Begriindung zum Bebauungsplan Nr. S-570 - Dwaschweg/ndrdlich
Biimmersteder Tredde der Stadt Oldenburg
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Bisheriger Verfahrensablauf zum Bebauungspla

AnlaB und Ziel der Planung /

Die im Bebauungsplanbereich Nr. 570 liegenden Flachen sind im
Stadtteilentwicklungsplan Oldenburg-Siid von 1978 und dem FNP
v. 1981 als Wohnbauflichen dargestellt. Durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen £lir eine Weiterfilhrung und Abrundung der Besiedlung
ndrdlich der Bimmersteder Tredde beilderseits des Dwaschweges
geschaffen werden.

Ziele der Planung sind:

- Einbindung des Bebauungsplanbereiches in ein langfristiges
Siedlungskonzept fliir die Fl&dchen westlich der Bahnhofs-
allee '

- Sichérung einer {ibergeordneten direkten FuB- und Radwege-
verbindung im Griinen zwischen Kreyenbriick und Blimmerstede
{iber den Dwaschweg

- - Realisierung eines Verkehrskonzeptes, das die ErschlieBung

der neuen Wohngebiete durch den Offentlichen Personennah-
~verkehr berificksichtigt

- Gliederung des Bebauungsplanbereiches durch Bildung von
Wohnquartieren

~ Schaffung eines Siedlungsschwerpunktes durch verdichtete
Bebauung

- ausreichende Durchgriinung des Bebauungsplanbereiches.



Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhdltnisse

Im Fl&chennutzungsplan 1981 ist der Bereich des Bebauungspla-
nes S-570 als Wohnbaufl&che und der Dwaschweg als Griinflache
dargestellt.

An den Planbereich grenzen im Norden die rechtsverbindlichen
Bebauungsplidne S-546 und S5-527, im Westen die rechtsverbind-
lichen Bebauungsplédne S-313 und S-305 und im Siiden der
rechtsverbindliche Bebauungsplan S-350 an.

Im Osten wird der Planbereich durch die Bahnhofsallee be-
grenzt.

Der Bebauungsplanbereich wird von der Richtfunkverbindung
Oldenburg — Vechta - Langfdrden iiberquert.

Im Sinne des Niedersdchsischen Naturschutzgesetzes liegt ein
Eingriff vor.

Ortliche Gegebenheiten

Naturridumlich gesehen ist das Planungsgebiet eine moorige
Geestrandfliche (Moortiefen bis 1,40 m) im Randbereich der
langgestreckten Hiigelkette der Osenberge, die sich von Sand-
hatten {iber Blimmerstede bis in den Oldenburger Stadtteil
Osternburg hineinzieht und auf der Nordseite zum Oldenburger
und Huder Moor abfdallt.

Die bisherige Fl&chennutzung, Wiesen und Weiden sowie die Art
des Baumbewuchses wird durch die naturrdumlichen Gegebenhei-
ten bedingt.

Der Birkenbruch im Westteil des Planbereiches ist wegen min-
derer Qualitidt nicht erhaltenswert. Es liegt aber eine erheb-
liche Beeintrichtigung des Landschaftsbildes vor. GemaB Nie-
dersdchsischem Naturschutzgesetz sind ErsatzmaBnahmen erfor-
derlich. Der Bebauungsplan berlicksichtigt diese Belange in
seinen Festsetzungen.

Das gesamte Plangebiet ist z. Z. noch unbebaut bis auf die
Randzonen an der Biimmersteder Tredde und der Bahnhofsallee
mit Einzelh&usern und einem Wohnhaus am Dwaschweg. Die Bebau-
ung in den westlichen Planbereichen S-313 und 305 ist vollzo-
gen.

Der Dwaschweg ist der einzige befestigte Weg, durch die Be-—
siedlung in den noérdlich angrenzenden Gebieten ohne Verkehrs-
bedeutung, als historische Wegeverbindung in seiner jetzigen
Form fiir das Landschaftsbild jedoch auch kiinftig von Bedeu-
tung.



Inhalt des Planes

Grundsadtzliche Festsetzungen

Entsprechend den Zielen des Bebauungsplanes werden die Wohn-
bauflachen als reines Wohngebiet festgesetzt, um durch grdBt-
mdgliche Wohnruhe eine hohe Wohnqualitdt zu erreichen.

L3iden, nicht st&rende Handwerksbetriebe und kleine Betriebe
des Beherbergungsgewerbes werden nicht zugelassen, da derar-
tige Einrichtungen in einem Teilbereich des nérdlich angren-—
zenden Bebauungsplanes Nr. 527 I zusammengefaBt werden sol-
len.

Das stddtebauliche Konzept sieht eine Staffelung der zuldssi-
gen Gebdudehdhen vor:

- Im Hinblick auf die eingeschossige Bebauung in den Randbe-
reichen des Planes und in den westlich angrenzenden vorhan-
denen Wohngebieten sowie auch im Hinblick auf die im Bebau-
ungsplan S—-527 festgesetzte eingeschossige Bebauung im An-
schluB an den Bebauungsplanbereich wird eine eingeschossige
Bebauung in den Randbereichen festgesetzt. Zuldssig sind
hier Einzel—- bzw. Einzel- und Doppelhduser.

- Im Innern des Planbereiches sind bei offener und abweichen-
der Bauweise (Kettenbauweise) 2 Geschosse zuldssig. Diese
etwas hohere Bebauung dient einerseits der eindeutigen
raumlichen Begrenzung der WohnsammelstraBe, zum anderen
soll sie maBstabgebend fiir die stark verdichtete Blockbe-
bauung im ndrdlichen Planbereich wirken.

- Flir die Blockbebauung im WR 2 als stddtebaulichem Schwer-
punkt des Gebietes wird eine dreigeschossige Bebauung fest-
gesetzt, die sich zur Unterbringung von Geschofiwohnungen
eignet, mit der Mdglichkeit, das DachgeschoB bis zu einem
4. VollgeschoB8 auszubauen.

Das MaBR der baulichen Nutzung wird entsprechend der geplanten
Hohenstaffelung festgesetzt.

- PFlir die in den Randbereichen gelegenen Grundstiicke wird
entsprechend dem Charakter der vorhandenen Siedlungsstruk-
tur die GeschoBflachenzahl auf 0,35 bis 0,5, die Grund-
flachenzahl auf 0,3 bis 0,4 festgesetzt.

- Im inneren Bereich ist fiir die 2geschossige Bebauung eine
GeschoBfldchenzahl bis zu 0,7 zuldssig, bei Reihenhauszei-
len fir die mittleren Grundstiicks auch bis 0,8.

- Im Schwerpunkt des Bebauungsplanbereichs soll iiber die

Festsetzung der GeschoBflachenzahl auf 0,9 bei einer Grund-
fliachenzahl von 0,4 eine verdichtete Blockbebauung (WR 2)
ermdglicht werden, die den Bedarf an GeschoBwohnungen
decken helfen soll.



Zur Festsetzung der Uberbaubaren Fldchen reichen Baugrenzen
aus. Sie ermdglichen innerhalb dieser Flachen die filir das
Siedlungsgebiet und dessen Erscheinungsbild wichtige Vielfalt
in der Gliederung der Baukdrper und Stellung der Gebdude.

In den Randbereichen der WohnsammelstraBfe und der Haupter-
schlieBungsringe wird die Hauptausrichtung der. Gebdude zur
Unterstiitzung der gestalterischen Ordnung festgesetzt.

Durch die differenzierte Festsetzung der Bauweisen soll eine
mdglichst groBe Vielfalt von Bebauungsmdglichkeiten im Ge-
samtgebiet in eine staddtebauliche Ordnung gebracht werden:

- In den an die vorhandene Bebauung angrenzenden Gebilete wird
durch die Festsetzung einer Bauweise, in der nur Einzelh3u-
ser zulissig sind, ein Ubergang zu stirker verdichteten
Bauformen geschaffen.

-~ Entlang des HaupterschlieBungsschleife 8stlich des Dwasch-
weges ermdglicht die Festsetzung der offenen Bauweise eine
gewisse Verdichtung.

-~ Im siidlichen Planbereich wird entlang der Wohnsammelstrafe
vorwiegend eine abweichende Bauweise festgesetzt, die Ket-
tenhausbebauung ermdglicht. Im ErdgeschoB wird durch die
Uberbauung der Abstandsflidchen mit Nebenanlagen eine
SchlieBung der Bauzeilen erreicht, so daB einerseits die
privaten Freirdaume deutlich vom Offentlichen larmbelasteten
Freiraum getrennt sind, andererseits durch das Heranriicken
der baulichen Anlagen an eine Grundstiicksgrenze eine gegen-
iber der offenen Bauweise grdBere, zusammenhidngend nutzbare
private Freifl&che geschaffen wird.

Die Abstandsvorschriften der NBauO werden in diesem Bereich
unterschritten, um in der halboffenen Bauweise ein stidrke-
res Aneinanderriicken der Hauptbaukdrper zu ermdglichen.

— Im Schwerpunkt des Baugebietes wird durch die Festsetzung
einer Sonderbauweise mit Gebdudelangen iiber 50 m eine
Blockbebauung ermdglicht, die eine Gruppierung der Wohnun-
gen in einer GeschoBform um einen gemeinsamen Freiraum er-
md&glicht.

Im Baugebiet WR 1 wird die Absicht, hier eine Bebauung mit
freistehenden Einfamilienh&usern als Ubergang zu den an-
schliefenden bestehenden Einfamilienhausgebieten zu sichern,
gestiitzt durch die Festsetzung, daB hier nur Wohngebdude mit
maximal zwei Wohnungen zuldssig sind.



lbrige Festsetzungen

Gestaltung

Im Bebauungsplan werden gestalterische Festsetzungen als drt-
liche Bauvorschriften aufgenommen. Es sind dies Festsetzungen
iiber

Hauptfirstrichtung (Hauptausrichtung der Gebdaude)
Firsthdhe

Traufhohe

Fusbodenhdhe fiir das Erdgeschof

Dachform, Dachneigung.

Diese Festsetzungen sind in die Satzung des Bebauungsplanes
eingearbeitet.

Die gestalterischen Festsetzungen sind erforderlich, um

bedingt durch die beabsichtigte, relativ hohe Baudichte
durch Ausrichtung der Gebdude, Hbhenbeschrankungen uand
Formbestimmung den Rahmen fiir ein Siedlungskonzept mit ho-
hem Wohnwert zu schaffen

maBstibliche vorhersehbare Entwicklungen im Hinblick auf
die Nachbarschaftsbebauung vorzugeben.

durch den gestalterischen Rahmen dem Bebauungsplanbereich
ein unverwechselbares Gesicht, insbesondere in der Strafen—
randbebauung, zu geben

dadurch ein stidtebaulich ausgewogenes Gestaltungsleitbild
entstehen zu lassen

als besonderes Gestaltungsmerkmal der Bebauung neben der
Hauptausrichtung der Gebdude auch deren Dachformen, wie
Neigung, Dachausbauten und Einschnitte als wesentlichen In-
halt eines stddtebaulichen Leitbildes anzusehen. Ebenso wie
entlang der StraBen offene und abweichende Bauweisen rhyth-
misch angeordnet sind, wurde dementsprechend die Bestimmung
der Dachneigung vorgenommen.

Griin

Das Ziel, den Dwaschweqg als i{iberordnete FuB- und Radwegever-
bindung im Griinen zu sichern, wird durch dessen Festsetzung
im Bebauungsplan als dffentliche Griinflidche erreicht, weil
der Griinzug anbaufrei bleiben soll bis auf einige vorhandene
Wohngebdude, deren Anbindung an die neuen ErschlieBungs-—
strafen zu unverhdltnismidBf8igen Bedingungen erfolgen miifte.

Der den Weg begleitende vorhandene Baum— und Buschbestand
soll bei allen zukiinftigen Ausbaumafnahmen erhalten und er-
ganzt werden.



Uber den im Flachennutzungsplan dargestellten Griinstreifen
hinaus ist in diesem Bereich eine grdBere Griinflache festge-
setzt.,

Die weitere Durchgriinung des Bebauungsplanbereichs wird ge-
sichert durch

- Pestsetzung einer &6ffentlichen Griinfldche im Zentrum des
Planbereichs und einer Spielplatzfldche im siidlichen Plan-
bereich

- PFestsetzung vorhandener Baume als zu erhalten und auch ihre
Einbeziehung in die &ffentlichen ErschlieBungs- und Griin-
flachen,

- Dimensionierung der WohnsammelstraBe, die die Anordnung von
Baumpflanzungen zulaBt.

Im Zuge des Ausbaues der Offentlichen ErschlieBungsanlagen
sollen im gré8tmdglichen Umfang Baume und Strducher ange-
pflanzt werden.

Zur Gestaltung des Freiraumes innerhalb der Blockbebauung im

WR 2 wird flir eine senkrecht zur WohnsammelstraBe verlaufende
Fldche das Anpflanzen von Baumen und Strduchern im Alleecha-

rakter festgesetzt, um die durch die StraBe getrennten Raume

optisch miteinander zu verbinden.

Im dbrigen werden durch die Begrenzung der {iberbaubaren
Grundstiicksflachen private Freiflachen gesichert, die eine
intensive Durchgriinung des Bebauungsplanbereiches gewdhrlei-
sten.

Im Westteil des Planbereiches befindet sich ein ca. 0,5 ha
groBes Birkenwdldchen mit Stammdurchmesser von 10 bis 20 cm.
Die vorhandene RKurztriebigkeit ist als Zeichen fiir eine ge-
ringe Lebensdauer der B&Aume zu werten. Von seinem Zustand und
- der zu erwartenden weiteren Entwicklung ist eine Erhaltung
nicht gegeben. Dafiir werden an anderen Stellen im Planbereich
Griinflichen festgesetzt, die einen artenreicheren Bestand er-
mdglichen.

Die Festsetzung von Griinfldchen und von Moglichkeiten, Griin
anzulegen, sind u. a. auch als AusgleichsmaBnahmen fiir den
Eingriff in die naturraumlichen Gegebenheiten gem. § 12 (1)
Niedersdchsisches Naturschutzgesetz vorgesehen.
ErsatzmaBnahmen:

1. Vielfdltigere Vegetation durch Hausgédrten

2. umliegende Griinfldchen durch Bebauungsplédne gesichert,
z. B. Wischemeer, Griinzug Harreweg

3. Griinzug Dwaschweg



3.3

4. Begriinung der StraBenrdume

5. Sicherung einer ca. 1,3 ha groBen 8ffentlichen Grinfld-
che zusdtzlich im Bebauungsplanbereich silidlich des Was-—
serzuges 23.01/02.

Fiir das Plangebiet ist Kabelfernsehversorqung méglich.

Stidtebauliche Ubersichtsdaten

GroBen %
- Gesamtflache 17,33 ha 100
- Wohngebiete 13,89 ha 80,0
- Bffentliche Verkehrsfliche 2,17 ha 12,5
- Offentliche Griinflache 1,27 ha 7,0
-~ Anzahl der Wohneinheiten vorhanden 26

geplant ca. 385

Geplante MaB8nahmen zur Planverwirklichung

ErschlieBung

Der Bebauungsplanbereich wird durch eine neue Wohnsammel-
straBe erschlossen, die in Verlangerung der
Friedrich~Christoph-Dahlmann-StraBe etwa parallel zum Dwasch-
weg verlduft und im Stden in die Blimmersteder Tredde einmin-
det.

Dadurch kann der Dwaschweg im Bebauungsplanbereich in seiner
urspriinglichen Form erhalten werden und steht als iUbergeord-
nete Griinachse mit FuB—~ und Radwegverbindung zu Verfiigung.

Flir die Grundstiicke Dwaschweg 161 und 187 wird durch bauliche
MaBnahmen sichergestellt, daB sie weiterhin iiber den Dwasch-
weqg, von der PlanstraBe B bzw. A aus, erschlossen werden.

Nach dem Verkehrskonzept filr-den. Stadtsiiden sind die Biimmer-
steder Tredde und die Bahnhofsallee HauptverkehrsstraBen. Die
PlanstraBe A wird als neue WohnsammelstraBe 2zwischen Harreweg
und Buimmersteder Tredde fiir den dffentlichen Personennahver-
kehr ausgebaut. Sie wird im Siiden auf die alte Trasse des
Dwaschweges zurlickgefiihrt und miindet in einer klaren Kreu-
zung. Der Vorteil liegt in der eindeutigen Kopplung des &f-
fentlichen Personennahverkehrs (Kreuzung zweier Buslinien mit
Umsteigemdglichkeit) und einer rationellen Rad-, Schul- und
FuBwegfiihrung.

Soweit es die Funktion erlaubt, ist der StraBenverlauf so ge-
plant, daB der Kfz-Verkehr in seiner Geschwindigkeit gebremst
und gebietsfremder Verkehr nach Mdglichkeit ferngehalten



wird. Dies wird unterstiitzt durch Festsetzung baulicher Mag-
nahmen zur Verkehrsberuhigung zum Zwecke der Verminderung der
Fahrgeschwindigkeit im Bereich der geplanten Bushaltestellen
und insbesondere in den Miindungsbereichen zur Bimmersteder
Tredde und zum Harreweg. Fihrung und Ausbau der Strafe sollen
hier flir méglichen Fremdverkehr kein AnlaB sein, dieses neue
Wohngebiet zu durchfahren.

Die Wohnquartiere beiderseits der WohnsammelstraBe werden
durch Umfahrten und Stichwege erschlossen. Sie werden durch
entsprechende Flihrung, Dimensionierung und Ausbau als ver-
kehrsberuhigte Bereiche festgesetzt.

In ostwestlicher Richtung wird das ErschlieBungsnetz durch
FuBwege so erganzt, daB sowohl die Griinziige am Dwaschweg und
am Bahndamm als auch die Spielpladtze innerhalb und auBerhalb
des Planbereichs mdglichst gut erreichbar sind.

Ver- und Entsorgung

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

Aufgrund der Ausfihrungen im Generalentwdsserungsplan,

Teil A: Abwasserbeseitigung - und Teil B: Oberfldchenentwis-
serung und Mischwasserkanalisation -, sind MaBnahmen £fiir die
Entlastung des Hauptsammlers "Siid" im Bereich der Cloppenbur-
ger StraBe vorgesehen.

Im siidlichen Abschnitt ist der weitere Ausbau der Regenwas-
serkldranlage "Kreyenbriick" geplant.

Nordlich der RKreuzung mit der BAB A 28 sind Auswechselungen
der vorhandenen Mischwasserkandle erforderlich.

Der Zeitpunkt flir die Durchfiihrung dieser MaBnahmen ist mit-

telfristig und in Stufen anzusetzen.

Die Versorgung mit Kabelanschliissen (Kabelfernsehen) der
Deutschen Bundespost ist mdglich.

Spielplétze

Der Bebauungsplanbereich kann mit Spielpldtzen ausreichend

versorgt werden, wenn der im Bebauungsplan 313 festgesetzte
Spielplatz an der Nordwestgrenze des Planbereichs verwirk-—

licht wird.

Im Planbereich selbst ist ein Spielplatz im Siidosten vorgese-
hen. Dariiber hinaus soll im Zentrum des Planbereichs ein
Spiel- und Bolzplatz eingerichtet .werden.



Private Dienstleistungen und Einzelhandel

Im ndérdlich angrenzenden Bebauungsplanbereich S-527 I soll
die Ansiedlung derartiger Einrichtungen in einem konzentrier-
ten Bereich ermdglicht werden.

Darilber hinaus bestehen Einkaufsmdglichkeiten und Dienstlei-
stungseinrichtungen an der Cloppenburger Strafe, am Alten
Postweg und an der BlUmmersteder Tredde.

Erziehungs— und Bildungseinrichtungen, Sportanlagen

Diese Einrichtungen konzentrieren sich um das Schulzentrum
Kreyenbriick ndrdlich der Klingenbergstrafe.

Die vorhandenen Grundschulen und das Schulzentrum {Sekundar-
stufe I) decken den Schulplatzbedarf ab.

Die Schulen liegen in zumutbarer Entfernung vom Planungsbe-
reich und sind auf relativ sicheren Schulwegen zu erreichen.

Nach den Untersuchungen des Stadtteilentwicklungsplanes
Oldenburg-Sid vom Mai 1978 sind der Siedlungsraum BiUmmerstede
und die neu erschlossenen Baugebiete siidlich der Klingenberg-
straBe mit Kindergartenpldtzen unzureichend versorgt.

Der geplante Rindergarten im Bereich des verlidngerten Harre-
weges im Bebauungsplan S-527 soll den hier entstehenden Be-
darf befriedigen und die bisher bestehende Unterversorgung
des umliegenden Siedlungsraumes beseitigen.

Soziale MaBnahmen

werden bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes nicht er-
forderlich.

Bodenordnende MaBnahmen

Die Planungskonzeption erfordert

- einen Flachenausgleich im ndrdlichen Planbereich zwischen
zwei Baugesellschaften (Bereich der &ffentlichen

Grinflache). Hier ist eine Abstimmung bereits erfolgt.

~ einen teilweisen Gel&ndeaustausch, um glinstige Grundstiicks-
zuschnitte zu erreichen.
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Grunderwerb, Rosten der Durchfiihrung

Die iiberschldglich ermittelten Kosten, die bei der Durchfiih—
rung des Bebauungsplanes entstehen, gliedern sich wie folgt:

a) Grunderwerb

Verkehrsflachen 964 000,-— DM
o6ffentl. Grin— u.
Wasserflachen 350 000,-— DM

insgesamt 1 314 000,-— DM

b) Offentliche

Grinanlagen  insgesamt 103 000,-— DM
c) Offentliche

Verkehrsfldichen

(Ausbau) 2 780 000,-- DM

Beleuchtung 200 000,-- DM

insgesamt 2 980 000,—-— DM

d) Wasserwirtschaftliche

MaBnahmen
Abwasser
Schmutzwasserkanal 580 000,-- DM
Abwasser
Regenwasserkanal 560 000,-- DM
Ausbau Vorflut
Regenwasser 120 000 ,-- DM
Wasserversorgung 220 000,—-—- DM
insgesamt 1 480 000,-— DM
ErschlieBungsmaBnahmen insgesamt: 5 877 000,-— DM

Die Kostenverteilung richtet sich nach den satzungsrechtli-
chen Bestimmungen.

Der von der Stadt zu tragende Anteil betrigt 787 700,-- DM.

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes wird sich von Norden
in Richtung Siden vollziehen. Es kann davon ausgegangen wer-
den, daB das StraBennetz zundchst durch Bautrdger erstellt
wird und die Stadt erst spdter ihren Anteil riickerstattet.

Die Bereitstellung der Mittel aus dem stadtischen Haushalt
muB dann iiber vertragliche Vereinbarungen gesichert und ein-
gestellt werden.
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Bisheriger Verfahrensablauf zum Bebauungsplan

AufstellungsbeschluBf durch den Rat der Stadt am 16.07.1979

Frihzeitige Bilirgerbeteiligung gemidB § 2 a (2) BBauG am
11.06.1981

Beteiligung der Trager O0ffentlicher Belange am 02.09.1982
Zustimmung zum Entwurf am 18.10.1932

1. dffentliche Auslequng vom 15.11.1982 - 14.12.1982

2. Offentliche Auslegung vam 22.03.1983 - 22.04.1983

SatzungsbeschluB am o6.06.1983
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