
sionen des Industriegebietes und der Gewerbegebiete auf die
Wohnnutzung in einem Gutachten untersuchen lassen, um fest-
zustellen, welche Lidrmemissionen in diesen Gebieten maximal
zuldssig sind, ohne die Wohnbebauung unzuldssig zu beein-
trdchtigen.

Aus dem Gutachten ergibt sich, daB die Nachbarschaft von
Wohnen und Gewerbe unter den im Bebauungsplan 502 festge-
setzten Bedingungen méglich ist.

Innerhalb des eingeschrédnkten Industriegebietes sind nur Be-
triebe und Anlagen zuldssig, deren Emissionen keine erheb-
lichen Nachteile oder Belistigungen zur Folge haben.
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fibertragen auf den Bebauungsplan §~568 ergibt sich, daB es
beziiglich des Gewerbe- und Industriegebietes nicht zu Beein-
trachtigungen der geplanten Wohnbebauung kommen wird.

Westlich des Bebauungsplanbereiches verlduft entlang der
StraBe Am Bahndamm die Bundesbahnlinie Oldenburg - Osna-
briick. Die Gleise befinden sich zusammen mit ehemaligen
Gleisen des Verschiebebahnhofs Kreyenbriick, die zum Teil be-
reits abgebaut sind bzw. zum Teil abgebaut werden sollen,
auf einem ca. 100 m breiten Bahnk&rper. Der Abstand der
Gleisachse der Strecke Oldenburg - Osnabrick zur Bebauung
des Bebauungsplanbereichs betr&gt ca. 75 bis 11C m.

swischen dem Gleis und der Bebauung befindet sich der Damm
eines abgebauten Bahngleises mit einer Hhe gegeniiber der
Strafe Am Bahndamm von ca. 3,00 m bis ca. 5,75 m und gegen-
iiber dem Bahngleis von ca. 2,40 m bis 6,25 m.

Bei einer Uberschldglichen Berechnung wurde unter Berick-
sichtigung des Abstandes und des Dammes zwischen Gleisachse
und Bebauung ermittelt, das die fir WA- und WR-Gebiete in
der Vornorm der DIN 18005 angegebenen Planungsrichtpegel am
Rande der Wohngebiete bis zu 10 dB (A) {iberschritten
werden.,

Diese Uberschreitungen fiir kleine Bereiche des Bebauungspla-
nes werden unter Beriicksichtigung der in der DIK 18005 im
Abschnitt 5 vermerkten Aussage, daf nahe verkehrswegen die
den einzelnen Gebieten zugeordneten Werte nicht immer einge-
halten werden k&nnen, als vertretbar angesehen.

Die Festsetzung der Wohngebiete im Fmissionsbereich der Bun-
desbahnstrecke Oldenburg - Osnabriick wird insbesondere auch
deswegen fiir vertretbar gehalten, weil die Stadt Oldenburg
susammen mit der Deutschen Bundesbahn das Ziel verfolgt, die
Bahnilberginge in Osternburg zu beseitigen. Dabei ist eine
Wahllinienuntersuchung mit dem Ergebnis durchgefihrt worden,
daB die sogenannte Linie III weiter verfolgt werden soll.
Diese Linienfiihrung hat zum Ergebnis, daB der Streckenab-
schnitt entlang des Bebauungsplanes s-568 aufgegeben wird.

Es ist deshalb auf lingere Sicht davon auszugehen, daf die
Immissionsbelastung durch die Bundesbahn entfdllt.
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Stddtebauliche Daten

Der Bebauungsplan umfaBt insgesamt

eine Fldche von
ca. 34,8 ha,
Diese Fl&che gliedert sich in:
Grundsticks- GeschoR- Wohn-
fl&che fl&che einheiten
in m2 in m2 vorh.} gepl.
Baufldchen
Reines Wohnge-
biet 1 (WR 1) 14 300 7 150 78
Reines Wohnge-
biet 2 (WR 2) 17 540 8 770 43
Reines Wohnge-
biet 3 (WR 3) 86 480 30 270 30 82
Allgem. Wohnge-
biet 1 (Wa 1) 7 650 3 825 36
Allgem. Wohnge~
biet 2 (WA 2) 14 200 7 100 30
Allgem. Wohn-
gebiet 3 (WA 3) 80 290 31 600 23 103
Mischgebiet 1 (MI 1) 10 400 5 200 11
Mischgebiet 2
(MI 2) 12 800 4 480 2 16
Verkehrsflichen
vorh. StraBenflichen
(Helmsweg/Kiebitzweqg) 8 000
gepl. StraBenflichen 29 900
Rad- u. FuBwege 7 400
Grinflé&chen
Kinderspielplitze 3 270
Ballspielplatz 6 750
Grinanlagen einschl. 39 360
Wasserflédchen




- 14 -

Geplante MaBnahmen zur Planverwirklichung

Bodenordnung

Der Bebauungsplan beriicksichtigt, soweit es geht, die vor-
handenen Eigentumsgrenzen. In einigen Fdllen wird es jedoch
erforderlich, innerhalb der Baufldchen vorhandene Grenzen zu
verlegen und Baufl&dchen zu tauschen, um sinnvolle Grund-
stlicksaufteilungen zu erreichen.

Ein Teil der Fl&chen befindet sich im Eigentum der Stadt.
Hier werden keine Schwierigkeiten erwartet.

Soweit zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes noch Grunderwerb
notwendig wird, sollen freie Vereinbarungen angestrebt wer-
den,

Fiihren diese Verhandlungen nicht zum Erfolg, wird auf die
gesetzlichen M&glichkeiten nach dem Bundesbaugesetz zurilck-
gegriffen.

Soziale MaBnahmen

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes sind keine
nachteiligen Auswirkungen auf die im Planbereich und in der
angrenzenden Gebieten wohnenden oder arbeitenden Menschen zu
erwarten.

Kosten der Durchfihrung

Kostenverursachende MaBnahmen

Die Kosten der Mafnahmen, die zur Verwirklichung des Bebau-
ungsplanes getroffen werden miissen, betragen lberschldg-
lich:

Kosten fiir die Herstellung der Offentlichen Verkehrsfléchen
einschlieflich Kanalisation, Beleuchtung und Grunderwerb

HaupterschlieBung

PlanstraBe A Ca. 2 078 600,-- DM
Innere ErschlieBung

PlanstraBen B - K ca. 6 042 250,-—- DM
Kiebitzweg ca. 533 800,-- DM
Fu8- und Radwege ca. 588 700,— DM
Schmutzwasserkanal Am Bahndamm ca. 315 000,-— DM

ca. 9 558 350,-- DM
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5.1.2 Xosten fiir die Herstellung des dffentlichen Griins

.3

einschlieBlich Fuf- und Radwege und Beleuchtung sowie
Grunderwerb

dffentlicher Griinzug entlang
Planstrafe A 7 ca. 423 400,~~ DM

Offentlicher Griinzug Am Hayen
graben einschlieBlich Spiel-

und Bolzplatz ca. 1 640 100,-- DM

sonstige Griinfl&ichen
einschlieflich Spielplatz ca. 247 800,-—- DM
ca. 2 311 300,-- DM

Kosten fiir den Wasserbau
einschlieflich Grunderwerb

Hayengraben ca. 748 600,-~ DM

Die Kostenverteilung richtet sich nach den satzungsrecht-
lichen Bestimmungen der Stadt Oldenburg.

Der von der Stadt Oldenburg zu tragende Anteil betridgt
ca. 2 480 000,-- DM.

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel aus dem stadti-
schen Haushalt kann zu gegebener Zeit erwartet werden.

Bisheriger Verfahrensablauf zum Bebauungsplan

Der Rat der Stadt Oldenburg faBfte am 23.04.1979 den Aufstel-
lungsbeschluf fiir den Bebauungsplan 5-568.

bie friihe Blirgerbeteiligung gemdB § 2 a BBauG fand am
20.10.1981 in der Gaststdtte "Zur griilnen Eiche", Bremer
HeerstraBe 152, statt.

Die Beteiligung der Trager Sffentlicher Belange wurde in der
Zeit vom 07.09. bis 06.10.1982 durchgefiihrt.

BeschluB zur 8ffentlichen Auslegung am 19.03.84.
1. Offentliche Auslegung vom 02.04. bis 02.05,84.

2. Cffentliche Auslegung vom 01.10. bis 31.10.84
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Ergdnzung und Pr&zisierung zu Pkt. 3.1.1
Sonstiges

Das neue Baugebiet wird vorhandene Siedlungsbereiche verbinden und
ihnen (u. a. durch Griinzug und WohnsammelstraBe) eine neue Gestalt
geben. Im Kern dieses Gebietes soll eine eng bestimmte Gestalt
m8glichst ungestdrt verwirklicht werden. Dazu sind gestalterische
Festsetzungen erforderlich.

Der Bebauungsplan ermdglicht die

- Ergdnzung und Abrundung von Bereichen, in denen heute bereits
eine Wohnbebauung vorhanden ist und

- den Bau neuer Siedlungsbereiche auf bisher unbebauten Flichen.

In den neuen Siedlungsbereichen sollen sich die Gestalt der Hiuser
und die des &ffentlichen Raumes in einer bestimmten riZumlichen
Ordnung darstellen. Aus diesem Grunde wird hier EinfluBR auf die
Ausrichtung der Hauptbaumassen parallel zur erschlieBenden StrafBe
und auf die Ausbildung der r&umlich besonders wirksamen Dachfli-
chen genommen. Die Festlegung der Firstrichtung, der Dachneigung
und Regelungen zu Dachausbauten, die sicherstellen sollen, daB die
Dachfldche nicht zu sehr aufgeldst wird, werden in diesem Sinne
fir ausreichend gehalten. Es verbleibt ein geniigend groBer gestal-
terischer Freiraum flir die Durchbildung der Einzelelemente, so daB
in der stadtgestalterischen wichtigen groBmaRstdblichen Einheit-
lichkeit eine Vielfalt, auf Hausdetails bezogen, mdglich bleibt.
Damit der angestrebte MaBstab der Bebauung nicht durch Uberhdhun-
gen von Sockel, Wand oder Dach gestdrt wird, werden Hbhenbegren-—
zungen festgelegt. Sie haben im {ibrigen auch hinsichtlich der Be-
sonnung und der Gestaltung der Gdrten eine nachbarschiitzende Funk-—
tion.

FlUr den Bereich einer mdglichen mehrgeschossigen Bebauung (Z II,
GFZ = 0,6) und einer angrenzenden Bebauung in einer inneren Zone
werden diese Regelungen nicht fir erforderlich gehalten. Hier wird
davon ausgegangen, daB entweder ein mehrgeschossiger lingerer Bau-
kBrper in seinem gestalterischen Eigengewicht das Stadtbild be-
stimmen soll und kann oder im Bereich der PlanstraBe F 1 die sich
aus dem Lageplan in den anderen Bereichen erkldrenden RegelmdBig-
keiten (Parallelitit der BaukSrper und ErschlieBung, Sich®ffnen
der GartenrZume und StraBenrdume zum Sffentlichen Griin) nicht ge-
geben sind.

Bei der Gestaltung der Vorgirten soll gewZhrleistet werden, das
eine ortstypische einheitliche Zone entsteht, die iiberwiegend
durch Griin geprigt wird. Dementsprechend wird der gestalterische
Freiraum fiir die Ausbildung von Z&Aunen eingeschridnkt. Danach sol-
len Z&une nur insoweit entstehen diirfen, wenn sie in der Hdhe und
in der Lage diesem gestalterischen Ziel nicht entgegenstehen.
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