Satzung der Stadt Oldenburg (0ldb)

betreffend den Bebauungsplan $-567 fiir die Fldchen im Bereich des
Dwaschweg/Sprungweg

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Bundesbaugesetzes

(BBauG) i. d. F. vom 18.08.1976 (BGBLl. I S. 2256, ber. §. 3617,
gedndert durch Art. 9 Nr. 1 Vereinfachungsnovelle v. 03.12.1976
(BGBl. I S. 3281) und durch Art. 1 G zur Beschleunigung von Ver-
fahren und zur Erleichterung von Investitionsvorhaben im Stidte-
baurecht v. 06.07.1979 (BGBl. T 8. 949), und der §§ 56 und 97 der
Niedersichsischen Bauordnung vom 23.07,1973 (Nds. GVBl. S. 259),
zuletzt gedndert durch das Niedersichsische Denkmalschutzgesetz
vom 30.05.1978 (Nds. GVBl. &S. 517), i. V. mit § 1 der Niedersich-
sischen Verordnung zur Durchfiihrung des Bundeshaugesetzes
(DVBBauG) vom 19.06.1978 (Nds. GVBl. S. 560), zuletzt geindert
durch 2. Verordnung zur Anderung der Durchfﬁhrungsverordnung VOm
10.12,1980 (Nds. GVBl. S. 4%0) und des § 40 der Niedersdchsischen
Gemeindeordnung i. 4. F. vom 22.06.1982 (Nds. GVB1l. S. 229) hat
der Rat der Stadt Oldenburg (01ldb) diesen Bebauungsplan Nr. 5-567,
bestehend aus der Planzeichnung und den nachstehenden textlichen
Festsetzungen sowie den &rtlichen Bauvorschriften {iber die Gestal-
tung, als Satzung beschlossen:

§1

Die Grenze des r#umlichen Geltungsbereiches ist auf der Planzeich-
nung festgesetzt.

§ 2
Das im Geltungsbereich liegende Bauland wird festgesetzt als:

1) Reines Wohngebiet 1 {WR 1)

a) 3uldssig sind:

1. Wohngebiude,
2. Stellpldtze und Garagen,
3. Nebenanlagen

Die Ausnahmebestimmung des § 3 {3) Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ist nicht Bestandteil dieser Satzung.



2. Reines Wohngebiet 2(WR 2)

Zuldssig sind:

1.
2.

3.
4,

Wohngebiude,
Stellplatze und Garagen,
Raume filir freie Berufe,
Nebenanlagen

Die Ausnahmebestimmung des § 3 (3) BauNVO ist nicht Bestand-
teil dieser Satzung.

Allgemeines Wohngebiet 1 (wa 1)

a)

ll

Zuldssig sind:

Wohngebdude,

die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nichk stbSrenden Handwerks-—
betriebe,

Anlagen filir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke,

Stellplitze,

Réume fiir freie Berufe,

Nebenanlagen

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werdens:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stdrende Gewerbebetriehe,

S5tdlle fir Kleintierhaltung als Zubehdr zu Kleinsiedlun-
gen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen.

Die Ausnahmebestimmungen des § 4 (3) Ziff. 3 - 5 BauNVO sind
nicht Bestandteil dieser Satzung.

Allgemeines Wohngebiet 2 (WA 2)

a)

W b=

Zuldssig sind:

Wohngebidude,

die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden,
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke,

Stellpldtze und Garagen,

Rdume fiir freie Berufe,

Nebenanlagen

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

Stalle fiir Kleintierhaltung als Zubehdr zu Kleinsiedlun-
gen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen,

Die Ausnahmebestimmungen des § 4 (3) Ziff, 1 - 5 BauNV0O sind
nicht Bestandteil dieser Satzung.



Mischgebiet

a) Zuldssig sind:

Wohngebdude in Verbindung mit gewerblicher Nutzung,
Geschafts~ und Biirogebiude,

Einzelhandelsbhetriebe, Schank- und Speisewirtschaften,

. sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen filir Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Stellplitze und Garagen,

8. RiAume und Gebiude fiir freie Berufe

9. Nebenanlagen

L RPNV SN
* =

b) Ausnahmsweise k&nnen zugelassen werden:

1. St&dlle fiir Kleintierhaltung als Zubehdr zu Kleingied-—
lungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen.

Die Bestimmungen des § 6 (2} 2iff. 7 BauNVO ist nicht Be-
standteil dieser Satzung.

§ 3

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

§ 4

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten nicht iliberbauba-
ren Grundstilicksflichen entlang der &ffentlichen Verkehrs-
flachen - StraBen und Wohnwege - sind Garagen und Nebenan-
lagen gemdf § 12 bzw. § 14 (1) BauNVO nicht Zuldssig. Die
der Versorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen (gemin
§ 14 (2) BauNVO) kbnnen ausnahmsweise auf den nicht {iberbau-
baren Grundstiicksflichen zugelassen werden.

§ 5

Zwischen der Verkehrsfliche und dem Garagentor muB der Stau-
raum mindestens 5,00 m betragen.

Dies gilt auch fiir die Bereiche des Bebauungsplanes, fiir die
parallel der Verkehrsflichen eine geringere Tiefe der nicht
Uberbaubaren Grundstiicksfliche festgesetzt ist,



Die Hauptfirstrichtung der Gebiude ist in der Planzeichnung
festgesetzt.

Die Firsthdhe der Gebdude in den Bereichen mit einer zulis-
sigen Zahl der Vollgeschosse von 7 I darf 9,00 m liber der
Gffentlichen Verkehrsflidche (Oberkante Gehweg) nicht iiber-
schreiten.

sigen Zahl der Vollgeschosse von % IT darf 12,00 m liber
Oberkante Gehweg nicht Uberschreiten.

Die TraufhBhe hei eingeschossigen Gebduden darf 3,50 m und
beil zweigeschossigen Gebiuden 6,50 m nicht tiberschreiten.

Die FuBbodenhdhe des I. Vollgeschosses (ErdgeschoB) darf
nicht mehr als 0,50 m {iber der Sffentlichen Verkehrsfliche
betragen.

Die Dachneigung darf nicht weniger als 30° betragen.

Dachgauben und Dacheinschnitte diirfen 1/3 der Zugehdrigen
Traufldnge nicht iberschreiten, Bei Dacheinschnitten mug

parallel zur Traufe eine Dachflédche von mindestens 2,00 m
verbleiben.

§ 7

Plir die FlAchen mit Bindungen Ffiir Bepflanzungen und Ffiir die
Erhaltung wvon Bdumen, Strduchern wird festgesetzt;

Die vorhandenen Biume sind zu erhalten und stdndig zu unter-
halten,

Beeintrichtiqungen der Vegetationsbedingungen durch BaumafB-
nahmen und Erdarbeiten sind zZu vermeiden.

§ 8

Innerhalb der &ffentlichen Griinanlagen sind Zzweckgebundene
bauliche Anlagen zulidssig,

§ 9
Festsetzungen, die dieser Batzung widersprechen, insbeson-
dere die Teile des Bebauungsplanes Nr. 455, die von diesem
Bebauungsplan {iberdeckt werden, treten auBer Kraft.

§ 10
Die Satzung wird mit der Bekanntmachung ihrer Genehmigung

rechtsverbindlich.

Oldenburg, 13,12.1982

gez. Niewerth gez, Wandscher

Dr. Niewerth Wandscher
Oberbiirgermeister Oberstadtdirektor
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. S5-567

1.0 AnlaB, Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Wesentlicher Zweck der Planaufstellung ist die Ausweisung und
Erschliefung von zusammenhdngenden Wohnbauflichen am Dwasch-
weg und Mischgebietsfléchen am Sprungwegq.

Der Bebauungsplan Nr. 5-567 wurde aus dem Fl&chennutzungsplan
entwickelt,.

Die besondere Eignung der Flichen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes 1iRt sich folgendermaBen beschreiben:

- Entscheidend fiir die Realisierung von im wesentlichen
Einfamilienhausgebieten ist die 6ffentliche Verfiigbar-
keit wvon Grundstiicksfl&chen, um ErschlieBungsmaBnahmen
durchfiihren und eine tragbare Bodenpreissituation her—
stellen zu kénnen.

- Die bei der Ausweisung von grSBeren Wohngebieten erfor-
derlichen Infrastrukturvoraussetzungen sind vorhanden.
5o bestehen Versorgungseinrichtungen zur Deckung des
tdglichen Bedarfs (KlingenbergstraBe, Alter Postweg),
Schulen, Sportanlagen und Hallenbad. Auch die Anbindung
des Planbereiches an das &rtliche Verkehrsnetz und der
AnschluB an das Sffentliche Personennahverkehrsnetyz ist
liber die Blimmersteder Tredde und den Sprungweg gegeben.

- Die Bauflichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
arrondieren den slidlichen Oldenburger Siedlungsbereich
und bilden eine Grenze der Wohnbauentwicklung zur Nach-
bargemeinde.

- Die starke Nachfrage nach preisglinstigen Baugrundstiicken
flir den Einfamilienhausbau als die charakteristische
Oldenburger Siedlungsform kann nur im Stadtrandgebiet
befriedigt werden.

- AuBerdem bieten Bauflichen in dieser GrdBenordnung auch
die M&glichkeit zur Schaffung stddtebaulicher Verdich-
tungsformen in Teilbereichen.



Da das Plangebiet durch die Nachbarschaft der Bundeswehr
durch Lirmimmissionen belastet ist, gilt es hier, die Belange
der Wohnbebauung durch geeignete SchutzmaBnahmen zu wahren.

Die Gegebenheiten sind durch ein Gutachten erfaBt und analy-
siert worden.

Rahmenbedingungen

Planaufstellung

Der Rat der Stadt Oldenburg hat am 19.11.1979 den BeschluB
flir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. S-567 Sprung-
weg/Dwaschweg gefafBt. Grundlage war der am 18.12.1978 vom Rat
der Stadt Oldenburg beschlossene Stadtteilentwicklungsplan
Oldenburg-S{id, der Wohnbauflichen, gemischte Bauflichen und
Grinfldchen im Planbereich vorsieht.

Der am 29.12.1981 verbindlich gewordene Fl&chennutzungsplan
der Stadt Oldenburg beriicksichtigt diese Entwicklung und
sieht flir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. S-567 Wohn-
baufldchen, gemischte Bauflichen und Grinfldchen vor.

Im Hinblick auf die westlich an das Plangebiet S-567 angren-~
zenden Flichen der Henning~-von-Tresckow~Kaserne ist eine Zone
dargestellt, die nicht Bauland werden soll. Die Belange des
Umweltschutzes sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
ndher zu untersuchen.

Fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. S-567 wurde auf-
grund der Lirmimmissionen vor allem durch die Hen-~
ning~von—Tresckow—Kaserne, die das Plangebiet belasten, das
Gutachten 8009 von Prof. Dr. Brunken und Prof. Jung vom
25.02.1982 zugrunde gelegt.

Einfligung in die Bauleitplanung der Stadt - Bestehende
Rechtsverhdltnisse

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzen an:

- im Norden die rechtsverbindlichen Bebauungspléne Nr. 455
und Nr. 350 sowie der im Verfahren befindliche Bebau-
ungsplan Nr. 504. Diese Bebauungsplidne sehen vornehmlich
reine und allgemeine Wohngebiete vor,

- im Osten ein Bundesbahngel&nde
— Verschiebebahnhof Oldenburg -,

- im Siiden die Fldchen der Gemeinde Hatten,
- im Westen das Bundeswehrgeli3nde der Henning-von-Tres-

ckow-Kaserne als Hoheitsgebiet der Bundesrepublik
Deutschland.



Da der Geltungshereich des Bebauungsplanes Nr. 5-567 Gebiets-~
teile des bestehenden Bebauungsplanes Nr., 455 erfaBt, ist es
notwendiqg, den Bebauungsplan Nr. 455 entsprechend zu &ndern.

Bestand innerhalb des rdumlichen Geltungsbhereiches

Das Bebauungsplangebiet hat eine Gr&BRe von ca. 32 ha. Es wird
beidseitig des Dwaschweges, bis auf zwei kleinere Bereiche um
die Hofstellen am Dwaschweg sowie an der Blimmersteder Tredde,
landwirtschaftlich als Wiesen und Weiden genutzt.

Natirliche Gedgebenheiten

Naturr&umlich gesehen ist das Planungsgebiet eine moorige
Geestrandfliche im Randbereich der langgestreckten Hiigelkette
der Osenberge, die sich ven Sandhatten {iber Bimmerstede bisg
in den Oldenburger Stadtteil Osternburg hineinzieht und auf
der Nordseite zum Oldenburger und Huder Moor abfdllit,

Mit HShenlagen zwischen 5,30 m NN bis 5,70 m NN weist das
Planungsgebiet keine nennenswerten natiirlichen H&henunter—
schiede auf. Deutliech wahrnehmbar ist jedoch der ca. 1 m iber
Geldnde gelegene Dwaschweg und die bis ca. 3 n Uber Gelinde
gelegene Bahntrasse Oldenburg ~ Osnabriick mit dem vorgelager-—
ten Verladebahnhof.

Aufgrund der naturriumlichen Situation ist der Untergrund im
Planungsgebiet moorig und weist Moortiefen bis Zu ca. 100 cm
auf. Vor der Anlage gréRerer Bauwerke (auch Erdbauwerke)

Die bisherige Fldchennutzung Wiesen und Weiden sowie die Art
des Baumbewuchses wird durch die haturrdumlichen Gegebenhei-
ten bedingt.

Entlang der Grundstiicksgrenzen innerhalb der Weiden stehen
berwiegend Moorbirken, teilweise sind diese auch abgdngig.
Entlang deg Dwaschweges stehen grofle Moor- und Sandbirken,
zum Teil sind hier auch aufkommendes Buschwerk aus Vogel-
beeren, Erlen und Weiden sowie einzelne Eichen vorhanden.

Im Bereich der beiden Hofstellen am Dwaschweg befindet sich
ein alter, besonders erhaltenswerter Baumbestand aus Kastani-
en, Eichen und zum Teil Linden, der auf der Westseite des
Dwaschweges in besonderem MaBe bei der Planung zu beriicksich-
tigen ist.

Im Bereich der Blimmersteder Tredde zwischen Wohngebiet und
Bahn besteht ebenfalls eine naturnahe Zusammensetzung des
Baumbestandes aus Birken, Vogelbeere, Vogelkirsche, Erle,
Holunder und Eiche. AuBerdem ist entlang der Bahnflichen um—
fangreiches Weidenbuschwerk anzutreffen,



Im Westen wird das Plangebiet vom Geldnde der Hen-
ning—von—Tresckow—Kaserne begrenzt. Im Randbereich zum Pla-
nungsgebiet wurde dieses Gelidnde durchschnittlich 60 m breit
aufgeforstet. Durch die standort- und landschaftsgerechte
Artenzusammensetzung ist bereits ein relativ geschlossener
Waldbestand entstanden. Diese Pflanzflichen setzen sich zum
Teil auch silidlich des Sprungweges fort, Sie umgrenzen das
hier gelegene Panzeriibungsgelinde der Bundeswehr.

Fléchennutzung

Die am Dwaschweg gelegenen ehemaligen Hofstellen stehen zu
dem umliegenden Griin- und Weideland in keinem Nutzungszusam-~
menhang. Sie werden dgedgenwidrtiqg fiir Wohnzwecke genutzt ., Die

wedgen Einsturzgefahr abgebrochen werden,

Aus der Sicht der Landwirtschaftskammer Weser-Ems bestehen
keine Bedenken, die Weiden und Wiesenfl&dchen fiir Wohnbebauung
und gewerbliche Nutzung umzunutzen.

Infrastruktur

Die ErschlieBung des Planungsgebietes fiir den Kfz~Verkehr er-
folgt derzeit (ber den Dwaschweg, der die Verbindung zwischen
Bimmersteder Tredde im Norden und Sprungweg im Siiden her-
stellt.

Die Gemeinbedarfseinrichtungen des Stadtteiles Kreyen-~-
brﬁck/Bﬁmmerstede/Krusenbusch decken in bezug auf Erziehung,

reichend versorgt werden soll.

Die Versorgung mit Kinderspielplitzen ist gemdB des Nieder-—
sdchsischen Kinderspielplatzgesetzes durch eine entsprechende
Fléchenausweisung Zu gewdhrleisten.

zu weit entfernt, so gag hier eine Anderung einer Linienf{h-
rung fir die Versorgung mit dem 0PNV notwendig wird.

Die vorhandenen Versorgungs- undg Entsorgungseinrichtungen im
Planungsgebiet bestehen in folgenden Leitungen:

- Hauptwasserrohrleitung NW 600 von Oldenburg nach Sand-
krug parallel zum Dwaschweqg,
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- Gashochdruckleitung NW 150 parallel zur Bundesbahn in
der Wegeparzelle 1067/22 parallel zur Grundstlicksgrenze
des Bundesbahngelindes bis ca. 330 n n8rdlich des
Sprungweges mit Richtungsénderung Zum Dwaschweg und Ver-—
lauf bis zum Sprungweg parallel zum Dwaschwegq,

- Schmutzwasserkanal NW 250 im Dwaschweg fiir den nérd-~
lichen Teilbereich,

- Regenwasserentwasserung in offenen Grdben am Wacholder-
weqg (Wasserzug 2301/03) und Dwaschweg (Wasserzug
2301/02).

Verladebahnhof gehen Immissionen (L&rm) aus, die unter dem
Punkt "Inhalte deg Bebauungsplanes, MaBnahmen zum Immissiong-
schutz" dargestellt werden.

Inhalte des Bebauungsplanes

MaBnahmen zum Immissionsschutsg

Fiir das Planungsgebiet relevante Schailquellen

Zur Einschétzung der Lirmsituation wurde ein Lirmgutachten
erstellt (Gutachten 8009 vom 25.02.1980). Danach wird von
fnf Schallquellen Lidrm emittiert:

- Henning—von—TresckOWMKaserne (technischer Bereich),

- ausriickende Panzer der Henning-von~Tresckow—Kaserne,

- Vorbeifahrt fremder Panzereinheiten,

- Standortﬁbungsplatz Blmmerstede,

- Verkehrslirm (im wesentlichen der Bundesbhahnstrecke
Oldenburg - Osnabriick).

Lérmimmissionssituation im Planungsgebiet

Laut Gutachten (8009) wurde zur Beurteilung der Larmsituation
tagsliber und nachts mit vollem Betrieb zZugrunde gelegt.

Der Lirm aus dem milit&rischen Bereich kann zeitlich nicht
Jgenau festgelegt werden, da er von den Jeweiligen Einsatz-—
pPl&nen abhéingt. Es mus am Tage an allen Werktagen, in der
Nacht voraussichtlich nur 1 - 2mal wOchentlich, u. 1. aber
auch Ofter (entsprechend der jeweiligen Auftrags- und Ausbil-
dungssituation), mit vollem Betrieh gerechnet werden.



gelbereiche nach den Richtlinien flir bauliche MaBnahmen zum
Schutze geden AuBenldrm durchgefiihrt. Die Lérmpegelbereiche I
bis V sind im Bebauungsplan gekennzeichnet .

Hierbei ist Zu berﬁcksichtigen, daf die Spitzenwerte nachts
durch Panzer und SchieBl&rm kurzzeitig um ca. 20 dB(A) iber
dem Mittelungspel liegen, so dagp die Lirmpegelbereiche

10 dB(A) tiber dem Mittelungspegel (Beurteilungspegel) lie-

gen.

Die Immissionsbelastungen in den geplanten Wohngebieten ljie-
gen in Beurteilungspegelbereichen von 35 - 60 4B(A) bis 45 -~
50 dB(A) nachts, im geplanten Mischgebiet im Beurteilungspe-
gelbereich 60 - 65 dB(A) nachts, 4. h., das in den Wohnbauge-

den; im Siiden des Plangebietes werden sie um 15 bis 20 dB{(a)
Uberschritten. Diese Situation wird jedoch Pro Woche nur ein-
bis zweimal auftreten.

Notwendige SchutzmaBnahmen

Die Immissionsbelastungen durch Lirm bedingen nach DIN 4109
(Richtlinien Elir bauliche MaBnahmen zum Schutz gegen AuRen-
ldrm, ergidnzende Bestimmungen, Fassung 1975) in den Lirmpe-
gelbereichen ITI, IV und v (also im Gberwiegenden Teil des

Planungsgebietes), in Aufenthaltsréumen, in Geb&uden und in

Grundsitzlich 148t sich die notwendige Lérmminderung in
Innenriumen bej geschlossenen Fenstern allein durch bautech-
nische MaBnahmen erreichen. Aber dije Anforderung an gesunde
Wohn~ und Arbeitsverhéltnisse bedingen auch das Uffnen des

Aus diesen Griinden ist es notwendig, eine Reihe von MaBnahmen
aktiver ung pPassiver Art zny kombinieren.



Immissionsbelastung tagsiiber

DPurch Gestaltungs- und PlanungsmaBnahmen (breite bepflanzte
Gringlirtel, Gebéudestellung und Pflanzstreifen auf privaten
Freifldchen, jeweils quer zuy Ausbreitungsrichtung des
Schalls) sowie durch eine geeignete GrundriBgestaltung k&nnen
die geforderten Mittelungspegel der DIN 18005 (Vornorm) im
Planungsgebiet unterschritten werden.

Die Gerduschpegel in den Aufenthaltsriumen bei teilweise ge-
6ffneten Fenstern werden bei etwa 40 dB(A) liegen, wodurch
ebenfalls eine Sprachverstindlichkeit gewdhrleistet ist.

Immissionsbelastung nachts

Wie bereits erwdhnt, liegen die MIttelungspegel ein- bis
zweimal wdchentlich Zwischen 5 dB{A) und 20 dB(A} {iber den
Orientierungswerten der DIN 18005 (Vornorm) . Zusdtzlich lie-
gen dann auch die Lidrmspitzen um 20 dB(A) lber dem Mitte-
lungspegel.

Somit liegt das gesamte Planungsgebiet in problematischen Pe-
gelbereichen (IIT bis V).

Im Lirmpegelbereich II (nSrdlichste Ecke des Planungsgebie-

tes) wird bei gedffneten Verbundglasfenstern der schlafgiin-
stigste Bereich gerade noch eingehalten,

stigen Bereiches zu erreichen - Fenster mit eingebauten IL{if-
tungen realisiert werden.

Dies gilt ebenfalls flir Wohn- bzw. Schlafriume im Lidrmpegel-
bereich V.

Art und MaB der baulichen Nutzung




Das bedeutet, dag méglichst quer zur Ausbreitungsrichtung des
Larms hintereinandergestaffelte rdumliche Barrieren entstehen
sollen.

S0 wird, weitgehend ausgerichtet auf die Schallpegel, eine
Aufeinanderfolge sich wiederholender Elemente, nimlich Be-
Pflanzung und Bebauung, vorgesehen, die einen "Lirmsumpf "
bilden sollen. pabej wird die Bepflanzung in unterschied-
licher Form - Griinzug, Pflanzstreifen, Baumreihen - realj-
siert und auch in unterschiedlicher Rechtsform umgesetzt
(6ffentliche Grinfl&che, Pflanzgebote).

Auch die Anordnung der Gebiude sollte aus dem oben angefiihr-
ten Grundprinzip abgeleitet, d. h. die Gebdude aufeinander-
folgender Geb&dudereihen sollen Zusammengefaft =z Gebdudeein-~
heiten und versetzt angeordnet werden,

Eine GebZudeeinheit wird dabei eigentlich von zwel unabh&ngi-
gen Objekten, die iiber Nebengebiude - Garagen ~ verbunden
sind, gebildet.

Dadurch entstehen auf der larmabgewandten Seite jeweils gré-
Bere lérmgeschiitzte Bereiche als bei Einzelgeb&uden.

Um La&rmreflektionen Zu vermindern, werden zusédtzlich zu der
empfohlenen versetzten Anordnung der Gebdudeeinheiten jeweils
zwischen den Geb&dudereihen schallschluckende Pflanzriegel mit
einer Tiefe von 10 m vorgeschlagen.

stlicksreihen mit einer hShenmigig gestaffelten ung differen-
zierten Bepflanzung ausgestattet werden. auf den Grundstiicks-
grenzen dazwischen sollten bewachsene Rankgertiste {Mauer,
Holzlattenzaun, Pergola) mit Kletterpflanzen oder Schlingern
den Lirmschutg unterstiitzen.

lagen fiir die Grundriﬁgestaltung formuliert, d. h. die Lage
der ldrmempfindlichen Raumnutzungen (z. B. Schlafen) sollte
nur auf der ldrmabgewandten Seite zugelassen werden.

Zar Optimierung des Larmschutzes werden fir die Bebauung der
gefdhrdeten Bereiche auBerdem entsprechende glinstige Haus-

typen empfohlen, die eine Innenhofbildung beinhalten oder er—
méglichen. Empfehlenswert sing spezielle Bauformen, wie z, B.

géngige Haustypen mit bestimmter Anordnung der Garage lassen
durch einfache BaumaBnahmen, wie z. B. durch eine Mauer, die
Bildung eines ld&rmgeschiitzen Innenhofes zu. Diese Hinweise

damit die geplanten Gebdudeeinheiten entstehen,
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Die geplanten Pflanzriegel werden durch Pflanzgebote festge-
setzt,

Durch aktive Lérmschutzmaﬁnahmen (Verwallungen, LE&rmschutz -
Pflanzungen) wirg ebenfalls auf Sffentlichen Grundstiickg-
fldchen eine Minderung erwartet (siehe hierzu Punkt 3.3).

Neben diesen beschriebenen Lérmschutzmaﬁnahmen sollten auBer-
dem bautechnische MaBnahmen in den einzelnen Larmpegelbe-
reichen eingehalten werden (siehe hierazy Punkt 3,1),.

Die Stadt Oldenburg hilt trotz der Larmsituation im Plange-
biet die geplante Bebauung im Rahmen des vorliegenden Bebau-
ungsplanes Nr, S-5g7 tiir vertretbar.

Von entscheidender Bedeutung bei dieser Abwdgung ist, dag die

Lérmbeeintréchtigung nicht standig, sondern nur zeitweise er-
folgt.

die Kombination aller dieser MaBnahmen ein relativ hohes Mag

Zusammenfassend l&Rt sich Sagen, daf flir die lirmgefidhrdeten
Wohnbereiche aber folgende MaRnahmen von zentraler Bedeutung

- restriktive Handhabung der Uberbaubaren Grundstiicks—
fl&chen,

- Festsetzung von Pflanzgeboten,
~ bautechnische Auflagen,

- lérmschutzorientierte Grﬁnordnungsmaﬁnahmen im Sffent—~
lichen Bereich.

T
Lidrmpegelbereich II/IIT) k&nnen diese Festsetzungen lockerer
gehandhaht werden, so daB ein grdBerer Planungsspielraum Fir
die spiteren Eigentiimer entsteht.

lichkeiten im wesentlichen in Form von ein- bis zweigeschosg~
sigen Einfamllienhéusern auf Grundstﬁckseinheiten von durch-
schnittlich 600 @2, In einigen Gebietsteilen im nérdlichen
Planbereich werden M&glichkeiten fijr die Realisierung von
Reihenhaustypen, ggf. Stadthéusern, geschaffen. Jede andere
Grundstﬁcksteilung ist jedoch aueh méglich.



Um ein méglichst flexibles Angebot an Grundstiickseinheiten ZU
gewdhrleisten, erfolgt die ErschlieBung dieser Baufldche tliper
zwel StichstraRBen. Der Aufteilungsvorschlag zeigt Grund-
stlcksgrdBen von ca. 1 400 m2 bis 2 400 m2,

Die Nutzungsaufteilung des Plangebietes erfolgt ing:

- reine Wohngebiete — gemdR § 3 BauNvO,
- allgemeine Wohngebiete ~ gemag § 4 BauNvo,
~ Mischgebiete ~ gemdl § 6 BauNVO.

AuBerdem werden Griinflichen und Verkehrsflichen ausgewiesen.

Die Gliederung des Plangebietes in "reine Wohngebiete" (WR)
und "allgemeine Wohngebiete" (wWa) soll die Zweckbestimmung
des Plangebietes {ausschlieBlich Wohnen) (wWa) betonen.

"Al lgemeine Wohngebiete" sing daher nur in Bereichen paralleil
des Dwaschweges vorgesehen.

AuBerdem igt eg notwendiq, im Nordwesten des Plangebietes
statt der grundsdtzlichen Ausweisung als "reines Wohngebiet"
fiir einen Teilbereich aus Griinden der Bestandssicherung
(Tierarztpraxis) ein "allgemeines Wohngebiet" festzusetzen,

Dieser Planbereich war bisher durch den Bebauungsplan Nr. 455
erfadt, der ebenfalls die Ausweisung eines "allgemeinen Wohn-—
gebietes" vorsah.

Das MaB der baulichen Nutzung ist entsprechend dem Bebauungs~
planvorschlag gegliedert. Fir die Fldchen, auf denen eine
freistehende Einfamilienhausbebauung vorgesehen ist, ist eine
Grundfl&chenzahl (GRZ) von 0,3 und eine GeschoBfl&chenzahl
(GFZ) von 0,4 ausgewiesen. Auf diesen Fl&chen ist nur eine

stellt ist, sieht der Bebauungsplan eine GRZ von 0,4 und eine
GFZ von 0,6 vor. PFir diese Bereiche sind zwelgeschossige
Hausgruppen Zugelassen., Da die Nachfrage nach diesen Haus-
typen nicht absehbar ist, sind die tiberbaubaren Grundstiicks~
fldchen in diesen Bereichen so dimensioniert, daB altenativ
auch freistehende EinfamilienhZuser errichtet werden k&nnen.

Flir die Mischbauflichen im stdlichen Planbereich wird eine
zweigeschossige Bebauung mit einer Grundflichenzahl von 0,4
und einer GeschoBflichenzahl von 0,8 festgesetgt.
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Aufgrund der schon vorhandenen Ldrmbelastungen im Plangebiet
sollten hier nur gewerbliche Betriebe untergebracht werden,
die das Wohnen nicht wesentlich stdren, um zusdtzliche Lirm-
immissionen zu vermeiden.

Art und Gestaltung der Griinfl&chen

Aufgrund der Ladrmimmissionen, die das Planungsgebiet be-
lasten, zur Abgrenzung und Abschirmung der geplanten Wohnge-
biete zu den angrenzenden Nutzungen {Bundesbahn, Mischgebiet,
Bundeswehr) sowie zur Schaffung einer durchgehenden Grtinraum-
verbindung werden umfangreiche &8ffentliche Grinfldchen vorge-
sehen.

Der Hauptgriinzug (mit einer durchschnittlichen Breite von

40 m) liegt am westlichen und sidlichen Rand der Wohnbau-
flachen zwischen diesem und dem Bundeswehrgelinde bzw. Misch-
gebiet und reicht bis zum Bahngeldnde. In diesem Grinzug wird
ein Wall vorgesehen, der weitgehend quer zur Ausbreitungs-
richtung des Lirms oder parallel zur Grenze des Plangebietes
bzw. Mischgebietes verliuft.

Der L&rmschutzwall sollte als gradlinig modelliertes Erdbau-
werk {Deich) angelegt werden, das durch seine AuBenform den
optischen und damit auch ‘psychologischen Eindruck einer
"Ldrmschutzbastion" vermitteln soll. Der Wall mit einer Kro-
nenhdhe von 5 m {iber Gelénde, einer Kronenbreite von 2 m und -
einer Gesamtbreite von 19,50 m sollte auf der dem Wohngebiet
zugewandten Innenseite ein BGschungsverh&ltnis von 1 : 2 er—-
halten. Aus optischen Griinden (flir die dahinterliegenden
Grundstlicke) wird auf dieser Seite eine niedrig bleibende Be-—
pflanzung sowie ein Mindestabstand der liberbaubaren Fliche
von 5 m vorgeschlagen.

Die AuBenseite des Walles sollte eine steilere Wildrasen-
b8schung mit dem Steigungsverhdltnis von 1 = 1,5 erhalten,
damit die Gestaltung des Erdbauwerkes von dem am FuB gelege~
nen Rad—~ und Wanderweg erkennbar ist. Zur Unterstlitzung der
Gesamtform sollte der Rad- und Wanderweq parallel zum Deich-
fuB verlaufen und durch eine parallel laufende Baumreihe aus
grofkronigen Einzelbiumen begleitet werden. Eine unbepflanzte
vorgelagerte Wildrasenfliche sollte den notwendigen optischen
Abstand zur Schutzpflanzung gegeniiber dem Bundeswehrgelinde
herstellen, die ebenfalls Bestandteil des Hauptgriinzuges

ist.

Zur Ergdnzung des Lidrmimmissionsschutzes sollte im westlichen
bzw. stidlichen Bereich des Hauptgriinzuges ein durchschnitt-
lich 15 m breiter GehdSlzstreifen aus standort- und land-
schaftsgerechten Laubgeh&lzen angelegt werden (zur Gestaltung
des Hauptgriinzuges siehe auch Regelquerschnitt a-ar').

Der Fuf- und Radweq des Grinzuges steht mit dem Erschlie-
Bungssystem der Wohngehiete in Verbindung, so daR eine gute
Erreichbarkeit gewdhrleistet wird.
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An den Hauptgriinzug bindet auf der Slidwestseite des Plange-
bietes ein durchschnittlich 25 [ breiter Grinzug an, der die
tibergeordnete Grﬁnraumverbindung nach Stiden zu den Flé&chen
der Gemeinde Hatten herstellt. Dieser Grinzug, der ebenfalls
mit einem FuB- und Radweg sowie einer standort~ und landg-
schaftsgerechten Bepflanzung ausgestattet werden sollte, be-
sitzt fir das Mischgebiet eine gewisse Schutzfunktion gegen-~
fiber den Lérmimmissionen, die vom Bundeswehrgelinde aus-—-
gehen.

Bei den an Bundeswehrliegenschaften angrenzenden Teilen des
Grinzuges gelten die “Richtlinien fiir die baulichen Absiche-
rungsmaBnahmen im Bereich der Bundeswehr". Danach ist auch
auBerhalb der Umz&dunung dieser Liegenschaften eine 5 In breite
deckungsfreie Zone znu schaffen. Biume, die innerhalb diesger
Zone angepflanzt werden, miissen einen Abstand von 6 m haben,
Bis zu einer HBhe von 3 m sollen die Biume entdstet sein,
Wurzelstdcke tiber 20 cm Hbhe sowie Strauchwerk sollen nicht
vorgesehen sein.

Zur internen Gliederung des Plangebietes wird ein ca. 30 m
breiter Grinzug vorgesehen, der die Verbindung des Hauptgrin-
Zuges zu den Griinflichen entlang der Bundesbahn quer iiber den
Dwaschweg herstellt.

Dieser Grinzug dient ebenfalls der quartiersbezogenen Versor-
gung mit Sffentlichen Grinfl&dchen, indem er eine aufgelocker-
te Bepflanzung mit standortgerechten Laub- und Ziergehdlzen
sowie einem Rad~ und FuBweg erhdlt.

reichbar. Die Lage dieses Grinzuges bindet auch die Wohnbe-
reiche &stlich des Dwaschweges an, so dag der Kinderspiel-
platz nahezu das gesamte Plangebhiet versorgt.,

Gem&B Niedersichsisches Spielplatzgesety (NSpPG) § 3 muB die
nutzbare Spielfliche dieses Spielplatzes mindestens 300 m2
und mindestens 2 ¢ der zuldssigen GeschoBflichen im Spiel-
platzbereich betragen. Das bedeutet, daf eine Nettofliche von
ca. 2 000 m2 erforderlich ist und ein Gesamtspielplatzbereich
von ca. 2 820 me vorgeschlagen wird.

In diesem Bereich des Plangebietes ist ebenfalls eine Bolz-
platzfliche vorgesehen, die fir Kinder ab 8 Jahren Ballspiele
"Bolzen" zul&Bt. Die GrdBe des Bolzplatzes sollte 20 X 40 m
auf festem Naturboden betragen.

Die Lage dieses Grinzuges, der parallel Zu einer bestehenden
Grundstiicksgrenze verlduft, erméglicht zudem auch dann einen
gewissen Sicht- und ImmiSSIODSSChutZ, wenn die Wohnbebauung



Zur Absicherung der wertvollen Baumsubstang (Linden, Eichen,
Kastanien) im Bereich der ehemaligen Hofstelle westlich des
Dwaschweges werden Fldchen mit Bindung flir die Erhaltung von
Bdumen und Striuchern festgesetzt, Ein Teilbereich ist als
6ffentliche Griinfl&che festgesetzt,

Verkehrserschlieﬁung

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber den vor-
handenen Dwaschweyg, der durch einen entsprechenden Ausbau die
Funktion einer SammelstraBe erh&lt. Die Fahrbahnbreite sol1l

6 m betragen.

Beidseitiqg des Dwaschweges ist ein Griinstreifen von 3,50 m
bzw., 2,50 m vorgesehen.

StraBe erhalten. Parallel =zum Dwaschweg verliuft beidseitig
ein kombinierter Fug- und Radweg.

Um den Verkehrsweg fiir einen méglichen Durchgangsverkehr un-
attraktiv =zn machen, ist der Dwaschweg im nérdlichen sowie im
siidlichen Planbereich verkehrstechnisch gebrochen. In diesen
Teilbereichen werden die vorhandenen StraBenabschnitte als
Radwegeverbindung genutzt.

Die gebietsinterne Verkehrserschlieﬁung des Plangebietes wird
durch ein System von Ring- und StichstraBen gewdhrleistet,

Das geplante StraBensystem kann in einzelne Funktionseinhei-
ten analog zu méglichen Bauabschnitten gegliedert werden.

Die PlanstraBen A und B sind als RingstraBen ausgebildet undg
sollen verkehrstechnisch in Fahrbahn, Parkflachen/Grﬁnfléchen
und Gehweg untergliedert werden. Diese StraBen haben den
Charakter von AnliegerstrafBen.

Die Gesamtbreite dieser StraBen betrdgt 10,50 m (5,50 m Fahr-
bahn, beidseitiger Gehweg 1,50 m und Griin-/Parkstreifen
2,00 m).

Die von den Erschlieﬁungsringen abzweigenden Strapen haben
Wohnwegcharakter und sollten grundsidtzlich niveaugleich ge-—
pflastert werden, um die Aufenthaltsfunktion auf diesen Stra-
Ben zu betonen. Die Breite dieser Wohnwege betridgt in Abgdn-
gigkeit der Wohnwegl&nge bzw. der angeschlossenen Wohnein-
heiten 5,50 m bzw, in Ausnahmen 4,75 m.

Grundsdtzlich sind die vorgesehenen Wendeplitze fiir den
Pkw~Verkehr dimensioniert, in wenigen F&llen sindg aufgrund
der Wohnwegl&ngen Wendem&glichkeiten fiir Entsorgungsfahrzeuge
(Mﬁllfahrzeuge) notwendig,

Die Vers&tze in der StraBenfithrung und Platzbildungen sing
angeordnet, um lange Geraden zu brechen und somit eine Vorbe-
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dingung fir eine flichendeckende Verkehrsberuhigung zu bil-
den.

Der Aspekt der Verkehrsberuhigung ist auBerdem bereits bei
der Dimensionierung der VerkehrsflZchen durch die Wahl von
Mindestquerschnitten berlicksichtigt.

Die Bauflichen im Siiden des Plangebietes (Mischgebiet) werden
Uber StichstraBen direkt vom Sprungweg aus erschlossen, um
eine zusdtzliche Belastung der Wohngebiete durch den anlie-
genden Verkehr dieser Flichen zu reduzieren.

Die Anbindung des Plangebietes an das stddtische Verkehrsnetzg
erfolgt lber die Biimmersteder Tredde und {iber den Sprungweg.

Ruhender Verkehr

Es wird davon ausgegangen, daB aufgrund des Charakters des
Plangebietes jeder Wohneinheit ein Stellplatz oder eine Ga-
rage zugeordnet wird, méglichst auf jedem Grundstiick.

Vor den Garagen ist ein Stauraum von mindestens 5 m freizu-
halten.

Gemd § 47 Niedersichsische Bauordnung (NBauO) miissen fiir
bauliche Anlagen, die einen %u- und Abgangsverkehr erwarten
lassen, Einstellplitze in solcher Anzahl und GroBe zur Verfii—
gung gestellt werden, daB sie die vorhandenen bzw. zZu erwar-
tenden Kraftfahrzeuge der stdndigen Besucher und Benutzer
aufnehmen k&nnen.

Die notwendigen 8ffentlichen Stellpl&tze kdnnen im Sffent-
lichen StraBenraum nachgewiesen werden. Speziell auf den
Pldtzen und an den RingstraBen A und B in Form von Lé&ngspark-
streifen werden Parkfldchen angeordnet.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV )

Die Realisierung der Wohnbauflichen erfordert eine neue An-
bindung des Plangebietes an das Liniennetz des Offentlichen
Personennahverkehrs. Aufgrund des groflen Einzugsbereiches
sind im Plangebiet zwei Haltestellen -~ jeweils in Verbindung
mit den Versdtzen im Dwaschweg - vorgesehen.

Ver— und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, elektrischer Energie und Gas er-—
folgt durch den Anschluf an das Leitungsnetz des &ffentlichen
Energietrigers.

Bestehende Versorgungsleitungen werden, sowelt sie nicht in
Sffentlichen Fl&chen liegen, durch Leitungsrechte gesichert
(Wasserleitung, Gashochdruckleitung und Fernmeldekabel &st-—
lich des Dwaschweges). In einem Teilgebiet sidlich des

Dwaschweges wird eine Umlegung der Gashochdruckleitung not-
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wendig, um die angestrebte Aufteilung in Grundstiickseinheiten
zu ermdglichen.

matorenstationen im Bebauungsplangebiet errichtet werden. Dag-
her sind die Flichen fiir die Standorte entsprechend im Bebay-
ungsplan als Versorgungsfl&chen ausgewiesen.,

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschlug an das Sffent-—
liche Kanalnetz. zur Schmutzwasserbeseitigung wird die Er-

die Entwdsserung fiir dag dgesamte Gebiet ausgerichtet ist, er-
forderlich.

Die genaue Lage des erforderlichen Schmutzwasserpumpwerkes
wird nach genauer Planung der Schmutzwasserkanile festgeleqgt,
erfordert aber keinen zusdtzlichen Fl&dchenankauf, da eine An-
ordnung auf &ffentlichen Fldchen (im Bereich der ehemaligen
Hofstelle am Dwaschweg) m&glich ist.

Ebenfalls ist die Erweiterung des heute bereits voll ausge-
lasteten Pumpwerkes Waldmannsweg notwendig.

Das Oberflichenwasser wird tber Regenwasserkandle und 6ffent~
liche Wasserzilige abgeleitet, Parallel desg Dwaschweges (west-—
lich) ist daher ein offener Entwdsserungsgraben bis ZUr ge-
planten Griinfliche vorgesehen. AnschlieBend wird der Wasser-
zZug als Rohrleitung ausgefihrt. Eine Verrohrung deg gesamten
Wasserzuges ist mangels Gefille nicht m&glich.

Hinweis:
Die Deutsche Bundespost beabsichtigt, im Planbereich ein Ka-
belfernsehnetz Z2u errichten ungd dieses an das bereits vorhan-

dene Netz Kreyenbriick anzuschlieBen.

Stddtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamtfliche des Plangebietes 313 722 m2

Wohngebiete Flurstiicke
736/33; 154/34; 166 953 2 53 g
1135/31;

Mischgebiete 1111/31; 562/24; 28 982 p2 9,2 g
817/35

Offentliche Griéinfliche 45 985 2 14,6

Offentliche Verkehrsfliche 35 648 p2 11,36 &

Restfli&che (tbrigen Flurstiicke 36 154 m2 11,5 g

. a. Wohnbauflichen
+ Verkehrsflichen)
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Geplante MaBnahmen zur Planverwirklichung

Bodenordnung

Fir F&lle, in denen durch die Festsetzungen des Bebauungs-—
planes private Nutzungen nicht mehr méglich sind (z. B, Zer-

Soziale MaBnahmen

Soziale MaBnahmen werden bei der Verwirklichung des Bebau-
ungsplanes nicht erforderlich.

Kosten der Durchfiihrung

Zur Durchfiihrung des B.-Planes sind folgende MaBnahmen vorge-
Sehen:

a) Grunderwerb
Verkehrsflichen 600 000,-- DM
11 000,~- DM
611 000,~— DM
Of fent1.
Griinanlagen 772 000,-~ DM
12 000,-~ DM
784 000,-— DM
Offentl.
Wasserflichen 46 000,~- DM
1 000,~- DM
47 000,-- DM
Grunderwerb insgesamt 1 442 000,~- DM
b) Of fentl. Griinflichen: 1 340 232,50 bM

c) Offentl. Verkehrsflichen

(Ausbau): 5 919 000,-- DM
Belieuchtung 343 000,--~ DM
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d) Wasserwirtschaftl. MaBnahmen

Abwasser SWK 1l 645 000,~- DM

Abwasser RWK 1 408 000,-- DM

Ausbau Vorflut RW 430 000,--~ DM

SW-~Pumpwerk 120 000,~-- DM

Erweiterung 180 000,-- DM

SW-Pumpwerk

Waldmannsweg 440 000,-- DM

Wasserversorgung insgesamt: 4 223 000,-- bM
ErschlieBungsmaRfRnahmen insgesamt: 13 267 232,50 DM
Die Kostenverteilung richtet sich nach den satzungsrecht-
lichen Bestimmungen. Der von der Stadt Zu tragende Anteil be-

trdgt ca. 2 400 000,~-- DM.



