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1. Allgemeines

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oldenburg in Holstein hat in ihrer Sit-
zung am 09.09.93 beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 34.2 aufzustellen.

Das Gebiet grenzt nordlich an das bereits erschlossene und voll bebaute Gebiet des
Bebauungsplanes Nr. 34.1.

2. Geltungsbereich

Der Plangeltungsbereich des Plangebietes Nr. 34.2 umfaf3t eine Flache von ca. 5,5 ha.
Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des B-Planes Nr. 34.2 sind in der
Planzeichnung durch eine schwarze unterbrochene Linie kenntlich gemacht. Sie um-
fassen das Gebiet zwischen der nordlichen Randbebauung des Weilldornweges, Gid-
dendorfer Weg einschl. Wegekorper und der Ostgrenze des landwirtschaftlichen Flur-
stiicks 45/1 der Flur 7 Gemarkung Oldenburg.

3. Erfordernis der Planaufstellung

Aufgrund dringenden Wohnbedarfs und daher stetiger Nachfragen nach Baugrund-
stiicken fur Einfamilienhduser, insbesondere fiir Kleinsiedlungen, und mangelndem
Angebot im Stadtgebiet wurde es erforderlich, ein Wohngebiet auszuweisen.

Uberwiegend sind kleine Baugrundstiicke zwischen 500 und 700 qm ausgewiesen, um
die Grunderwerbs- und ErschlieBungskosten gering zu halten und damit breiten
Bevolkerungsschichten die Chance zu geben, unter Inanspruchnahme der vorhand-
enen Fordermittel fir den Wohnungsbau und Kleinsiedlungsbau zu einem Wohnhaus
zu gelangen.

Insgesamt sind 66 Baugrundstiicke vorgesehen, davon 11 fur Kleinsiedlungen, 50 fiir
Einfamilienhduser im Rahmen eines WA-Gebietes, davon 8 fiir Hauser mit Griindach,
sowie 5 Grundstiicke fiir GeschoBwohnungsbau.

4. Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan ist gemal3 den geltenden Vorschriften des Baugesetz-
buches in der Fassung vom 1. Juni 1993 und der Baunutzungsverordnung in der Fas-
sung vom 23. Januar 1990 entworfen worden.

5. Planungsziel

Die vorhandene brachliegende landwirtschaftliche Flache des Geltungsbereiches
B-Plan Nr. 34.2 soll einer Bebauung zugefiihrt werden.

Dabei berucksichtigen die Festsetzungen hinsichtlich Gliederung der Baukorper,
Dachform und Dachneigung sowie Materialwahl den kleinstadtischen Charakter der
Stadt.



Sie kniipfen weitgehend an die textlichen Festsetzungen des angrenzenden Bebau-
ungsplanes Nr. 34.1 an.

Bei der Planung des neuen Wohngebietes soll erweitert okologischen Aspekten Rech-
nung getragen werden. Wesentliche Bestandteile werden die Festschreibung von
Griindachern in einem Teilbereich und die Ableitung des Regenwassers, das auf den
Grundstiicken anfillt, Gber ein offenes Grabensystem. AuBerdem ist es den Grund-
stiickseigentiimern gestattet, das Grabensystem auf ithren Grundstiicken nach eigenem
Belieben auszuweiten.

Anfallendes Regenwasser darf auch, wenn es von Flachen abgeleitet wird, auf denen
keine nennenswerten Ablagerungen von Schadstoffen stattfinden, direkt versickert,
gespeichert oder auch weiterverwendet werden.

Ebenfalls ist die Einrichtung von Regenwassernutzungsanlagen zulassig.

Die offentlichen Griinflachen sollen naturnah gestaltet werden.

D.h.: Bei Pflanzung von Geholzen und Stauden ist auf heimische, standortgerechte
Arten zuriickzugreifen, bei Anlage von Landschaftsrasen ist dieser extensiv zu pfle-
gen. Die Pflanzflichen bzw. Geholzgruppen sind in nichtgeometrischer Form anzule-
gen.

6. Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

Parallel zum Verfahren des Bebauungsplanes Nr. 34.2 lauft das Flichennutzungsplan-
verfahren der 10. Anderung. In diesem ist der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 34.2 als Wohnbaufldche ausgewiesen.

7. Planungsabsichten im einzelnen:
Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes werden folgende Planungszie-
le verfolgt:

7.1. Ausweisung eines WS-Gebietes (Kleinsiedlungsgebiet)
Suidostlich im Plangeltungsbereich ist eine Flache fur
Kleinsiedlungswohnbauten vorgesehen.

GRZ: 0,2

VollgeschoB3: T
Dachneigung: 45° bis 55°
Bauweise: a (abweichend)



7.2

713.

7.4.

7.5.

7.6.

Ein Bereich fiir Wohnhiuser mit Grindachern: WA

GRZ: 0,3

Vollgeschof3: I
Dachneigung: 15° bis 25°
Bauweise: o (offen)

Ein Bereich fiir GeschoBwohnungsbau: WA

GR: 220 m?
Vollgeschosse: 11
Dachneigung: 25° bis 35°
Bauweise: o (offen)

Ein Bereich fiir Wohnhéuser ohne besondere Festsetzungen: WA

GRZ: 0,3

Vollgeschof3: I
Dachneigung: 30° bis 45°
Bauweise: o (offen)

Ein Bereich fiir Wohnhauser: WA
als Ergianzung der Festsetzungen im B-Plan Gebiet 34.1

GRZ: 0,25

GFZ: 0,35

VollgeschoB3: I
Dachneigung: 35° bis 48°
Bauweise: o (offen)

Ausweisung einer Spielplatzfliche von 600 qm:
Diese Kinderspielanlage wird als 6ffentliche Griinfliche

ausgewiesen. Sie ist mit Flachen fiir Anpflanzungen von
Baum- und Buschwerk umgrenzt.



8. Stellplatznachweis

Die Stellplitze fiir die Wohnhéuser werden auf den jeweiligen Grundstiicken unterge-
bracht. Im Bereich GeschoBBwohnungsbau sind Gemeinschaftsstellplatzanlagen vorge-
sehen.

61 Grundstiicke mit Wohnhausern 1 ST / W 61 Stellplitze
5 Grundstiicke GeschoBwohnungsbau 40  Stellplatze
101 Stellplétze

Gemil EAE erforderliche 6ffentliche Parkplatze:
1 Parkplatz / 3-6 Wohnungen
ausgewiesen: 27 Parkplatze=1P /3, 7W

Im Bereich des GeschoBwohnungsbaus ist die Gebaudeform sehr eng durch Baugren-
ze und GR begrenzt, um die offene Struktur des zentral gelegenen Gebietes sicherzu-
stellen. Um die Stellplitze abzusichern, ist daher die Moglichkeit einer Uberschreitung
der GR um mehr als 50% zugelassen worden.

9. Erschlieffung

Das Gebiet wird iiber eine RingstraBBe erschlossen. Die Strafle setzt im Studen den
StraBenzug des WeiBBdornweges fort und stof3t im Nordosten auf den Giddendorfer
Weg. Die Grundstiicke des Plangebietes werden im wesentlichen tiber diese Strafle
und daran angebundene private mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belegte Wege
erschlossen. Im Nordosten werden die Grundstiicke direkt tiber den Giddendorfer
Weg erschlossen. Die im stidlich gelegenen B-Plangebiet vorgesehenen Anschlisse fiir
Geh- und Radwege werden aufgenommen. Zusatzliche AnschluBmoglichkeiten fiir
eine spatere westliche Erweiterung sind nordlich und siidlich der Grindachhéuser vor-
gesehen.

10. Ver- und Entsorgung

Die Bauvorhaben werden tber ortliche Wohnanlieger- und Sammelstral3en erschlos-
sen. Die Versorgung mit Wasser und elektrischer Energie wird die Schleswag AG si-
cherstellen.

Die Versorgungsleitungen und Kabelleitungen fir die StraBenbeleuchtung werden
unterirdisch in den offentlichen Geh- und FuBwegen verlegt. Die fiir die Versorgung
des Plangebietes mit elektrischer Energie notwendigen Flachen zur Errichtung von
Trafostationen und sonstigen Versorgungsanlagen werden nach Feststehen des Lei-
stungsbedarfs ermittelt und zur Verfugung gestellt. Die sich hierfir ergebenden
ErschlieBungs- und Anschluf3kosten richten sich nach den jeweils geltenden An-
schluBkosten-Richtlinien. Sie werden von der Schleswag direkt ermittelt und den
Grundstiickserwerbern bzw. den Bauherren direkt in Rechnung gestellt.



11.

12.

Konzessionstriger fiir die Gasversorgung der Stadt Oldenburg in Holstein ist der
Zweckverband Ostholstein in Timmendorfer Strand. Der Zweckverband hat sich ge-
geniiber der Stadt verpflichtet, das Stadtgebiet mit Erdgas zu versorgen, so dall auch
fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 34.2 eine AnschluBmoglichkeit gegeben
sein wird.

Die Versorgung des Baugebietes mit Loschwasser erfolgt durch die Schleswag AG.
Gemil Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches kann
eine Loschwassermenge von 48 m® zwei Stunden lang vorgehalten werden.

Die Entsorgung von Abwasser erfolgt durch die Stadt Oldenburg.

Die Entwisserungsleitungen werden im Trennsystem in den ErschlieBungsstra3en
und Wohnwegen verlegt. Die Schmutzwasserleitungen werden an das vorhandene
zentrale Kanalnetz der Stadt Oldenburg angeschlossen, das die erforderliche Aufnah-
mekapazitit besitzt. Das gesamte Schmutzwasser wird zum Zentralklarwerk Nord
des Zweckverbandes Ostholstein geleitet, wo die vollbiologische Abwasserbehand-
lung erfolgt.

Die Entsorgung des auf den Grundsticken anfallenden Regenwassers erfolgt
zunichst tber ein offenes Grabensystem, bevor es in das Trennsystem der Stadt Ol-
denburg eingeleitet wird.

Die Entsorgung von Miill erfolgt durch Anlagen und Mallnahmen des Zweckverban-
des (Ausweisung einer Fliache fur Millsammelcontainer).

Den umfassenden Anschluf3 an das Telefonnetz gewahrleistet die Telekom in Olden-
burg in Holstein.

Offentliche Einrichtungen

Soziale, kulturelle und schulische Einrichtungen sind im Stadtzentrum und in den
sich anschlieBenden Baugebieten der Ostlandstral3e, des Kremsdorfer Weges und der
Gohler StraB3e ausreichend vorhanden und auf dem FuBweg gut zu erreichen.
Verwaltungseinrichtungen, offentliche Dienstleistungseinrichtungen sowie Ein-
kaufsmoglichkeiten aller Art sind am Ort vorhanden.

Baugebietsbezogene Freizeit- und Spielflachen sind im stidlichen Bereich des Plange-
bietes vorgesehen.

Griinflichen

Die Festsetzung von offentlichen Grinflachen erfolgt konzentriert im nordwestlichen
Teil des Plangebiets im Bereich der 6ffentlichen Mulde fiir Niederschlagswasser.
Weitere Griinflichen entstehen im Bereich des Parkplatzes, im Spielplatzbereich,
entlang der FuBwege und des Parkstreifens in Form von Abschirmungsgriin sowie
entlang der HaupterschlieBungsstraB3e als neu angelegte Allee.



13.

Als zusitzliche erforderliche Ausgleichsflache fiir das Schutzgut Boden, Arten und
Lebensgemeinschaften (Textziffer 3.4.4 Ausgleich/Seite 38 u. 41 des Erlauterungs-
berichtes zum Griinordnungsplan) ist eine in unmittelbarer Nachbarschaft und im na-
turrdumlichen Zusammenhang mit dem Baugebiet gelegene Teilfliche vorgesehen
(Blatt 3 des Grinordnungsplanes).

Die Stadt verpflichtet sich, diese in Betracht kommende und sich tber die Flurstiicke
3 und 5 der Flur 7 Gemarkung Oldenburg erstreckende Teilfliche in GroBe von ca.
2.6 ha oder eine gleichgroBe angrenzende Flache kauflich zu erwerben und verbind-
lich nur dem Bebauungsplan Nr. 34.2 als Ausgleichsfliche zuzuordnen und anzule-
gen.

Die Kosten fiir die AusgleichsmalBnahmen innerhalb und auBerhalb des B-Plan-Ge-
bietes werden ca. 94.000,-- DM betragen.

Die Kostenumlegung auf die Erwerber der Baugrundstiicke wird tiber den Verkaufs-

preis sichergestellt. Die Stadt ist Eigentiimerin und Verkéauferin siamtlicher Bau-
grundstiicke.

Erschliefungskosten
Uberschligliche Kosten
Es werden tiberschlédglich folgende Kbsten entstehen:
a) fur die Planaufstellung: ca. 45.000 DM
b) fiir die VerkehrserschlieBungsmal3nahmen,
einschl. Kosten der in Anspruch zu nehmenden

Grundstiicksflachen und Kinderspielplatze,
sowie fur die Einrichtung der Vollkanalisation ca. 2.800.000 DM

zusammen: ca. 2.845.000 DM

Die Planungskosten nach a) sind im Haushaltsplan bereitgestellt.

Die ErschlieBungskosten zu b) werden beziiglich der VerkehrserschlieBungsmaf3nah-
men zu 90% durch zu erhebende ErschlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch
und dem dazu bestehenden Satzungsrecht der Stadt finanziert. Die Finanzierung des
verbleibenden 10%igen Stadtanteils wird aus GrundstiickverduBBerungserlosen si-
chergestellt.

Die Kosten fiir die Vollkanalisation werden aus AnschluBbeitrdgen sowie im tibrigen
durch Kreditaufnahme finanziert, deren Schuldendienst iiber den Gebiihrenhaushalt
der Abwasserbeseitigung aus Benutzungsgebuihren aufgebracht wird.



Die Finanzierung der Wasser-, Strom- und Erdgasversorgung erfolgt durch die
Schleswag AG und den Zweckverband Ostholstein. Diese Versorgungstriger erhe-
ben nach deren AnschluBB- und Versorgungsbedingungen Beitrage direkt von den
privaten AnschluBBnehmern. Der Stadt erwachsen insoweit keine Kosten.

Oldenburg in Holstein, den 27. Juni 1995

Stadt Oldenburg in Holstein
- Der Magistrat -

(Hoffmann)
Burgermeister

* 12. Griinfléichen

Geidndert und ergdnzt gem. BeschluB der Stadtverordnetenversammlung vom
14.09.1995.

Oldenburg in Holstein, den 15. September 1995

Stadt Oldenburg in Holstein
-Der Magistrat-

(Hcgnann)

Birgermeister




