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1. Anlag8 und Ziele der Planung

1.1 AnlaB

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

Dies hat die Stadt Oldenburg dazu veranlaBt, einen weiteren
Teil bisher landwirtschaftlich genutzter Fl&chen zwischen
Helmsweg, Kiebitzweg und "Am Bahndamm™ als Wohngebiet auszu-
weisen.

Das Vorhandensein weitgehend aller Infrastruktureinrichtun-
gen in der ndheren Umgebung im Bereich Bremer Heerstrafe,
Osternburger Markt beglinstigt die weitere Entwicklung des
Wohnungsbaues im Stadtsiiden. '

1.2 Ziele
Ziel der Planung ist:
- Die Schaffung eines Wohngebietes filir den Einfamilienhaus-
o3y, fiir verdichtete Bauformen sowie fiir den Mehrfamilien-
nausbau

die Sicherung der grofrdumigen Griinraumverbindung "Hunte-
nia2derung/Osternburger Moor/Drielaker See".
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2. Ranmenbedingungen

2.1 Bestehende Rechtsverhdltnisse

Der Fldchennutzungsplan 1981 der Stadt Oldenburg weist fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes 5-568 iiberwiegend



Wohnbaufldchen und Griinfldchen sowie gemischte und gewerb-
liche Baufl&dchen aus.

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

. Die im Fldchennutzungsplan 81 ausgewiesenen Wohnbauflé&chen

sind im Stadtteilentwicklungsplan Oldenburg-Siid aus dem Jah-
re 1978 noch nicht enthalten. Der Siedlungsraum wird aber
als noch nicht abgerundet angesehen. Der Stadttellentwick-
lungsplan gibt in seinem Konzept jedoch weitere Entwick-
lungsmbéglichkeiten an - Darstellung durch Pfeile -.

Die nord6stlich angrenzenden Flédchen liegen im Bereich der
rechtsverbindlichen Bebauungspldne 502 und 317. Der Bebau-
ungsplan 502 wird teilweise vom Bebauungsplan S-568 liber-

deckt. _

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

Im Zuge der Herstellung der &ffentlichen 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 missen noch durchgefiihrt
werden.

Ortliche Gegebenheiten

N6rdlich des Bebauungsplanes S-568 zwischen Plangebiet und
Autobahn befinden sich gewerblich und gemischt genutzte
Fl&dchen (Bebauungsplan 502).

Im Westen verlduft die Bundesbahnstrecke Oldenburg - Osna-~
brick.

Im Osten und Siiden liegen z. Z. landwirtschaftlich genutzte
Fldchen, die spdter auch der Wohn- und gewerblichen Nutzung
zugaflihrt werden sollen.

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

Die groB8en landwirtschaftlichen Fldchen werden als Weide-
und Criinland genutzt.

Kleinere brachliegende Fl&dchen k&nnen als Baulilicken 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 F1l&-
chen anzusehen. Am Helmsweg und am Kiebitzweg dagegen rie-
gelt die fast geschlossene StraBenrandbebauung das innenlie-
gende Weide- und Griinland gegeniiber den landwirtschaftlich
genutzten Fldchen in der freien Landschaft ab.

Die von der Bebauung freien Bereiche im Bebauungsplangebiet
werden durch Baumreihen und Hecken gegliedert, die haupt-
sdchlich in Ost-West-Richtung verlaufen, sowie durch ein
Birkenwdldchen. An einigen Stellen st&8t diese Landschafts-
struktur durch die Randbebauung bis an den Helmsweg und an
den Bahndamm vor.

Das Bebauungsplangebiet liegt 2zwischen 2,5 und 3,5 m Uber 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 01l-
denburg - Osnabriick.

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

Zum Bebauungsplan Nr. 317 wurde dazu ein Gutachten er-
stellt.

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

Inhalt des Planes

Grundsédtzliche Festsetzungen
Wohngebiete

Das Wohngebiet gliedert sich beiderseits der Haupterschlie-
BungsstraBe in einzelne Wohnquartiere.

Ein groBer Teil der Wohnbaufldchen wird als reines Wohnge-
biet festgesetzt, um durch gr88tm&gliche Wohnruhe eine hohe
Wohngualitdt zu gewdhrleisten.



Die Festsetzung, daf die in allgemeinen Wohngebieten zulé&ds-
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 auszuschlieBen, wie es
bei der Festsetzung eines reinen Wohngebietes der Fall ist.

Im allgemeinen Wohngebiet 3 k&nnen St&dlle fir Kleintierhal-
tung als Zubeh®&r zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen ausnahmsweise zugelassen werden. Im rei-
nen Wohngebiet ist diese Ausnahmeregelung nicht zulé&ssig.
Die vorhandenen Stdlle fiir Kleintierhaltung im Bereich Kie-
bitzweg und Helmsweg geniefen jedoch Bestandsschutz.

MaB der baulichen Nutzung

Die geplante Bebauung reicht von freistehenden Ein- und
Zweifamilienh&usern liber Reihenhduser bis zum GeschoBwoh-
nungsbau.

Wéhrend bei den Ein- und Zweifamilienh&usern die Zahl der
Vollgeschosse Z I, die Grundfldchenzahl 0,3 und die GeschoB-
fldchenzahl 0,35 betragen soll, ist fiir die verdichtete Be-
bauung eine Zweigeschossigkeit mit einer GeschoBfl&chenzahl
bis 0,6 vorgesehen. Im einzelnen siehe Planzeichnung.

In den Bereichen der Reihenhausbebauung wird fiir die Mittel-
grundsticke ausnahmsweise eine ErhShung der GeschoBfl&chen-
zahl zugelassen, um hier einen Ausgleich zwischen Grund-
stliicksgr6B8e und Geschoffld@che herzustellen. "

Bauweise, {liberbaubare Grundstiicksfl&che

Flir Bereiche der Ein- und Zweifamilienhausbebauung wird of-
fene Bauweise festgesetzt. Zum Teil sind nur Einzel- und
bzw. Doppelhduser zuldssig. Fiir die verdichteten Bereiche
wird die Sonderbauweise festgesetzt, damit wirtschaftliche
Haustypen errichtet werden k&nnen (z. B. GeschoBwohnungsbau
mit einer Gebdudeldnge iiber 50 m).

Zur Ordnung und Gliederung der Bebauung werden nicht iber-
baubare Grundsticksfldchen festgesetzt. Diese dienen vor al-
lem als Abstands- und Vorgartenfl&dchen entlang der StraBen
und Wohnwege und als durchgehende Garten- und Grinzonen in
den rlckwdrtigen 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 slidwestlich angrenzende Bebauung
stddtebaulich besonders wichtige Elemente der Grundform von
ortstypischen Wohnhdusern mit steilem Satteldach festge-
setzt, und zwar hinsichtlich Dachform und Dachneigung,
Firstrichtung und maximale First- sowie Traufhdhe der Haupt-
gebaude. Diese Festsetzungen sollen eine stddtebauliche Ein-
heitlichkeit mit der Hdhenentwicklung und der Ausrichtung
gewdhrleisten. Die Begrenzung der Dachneigung auf 45 ° und
50 ° soll das steile Satteldach und die Einheitlichkeit si-
cherstellen.

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

Mit der Festsetzung der maximalen SockelhBhe soll eine Aus-
gewogenheit in den Proportionen der Fassadenh®hen im Stra-
Benbild erreicht werden, und dabei '‘soll bei freigestelltem
Material die AuBenwand dominieren. Dem gleichen Ziel dienen
die Festsetzungen der maximalen Trauf- und Firsthdhen fir
den ibrigen Planbereich.

Flir den Gesamteindruck des Plangebietes kommt der Einfrie-
dung eine groBe Bedeutung zu. Es soll auch hier, wie in den
angrenzenden Gebieten liberwiegend vorhanden, die sog. Vor-
gartenfldche mit in den StraBenraum einbezogen werden. Des-
halb soll bei der Einzdunung der Vorgdrten die HBhe mdg-
lichst gering gehalten werden. Bei kleinen Vorgdrten k&nnen
hohe Einzdunungen das StraBenbild stdren. Im Interesse eines
positiven Gesamteindrucks sollten die Z&une in Material,
Farbe und Hthe aufeinander abgestimmt und m&glichst begrint
werden. Natlirliche Einfriedigungen werden in ihrer Gr&B8e urd
Form nicht geregelt. Insbesondere sichtundurchlissige ZZune
sollen entlang der StraBen nicht liber 1,5 m haben. Es soll
die landschaftstypische StraBenrandbegriinung weitgehend er-
halten bleiben.

Die Abmessungseinschrédnkungen der Dachgauben und -einschnit-
te sollen das StraBenbild dahingehend bestimmen, daB die
Dachfldche in ihrer Gesamtheit am Einzelobjekt und im Ensem-
ble bestimmend bleibt.

Die gestalterischen Festsetzungen bezliglich der Dachneigung
wurden auf die Bauflachen entlang der wichtigsten Erschlie-
BungsstraBen beschrdnkt. Auf diese Weise bleibt den Bauwil-
ligen noch eine Vielzahl von Alternativstandorten, um andere
Bauformen zu realisieren.

Mischgebiet

NOrdlich der PlanstraBe A zwischen Helmsweg und der Verlén-
gerung vom Eylersweg werden Grundstiicksfl&chen als Mischge-
biet mit der Ausnutzung 2 II; GRZ 0,3 und GFZ 0,5 festge-
setzt.

Das Mischgebief erfillt u. a. eine Abstandsfunktion der Ge-
werbegebiete ndrdlich des Planbereiches gegeniiber der ge-
planten Wohnnutzung im siidlichen Bereich.

Tankstellen sind nicht zul&dssig, um die Verkehrsbelastung
auf den durch Wohngebiete filhrenden ZufahrtsstraBen zum
Mischgebiet so gering wie m&glich zu halten und Gerdusch-
und Abgasemissionen von an- und abfahrenden Autos auszu-
schlieBen. Die Versorgung des Gebietes mit Tankstellen ist
durch die vorhandenen Anlagen an der Bremer HeerstraBe aus-
reichend gegeben. AuBerdem sind in den n®6rdlich 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 tatsdchlich eine Mischnutzung entsteht und damit

das erforderliche Nutzungsgefdlle vorhanden ist.

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

Bffentliche Griinflidchen

Die im Bebauungsplan festgesetzten &ffentlichen Griinfl&chen
werden aus den Darstellungen des Fld&8chennutzungsplanes 1981
und des Stadtteilentwicklungsplanes Oldenburg=-Siid aus dem
Jahre 1978 entwickelt.

Der anndhernd in Nordslidrichtung verlaufende Griinzug dient
U. d.:

- der Sicherung einer grofradumigen Grinraumverbindung "Hun-
teniederung/Osternburger Moor/Drielaker See"

- der Aufnahme des zu verlegenden Hayengrabens sowie eines
Regenriickhaltebeckens

~ der Gliederung der Wohnbaufldchen mit dem Z2iel, liberschau-
bare, Orientierung und Identifikation bietende Wohnguar-
tiere zu schaffen.

- der Aufnahme von wohngebietsnahen Spiel- und Erholungs-
fldchen, die wegen ihrer Gr&Be und wegen des Elementes
"Wasserzug" den Bewohnern innerhalb und auBerhalb des
Planbereiches Aktivit&ten erlauben, die auf den privaten
Grinfldchen nicht méglich sind

— der Sicherung von Abstandsfldchen zwischen der geplanten
Wohnbebauung und dem ndrdlich an den Bebauungsplanbereich
angrenzenden gewerblich genutzten Fl&chen

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

Der im Flachennutzungsplan dargestellte schmale Griinzug sid-
lich der Bebauung am Stieglitzweg wird durch einen Grilinzug
entlang der PlanstraBe A ersetzt. Der StraBenzug erhadlt da-
durch einen unverwechselbaren Charakter. Die hier bestehen-
den Baumreihen k&nnen erhalten werden, und es kann ein von
der WohnsammelstraBe abgesetzter FuB~- und Radweg in Ostwest-
richtung und damit zu den Bushaltestellen gefiihrt werden.



Ubrige Festsetzungen und Planungen
Landschaftspflege

Die im Planbereich vorhandenen Bdume und Baumgruppen sowie

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

halten festgesetzt.

Zum Teil sind diese Landschaftselemente in die &ffentlichen
Griinanlagen einbezogen, zum Teil - im Bereich der Baugebie-
te - liegen sie innerhalb der nicht iberbaubaren Grund-
stiicksfldchen.

Die Fl&chen, die als Wohnbaufldchen und gemischte Baufl&chen
vorgesehen sind, wurden bisher landwirtschaflich als Weide-
und Griinland genutzt. Die Umwandlung dieser landwirtschaft-
lichen Fl&chen in gemischte und Wohnbaufldchen wird nicht
als Eingriff in die Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes im Sinne des Nieders&dchsischen Na-
turschutzgesetzes gewsrtet, da die vorhandenen landschafts-
bestimmenden Naturbestdnde Bertlicksichtigung finden, und eine
bis zu 100 m breite Griinzugverbindung erhalten bleibt.

Es kann davon ausgegangen werden, daB sich durch die Gestal-
tung der 6ffentlichen und privaten Griin- und Freirdume die
Artenvielfalt der Tier—- und Pflanzenwelt gegeniiber der bis-
herigen landwirtschaftlichen Monokultur wesentlich vergr&-
Bern wird.

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

Verkehrsfl&dchen

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

Die innere ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt
liber eine HaupterschlieBungsstraBe, PlanstraBe A, die im
Westen an die Strafe "Am Bahndamm” und im Osten an den
Helmsweg anschlieBt sowie liber den Kiebitzweg.

Die Fortfiihrung der PlanstraBe A 6stlich des Helmsweges ist
als Verkehrsflidche besonderer Zweckbestimmung vorgesehen;
hier soll eine Busschleuse angelegt werden, um eine Weiter-
fiihrung der (iber die PlanstraBe A verlaufenden OPNV-Linie
nach Osten zu erm&glichen, ohne gleichzeitig den Helmsweg
mit Kfz-Verkehr aus diesem &8stlich des Helmsweges zu ent-
wickelnden Wohngebiet zu belasten.

Flir 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 verl&uft.

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



Die weitere Erschliefung der Wohnquartiere erfolgt im Inter-
esse einer Verkehrsberuhigung iiber Wohnwege, die als Stich-

wege und Schleifen angeordnet sind und an die PlanstraRe A,

die StraBe "Am Bahndamm" und den Kiebitzweg anschlieBen.

Die Wohnwege werden unter dem Gesichtspunkt der Verkehrsbe-
ruhigung ausgebaut. Die Verkehrsfldche wird in einer Ebene
gepflastert. Es werden Verschwenkungen der Fahrbahn und
kleine Pl&dtze ausgebildet, die m6bliert und bepflanzt werden
sollen.

Fiir die genaue Festlegung der Teileinrichtungen innerhalb
der Verkehrsfldchen werden zu gegebener Zeit vom Tiefbauamt
der Stadt Oldenburg genaue Ausbauplédne erstellt. Darin
werden die erforderlichen Gffentlichen Parkpldtze sowie mdg-
liche Grinanpflanzungen Beriicksichtigung finden.

Die 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind so dimensioniert, daB
ausreichend 6ffentliche Parkpl&tze untergebracht werden
kénnen. Es wurde dabei ein Verhdltnis von Wohnungen zu Park-
platz mit 5 : 1 zugrunde gelegt.

Festsetzungen dazu kénnen im Bebauungsplan wegen der noch
nicht bekannten Lage von Grundstickszufahrten nicht erfol-
gen. Der st&dtebauliche Leitplan zeigt als Beiplan zum Be-
bauungsplan nur die Mdglichkeit zu ihrer Anlegung.

Im Zuge der Grinraumverbindung werden HauptfuB8- und Radwege
festgesetzt, um die Freirdume fir Naherholer zugdnglich zu
machen sowie um eine Durchl&ssigkeit des Plangebietes fiir
FuBgdnger und Radfahrer zu gewdhrleisten.

Die beiden Quartiere &stlich des Griinzuges werden durch
einen FuB- und Radweg miteinander verbunden. Die Befahrbar-
keit fiir Versorgungsfahrzeuge (Miillabfuhr) 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 geédnderte Linienfiihrung liber die PlanstraBe A und
in deren Verldngerung {iber 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 Entwdsserung der im Planbereich liegenden Grundstiicke
sol]l im Trennsysten erfolgen.

Die duBere ErschlieBung beziiglich der Wasserversorgung und
Abwasserbeseitigung ist vorhanden.

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

Oberfldchenentwédsserung

Z. Z. erfolgt die vVorflut fiir die landwirtschaftlich ge-
nutzten Fldchen {iber den Hayengraben entlang des Helmsweges
und iiber den Bahndammgraben.

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

Das gesamte Gebiet soll {iber Regenwasserkandle in allen
StraBenziigen entwdssert werden.

Genaue Einzelheiten sind dem fiir den Planbereich giiltigen
Entwdsserungsplan und den technischen Angaben zu entnehmen.

Wasserversorgung

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

Der AnschluB an das stddtische Wasserwerk ist gewdhrlei-
stet.

Abfallbeseitigung

Offentliche Wohnwege, die am Ende nicht {iber einen Wende-
platz mit einem Durchmesser von mindestens 18 m verfiligen,
werden zur Abfallsammlung nicht befahren. Die Abfallbehdlter
sind von den Anliegern - wie in Gebieten mit privaten Wohn-
wegen iiblich - auf die dafiir vorgesehenen Pl&tze an den be-
fahrbaren StraBen zu bringen. Das ist unter Berilicksichtigung
der heute iiblichen £fahrbaren Abfallbehdlter und der Lénge
der StraBen von max. 80 m vertretbar. Auf diese Weise werden
die Verkehrsflichen so klein wie mdglich gehalten und da-
durch Flachen 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 bandférmigen Zentrum Bremer HeerstraBe/Osternburger
Markt/Bremer StraBe vorhanden. Aus diesem Grunde, und weil
die ansiedelbare Bevdlkerungszahl eine Tragfahigkeit fir zu-



3.2.5

- 10 -

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 fiir die
Bewohner des geplanten Wohngebietes dienen, sind ausnahms-
weise im allgemeinen Wohngebiet zul&dssig. Besonders geeignet
hierfilir ist der zentral gelegene Bereich entlang der Plan-
straBe 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 HeerstraBe und das Schulzentrum
Osternburg. Diese Schulen sind vom Planungsgebiet in zumut-
barer Entfernung und auf relativ sicheren Schulwegen zu er-
reichen.

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

Ein Kindergarten ist im Gemeindezentrum am Helmsweg n&rdlich
des Planbereiches vorhanden.

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

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

Spielplédtze fiir Kinder werden innerhalb des Griinzuges fest-
gesetzt. Ein Bolzplatz ist auf der Griinfldche nérdlich der
PlanstraBe A vorgesehen. Kinderspielpl&tze fiir Kleinkinder
sind nach dem Niedersdchsischen Spielplatzgesetz auf den
Privatgrundstilicken anzulegen.

Immissionsschutz

Auf den Bebauungsplanbereich 5-568 wirken verschiedene Im-
missionen ein, die verursacht werden durch:

- die Bundesautobahn A 28 n&érdlich des Planbereiches (der
nordwestliche Zipfel des Geltungsbereiches liegt in der
100-m-Zone der Autobahn)

- die Bundesbahnstrecke Oldenburg - Osnabriick westlich des
Bebauungsplanbereiches

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

FUr den nordéstlich des Bebauungsplanes S-568 liegenden
rechtsverbindlichen Bebauungsplan 317 wurde beziliglich des
Verkehrslérms auf der BAB A 28 ein Gutachten erstellt, wobei
die geplanten Lidrmschutzwinde bereits beriicksichtigt wurden.
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Das Ergebnis dieses Gutachtens 14Bt sich teilweise auf den
nordlichen Bereich des Bebauungsplanes S-568 iibertragen.

Daraus ergibt sich, daB die Planungsrichtpegel der Vornorm
DIN 18005 = Schallschutz im Stddtebau vom Mai 1971 - am Tage
eingehalten werden. Nachts muB8 jedoch mit einer Uberschrei-
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 eingehalten werden k&nnen. {ijberschrei-
tungen um mehr als 10 dB (A) sollen aber nur in besonders
begriindeten Ausnahmefdllen zugelassen werden. Diese
10-dB-(A)~Grenze wird hier nicht iiberschritten. Es wird dar-
auf hingewiesen, daf die L3@rmimmissionsgrenzwerte nach dem
Entwurf des Verkehrsldrmschutzgesetzes flir allgemeine Wohn-
gebiete - tags 65 dB (A), nachts 55 dB (A) nicht {iberschrit-
ten werden.

Die Festsetzungen eines allgemeinen Wohngebietes im ndrd-
lichen Planbereich wird trotz der Immissionen von der Auto-
bahn fir vertretbar gehalten, da durch entsprechende schall-
schiitzende Vorkehrungen auf den Grundstiicken und an den Ge-
b3duden ein ausreichender Schutz erzielt werden kann. Von Be-
deutung flir die Wohngeb&dude ist auch, daf die A 28 im Norden
der Grundstiicke liegt. Die Siidseite, die Wohnseite, ist von
der Ldrmguelle abgewandt. AuBerdem wird bei den in dieser
Gegend vorherrschenden Winden aus westlichen, slidwestlichen,
sidlichen und stiddstlichen Richtungen der Ldrm vom Planungs-
gebiet abgehalten.

Beziiglich der gewerblichen Nutzungen im n&rdlich angrenzen-
den Bebauungsplan 502 einerseits und der geplanten Wohnnut-
zung im Bebauungsplan S-568 andererseits ist ein abgestuftes
Nutzungsgefé&lle vorgesehen.

Im nordSstlichen Bereich, der unmittelbar an eingeschrdnktes
und uneingeschrédnktes Gewerbegebiet angrenzt, wird ein
Mischgebiet und 6ffentliche Griinflédche festgesetzt.

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

AuBerdem hat die Stadt zum Bebauungsplan 502 die La&rmimmis-
sionen des Industriegebietes und der Gewerbegebiete auf die
Wohnnutzung in einem Gutachten untersuchen lassen, um fest-
zustellen, welche L&rmemissionen in diesen Gebieten maximal
zuldssig sind, ohne die Wohnbebauung unzul&dssig zu beein-
trédchtigen.

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

Innerhalb des eingeschré@nkten Industriegebietes sind nur Be-
t;iebe und Anlagen zuldssig, deren Emissionen keine erheb-
lichen Nachteile oder Beldstigungen zur Folge haben.
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Ubertragen auf den Bebauungsplan S5-568 ergibt sich, daB es
beziliglich des Gewerbe- und Industriegebietes nicht zu Beein-
trdchtigungen der geplanten Wohnbebauung kommen wird.

Westlich des Bebauungsplanbereiches verl&duft 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 - Osnabriick zur Bebauung
des Bebauungsplanbereichs betr&dgt ca. 75 bis 110 m.

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

Bei einer {iberschldglichen Berechnung wurde unter Beriick-
sichtigung des Abstandes und des Dammes zwischen Gleisachse
und Bebauung ermittelt, dap die filir WA- und WR-Gebiete in
der Vornorm der DIN 18005 angegebenen Planungsrichtpegel am
Rande der Wohngebiete bis zu 10 8B (A) liberschritten
werden.

Diese Uberschreitungen fiir kleine Bereiche des Bebauungspla-
nes werden unter Berlicksichtigung der in der DIN 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 Emissionsbereich der Bun-
desbahnstrecke Oldenburg - Osnabriick wird insbesondere auch
deswegen flir vertretbar gehalten, weil die Stadt Oldenburg
zusammen mit der Deutschen Bundesbahn das Ziel verfolgt, die
Bahniibergédnge in Osternburg zu beseitigen. Dabei ist eine
Wahllinienuntersuchung mit dem Ergebnis durchgefiihrt worden,
daBR 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 ld@ngere Sicht davon auszugehen, daB die
Immissionsbelastung durch die Bundesbahn entfdllt.
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Stddtebauliche Daten

Der Bebauungsplan umfaBt insgesamt eine Fl&che

von
ca. 34,8 ha.
Diese Fliche gliedert sich in:
Grundsticks- Gescho§- Wohn-~
fl&che fléche einheiten
in m?2 in m?2 vorh.} gepl.
Baufl&chen
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 (wWa 1) 7 650 3 825 36
Allgem. Wohnge-
biet 2 (WA 2) 14 200 7 100 30
Allgem. Wohn-
gebiet 3 (WA 3) 90 290 31 600 23 103
Mischgebiet 1 (MI 1) 10 400 5 200 11
Mischgebiet 2
(MI 2) 12 800 4 480 2 16
Verkehrsflidchen
vorh. StrafRenfldchen
(Helmsweg/Kiebitzweg) 8 000
gepl. StraBenfl&dchen 29 900
Rad~ u. FuBwege 7 400
Griinfldchen
Kinderspielplédtze 3 270
Ballspielplatz 6 750
Griinanlagen einschl. 39 360

Wasserfladchen
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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 Baufldchen zu tauschen, um sinnvolle Grund-
stlicksaufteilungen zu erreichen.

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

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

Fiilhren diese Verhandlungen nicht zum Erfolg, wird auf die
gesetzlichen MOglichkeiten nach dem Bundesbaugesetz zurlick-
gegriffen.

Soziale MaBnahmen

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

Kosten der Durchfiihrung

Kostenverursachende Mafnahmen

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

Kosten flir die Herstellung der 8ffentlichen Verkehrsfl&dchen
einschlieBlich 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
FuB-~ und Radwege ca. 588 700,—— DM
Schmutzwasserkanal Am Bahndamm ca. 315 000,-~ DM
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5.1.2 Kosten fiir die Herstellung des 6ffentlichen Griins

.3

einschlieBlich FuB- und Radwege und Beleuchtung sowie
Grunderwerb

o6ffentlicher Grilinzug entlang
PlanstraBe A ca. 423 400,-- DM

O6ffentlicher Griinzug Am Hayen
graben einschlieflich Spiel-

und Bolzplatz ca. 1 640 100,-- DM
sonstige Grinfl&dchen '
einschlieflich Spielplatz ca. 247 800,-- DM

ca. 2 311 300,-- DM

Kosten filir 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 betrégt
ca. 2 480 000,-- DM.

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel aus dem stadti-
schen Haushalt kann 2zu gegebener Zeit erwartet werden.

Bisheriger Verfahrensablauf zum Bebauungsplan

Der Rat der Stadt Oldenburg faBte am 23.04.1979 den Aufstel-
lungsbeschluB flir den Bebauungsplan S-568.

Die friihe Blirgerbeteiligung gem&8 § 2 a BBauG fand am
20.10.1981 in der Gaststdtte "Zur griinen Eiche", Bremer
HeerstraBRe 152, statt.

Die Beteiligung der Triger dffentlicher Belange wurde in der
Zeit vom 07.09. bis 06.10.1982 durchgefihrt.

BeschluB zur 8ffentlichen Auslegung am 19.03.84.
1. Offentliche Auslegung vom 02.04. bis 02.05.84.

2. Bffentliche Auslegung vom 01.10. bis 31.10.84
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Erg&nzung und Prédzisierung 2zu Pkt. 3.1l.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
m&glichst 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 Fl&chen.

In den neuen Siedlungsbereichen sollen sich die Gestalt der H&user
und die des Offentlichen Raumes in einer bestimmten rdumlichen
Ordnung darstellen. Aus diesem Grunde wird hier EinfluB auf die
Ausrichtung der Hauptbaumassen parallel zur erschlieBenden StraBe
und auf die Ausbildung der r&umlich besonders wirksamen Dachfl&-
chen genommen. Die Festlegung der Firstrichtung, der Dachneigung
und Regelungen zu Dachausbauten, die sicherstellen sollen, daB die
Dachflidche nicht zu sehr aufgeldst wird, werden in diesem Sinne
flir ausreichend gehalten. Es verbleibt ein geniigend grofer gestal-
terischer Freiraum fiir die Durchbildung der Einzelelemente, so daB
in der stadtgestalterischen wichtigen groBmaRst&blichen Einheit-
lichkeit eine Vielfalt, auf Hausdetails bezogen, m&glich bleibt,
Damit der angestrebte MaBstab der Bebauung nicht durch UberhShun-
gen von Sockel, Wand oder Dach gestdrt wird, werden Hohenbegren-
zungen festgelegt. Sie haben im iUbrigen auch hinsichtlich der Be-
sonnung und der Gestaltung der Garten eine nachbarschiitzende Funk-
tion. '

Flir den Bereich einer mdglichen mehrgeschossigen Bebauung (Z II,
GFZ = 0,6) und einer angrenzenden Bebauung in einer inneren Zone
werden diese Regelungen nicht fiir erforderlich gehalten. Hier wird
davon ausgegangen, dafR entweder ein mehrgeschossiger l&ngerer Bau-
kdrper 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 (Parallelitdt der BaukOrper und ErschlieBung, Sich&ffnen
der GartenrZume und StraBenrdume zum Sffentlichen Griin) nicht ge-
geben sind.

Bei der Gestaltung der Vorgdrten soll gewdhrleistet werden, daB
eine ortstypische einheitliche Zone entsteht, die iiberwiegend
durch Griin gepridgt wird. Dementsprechend wird der gestalterische
Freiraum fiir die Ausbildung von Z&unen eingeschrdnkt. Danach sol-
len Z3une nur insoweit entstehen diirfen, wenn sie in der HoShe und
in der Lage diesem gestalterischen Ziel nicht entgegenstehen.
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