Begriindung zum Bebauungsplan‘M—464 I - AlexanderstraBe
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AnlaB und Ziele der Planung

per Bebauungsplan 464 sieht einen grofzligigen Ausbau der
AlexanderstraBe vor. Das bedeutet fir die Hiuserzeile Alexan-
derstrape 68, 70, 72 und 74 Abrif und Riicknahme der Baugrenze.
purch die verdnderte Vorstellung Uber den Verkehrswegeneubau
wurde auch die urspriingliche Idee eines vierspurigen Ausbaus
der Alexanderstrafe aufgegeben. Hinzu kam die Aufnahme der
Hiuserzeile in das Verzeichnis der Baudenkmale. Als weiterer
anlaR der Planung ist der ungeordnete ibergang zu den Gemeinbe-
darfsflichen des angrenzenden Schulgebdudes zu sehen. Durch die
Absicht der Stadt Oldenburg, im riickwdrtigen Bereich eine wei-
tere Bebauung zuzulassen, ist ein geringfiigiger Flichenaus-
tausch mit dem Schulgrundstiick erforderlich.

Der Bebauungsplan Nr. 464 setzt flr die Hausgrundstlicke Alexan-—
derstraBe 72 und 74 ein "Sondergebiet und Baugrundstilick fiir den
Cemeinbedarf" und fiir die Hiuser 68 und 70 ein allgemeines

Wohngebiet fest.

Fine Bebauungsplaninderung unter Beriicksichtigung folgender
ziele wird daher durchgefiihrt.

1. Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes.
2. BErhaltung der Baudenkmale.

3. guriicknahme der StraBenbegrenzungslinie auf die vorhandene
GebZudeflucht.

4, Anpassung der Fliche fir den Gemeinbedarf an die bestehenden

) heutigen Gegebenheiten (Flidchenausgleich: Parkplatz der
Schule bisher WA-Gebiet in Fl&che fiir den Gemeinbedarf).

Rahmenbedingungen

2.1 Bestehende Rechtsverh&ltnisse
Der Flichennutzungsplan 1981 der Stadt Oldenburg weist flr

den Geltungsbereich des Bebauungsplanes M-464 I zum Teil
Wohnbaufldche, zum Teil Fl&che fir den Gemeinbedarf aus.



3.

Der seit dem 26.04.74 rechtsverbindliche Bebauungsplan 464
setzt filir die Grundstiicke AlexanderstraBe 66, 68 und 70
allgemeines Wohngebiet und fir die Grundstiicke Alexander-
straBe 72 und 74 "Sondergebiet und Baugrundstlick fir den
Gemeinbedarf" fest.

Die HZuser AlexanderstraBe 68, 70, 72 und 74 sind im "Ver—
zeichnis der BRaudenkmale™ (Stand: Febr. 1983) vom Nieder-
sichsischen Landesverwaltungsamt — Institut £lir Denkmal-
pflege - als Gruppe baulicher Anlagen enthalten.

Ortliche Gegebenheiten

Die Gebiude an der AlexanderstraBe werden zu Wohnzwecken
genutzt. Lediglich der riickwirtige Anbau an der Alexander—
straBe 68 dient gewerblicher Nutzung. Die Gebé&ude Nr. 70
und 72 stehen leer. Auf einem Teil der riickwdrtigen Grund-
stiicksfliche der Hiuser 68 und 70 ist ein Teil des Park-
platzes des Neuen Gymnasiums angelegt.

Inhalt des Planes

3.1

Wohngebiete
Art der Nutzung

Die vorhandenen Gebiude an der AlexanderstraBe werden als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt, bis auf einen Teil der
riickwdrtigen Grundstiicksflédche der Hduser Alexanderstrafe
68 und 70.

Die im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 464 als Son-
dergebiet festgesetzten Grundstiicke Alexanderstr., 72 und 74
werden fiir schulische Zwecke nicht mehr bendtigt und werden
daher ebenfalls als allgemeines Wohngebiet festgesetzt,
wodurch die Erhaltung und Renovierung der Gebdude Alexan-
derstr. 68-74 sowie die Neubebauung der riickwértigen Grund-
stiicksflichen mit Wohngebiuden ermdglicht wird.

MaB der baulichen Nutzung

Fiir die Gebiude AlexanderstraBe 68 bis 74 (gerade) wird im
vorderen Teil das Maf der baulichen Nutzung gegeniiber dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan dahingehend gedndert, daB
der Gebdudebestand beriicksichtigt wird. Im riickwdrtigen
Teil wird eine Nutzung festgesetzt, die eine maBvolle Ver-
dichtung ermdglicht.

Die maximale Traufhdhe einer baulichen Anlage soll 7,0 m
und die maximale Firsthdhe 11,5 m nicht iiberschreiten.



Bauweise, {iberbaubare Flé&chen

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 464 nimmt im Be-
reich der Bebauungsplaninderung beziiglich der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen keine Ricksicht auf den erhaltenswerten
Gebiudebestand. Er setzt entlang der AlexanderstraBe eine
nicht lberbaubare Grundstiicksfliche fest und daran an-
schlieBend einen 20 m breiten Bauteppich. Die Festsetzung
beriickeichtigte eine geplante Erweiterung der Verkehrs—
fli3che der AlexanderstraBe.

Da heute von einer verringerten Ausbauplanung ausgegangen
wird, kann die Festsetzung einer Baulinie an den vorderen
Gebdudekanten der denkmalgeschiitzten H&user und die Fest-
setzung eines eng gefaBten Bauteppichs in diesem Bereich
erfolgen, wodurch die Erhaltung der Gebiude gegeben ist.

Auf den riickwdrtigen Grundstiicksfl&dchen wird durch die
Festsetzung eines zweiten Bauteppichs die geplante Bebauung
ermdglicht. Aus stddtebaulicher Sicht erscheint die rilick-
wdrtige Bebauung sinnvoll, weil dadurch das citynahe Wohnen
gefdrdert wird.

Bei den Gebduden AlexanderstraBe 68, 70, 72 und 74 handelt
es sich um eine sogenannte Traufgassenbebauung. Um dies zu
erhalten, wird eine abweichende Bauweise festgestzt die
vorschreibt, daB die jetzigen seitlichen Grenzabstinde im
wesentlichen einzuhalten sind. Die abweichende Regelung des
Bauwich gilt nur fiir zwei Seiten eines Geb&dudes.

Fiir die Ubrigen Bereiche des allgemeinen Wohngebietes wird
offene Bauwelse festgesetzt.

Fliche fiir den Gemeinbedarf

EFin Teil der riickwidrtigen Grundstilicksfldche der Hiuser
alexanderstraBe 68 und 70 wird als Fliche fir den Gemeinbe-
darf festgesetzt, da hier bereits ein Teil des Parkplatzes
des Neuen Gymnasiums angelegt ist.

Durch die Anderung vom allemeinen Wohngebiet in eine Ge-
meinbedarfsflidche wird der Parkplatz planungsrechtlich ge-

sichert.



3.3

Verkehr

Das Bebauungsplangebiet liegt an der AlexanderstraBe und
ist durch diese an das &ffentliche StraBennetz angeschlos-
sen.,

Die Unterbringung der privaten Stellpldtze ist auf den Pri-
vatgrundstiicken vorgesehen. Offentliche Parkpldtze sind im
Bffentlichen Strafenraum vorhanden.

Der Planbereich ist durch die Buslinien 2 und 3 an das
S8ffentliche Nahverkehrsnetz angeschlossen. '

Spielplatz

Ein Spielplatz gem. Nieders&chsischem Spielplatzgesetz soll
im Planbereich nicht angelegt werden, da auf dem Geldnde
des Neuen Gymnasiums ausreichend Spiel- sowie Sportméglich-
keiten vorhanden sind.

Erhaltung baulicher Anlagen

Ein Ziel des Bebauungsplanes ist die Erhaltung der Wohnge-
biude AlexanderstraBe 68, 70, 72 und 74, die von stidtebau-
licher, insbesondere geschichtlicher Bedeutung sind.

Durch die Festsetzung eines Erhaltungsgebotes gemdR § 39 h
BRauC soll dieses Ziel erreicht werden. Die Versagung von
Abbruch, Umbau oder Verdnderung baulicher Anlagen stiitzt
sich auf die Ausfidhrung im § 39 h (3) BBauG.

Im Februar 1983 ist das Verzeichnis der Baudenkmale vom
Niedersichsischen Landesverwaltungsamt - Institut fir Denk-
malspflege - herausgegeben worden, in dem die Geb&ude
AlexanderstraRe 68, 70, 72 und 74 als erhaltenswerte Gruppe
baulicher Anlagen angesehen werden. Fiir die Eigentiimer oder
sonst Verantwortlichen der im Verzeichnis aufgeflihrten
Denkmale ergeben sich daraus gesetzliche pflichten im Sinne
des Niedersichsischen Denkmalschutzgesetzes, die in der
Regel {iber die Forderungen der Erhaltungssatzung hinaus-—
gehen.

7u erhaltende Biume

Ein wertvoller, auf dem Grundstiick AlexanderstraBe 68
stehender Baum, wird zur Erhaltung des Ortsbildes und des
Stadtklimas gem&B § 9 (1) Ziff. 25 BBauC als zu erhalten
festgesetzt.

4., Geplante Mafnahmen zur Planverwirklichung

Soziale MaBnahmen

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes sind keine nach-
teiligen Auswirkungen auf die im Planbereich und in den angren-
zenden Gebieten wohnenden oder arbeitenden Menschen zu erwar-—

ten.



Sollten sich entgegen dieser Annahme dennoch negative Auswir-
kungen einstellen, wird die Stadt Oldenburg im einzelnen prii-
fen, ob und inwieweit sie diese Benachteiligung durch soziale
Mafnahmen im Rahmen ihrer gesetzlichen Verpflichtungen mindern

oder beseitigen kann.

Kosten der Durchflihrung

Zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes werden der Stadt Oldenburg
voraussichtlich keine Rosten entstehen.

Bisheriger Verfahrensablauf zum Bebauungsplan

Der Rat der Stadt Oldenburg faBte am 18.04.1983 den Aufstel-
lungsbeschluf fiir den Bebauungsplan M—-464 I.

Die friihe Biirgerbeteiligunc gem&B § 2 a BBauG fand durch Aus-
hang im Stadtplanungsamt in der Zeit vom 22.03.1983 bis
06.04.1983 statt.

Die &ffentliche Auslegung wurde im Stadtplanungsamt in der Zelt
vom 31.10.83 bis 30.11.83 durchgefiihrt,

Eine eingeschrinkte Beteiligung gem&B § 2 a (7) BBauG erfolgte
vom 08.12. bis 16.12.1983.
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