Satzung der Stadt Oldenburg (01ldb)

iiber den Bebauungsplan Nr. 471 A fir Fldchen stdlich des Soden-
stichs zwischen dem Marschweg und der Wittebdke {6ffentlicher
Wasserzug 2).

Innerhalb des Bebauungsplanbereiches liegen die Flédchen
zwischen dem Marschweg, dem Westfalendamm, der stdlichen
Granze des Flurstiicks 1898/213, der Wittebdke, den rickwdr-
tigen Grenzen der Grundstiicke Wilhelm-Raabe-Strale 11-23,
Socdenstich 39 d& - 15 und der siidlichen Grenze des Grund-
stiickes Marschweg 106.

Rusgencmmen sind die Fldchen des Bebauungsplanbereiches
Nr. 241 beiderseits der Matthias-Claudiuns-Straje.

rufgrund des § 6 der Niedersichsischen Gemeindeordnung und
des § 10 des Bundesbaugesetzes hat der Rat der Stadt
Oldenburg (0ldb) folagende Satzung beschlossen:

§ 1

Die Planzeichnung der Satzung "Bebauungsplan Nr. 471 A" ist Be-
standteil dieser Satzung.

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches ist auf der Plan-
zeichnung festgesetzt.

§ 2

Das im Geltungsbereich liegende Bauland wird festgesetzt als:

(1) Reines Wohngebiet (WR)

a) Zuldssig sind:
7. Wohngebiude
2. Stellplitze und Garagen nur filr den durch die

zugelassene Nutzung verursachten Bedarf mit
Ausnahme von Lastkrafiwagen und Omnibussen

- gemidf § 12 BaulNVO -

3. Riume fir freie Berufe - gemdf § 13 BaulVO

b) Ausnahmsweise kdnnen Liden und nicht sidrende Handwerks-—
betriebe, die zur Deckung des tdglichen Bedarfs fir die Ze-
wohner des Cebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes zugelassen werden.
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{(2) Allgemeines Wohngekiet I (WA I)

a) Zulédssig sind:

1. Wohngebdude

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden
Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stbrenden Handwerksbetriebe

3. Anlagen filr kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke

4. Stellpldtze und Garagen nur fiir den durch die
zugelassene Nutzung verursachten Bedarf mit Aus-
nahme von Kraftfahrzeugen mit einem Eigengewicht

tiber 3,5 t - - gem, § 12 BauiVOo

5. Riume fiir freie Berufe - gem. § 13 EBaulvo

6. Nebenanlagen - gem. § 14 BaullVO

D) Ausnahmsweise kdnnen St&lle flir Xleintierhaltung als

Zubehtr zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen zugelassen werden.

Die Ausnahmebestimmungen des § 4 Abs, (3) Ziff. 1-5
BaulV0 sind nicht Bestandteil dieser Satzung.

{3) Allgemeines Wohngebiet IT (WA II)

a) Zulissig sind:
1. Wohngebdude
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Liden,

Schank—- und Speisewirtschaften sowie nichtstd-
renden Handwerksbetrisbe

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke
4, Stellplédtze und Garagen nur fir den durch die

zugelassene Nutzung verursachten Bedarf mit
Rusnahme von Kraftfahrzeugen mit einem Eigen-

gewicht iiber 3,5 t : - gem. § 12 BaulNVO
5. Riaume filir freie Berufe - gem. & 13 BaulVO
6. Nebenanlagen - gem. & 14 EBaulVO
Die Rusnahmebestimmungen des § 4 Abs. (3) Ziff. 1-6

BaulV0 sind nicht Bestandteil dieser Satzung.

Die unter (1), {2} und (3) aufgéfﬁhrten baulichen und
sonstigen Anlagen sind im Einzelfall unzuldssig, wenn sie nach
anzahl, Lage, Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des
Eaugebietes widersprechen., Sie sind auch unzuldssig, wenn von
ihnen Beldstigungen oder Stdrungen ausgehen kdnnen, die nach
der Eigenart des Baugebietes im Baugebiet selbst oder in dessen
Ungebung unzumutbar sind.

Dies gilt sinngemd8 auch fiir die Enderung, Nutzungsdnderung
und Erweiterung baulicher und sonstiger Anlagen innerhalb der
festgesetzten Baugebiete.

Bei der Anwendung dieser Bestimmung diirfen nur stddtebauliche
Gesichtspunkte beriicksichtigt werden.
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Das MaR der baulichen Nutzung und die Bauweise ergeben sich
aus den Festsetzungen der Planzeichnung.

Ausnahmen:

Im Einzelfall kann von der Zahl der Vollgeschosse eine Ausnahme
zugelassen werden. Die Grund- und die Geschoffl&chenzahl diirfen
dabeil nicht Uberschritten werden.
Diese Rusnahme gilt nicht fir die Bereiche, fiir die in der Plan-
zeichnung "2 ohne Ausnahme" festgesetzt ist.

Mit der Ausnahmegenehmigung kénnen von der Baugenehmigungsbehrde
bezliglich der Baugrenzen, der Grenrabst8nde und der Stellung der
Gebdude erhdhte Anforderungen gestellt werden.

§ 4

auf den in der Planzeichnung festgesetzten nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflichen entlang der &ffentlichen Vearkehrsfliidche -
Strafen und Wohnwege - sind Garagen und Nebenanlagen gemal

§ 12 bzw, 14 (1) BauNVO nicht zuldssig.,.

Die der Versorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen
(§ 14 (2) BauNV0) kdnnen ausnazhmsweise auf den nicht Uberbau-
baren Grundstiicksflichen zugelassen werden.

Zwischen Verkezshrsfliche und Garagentor muf der Stauraum min-
destens 5,00 m hetragen.
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Bebauvungsplan Uberdeckt werden.
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Fleischer Wandscier
Oberbilirgermeister Oberstadtdirektor




Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 471 A

- Flichen siidlich vom Scdenstich zwischen Marschweg und
Wittebdke -
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als "Wohnflichen" und die vorhandene Kleingartenanlage -
Marschweqg als "Kleing&rten" dargestellt.

Nicht als Bauflidche gskennzeichnet ist die rlickwidrtige Fliche
slidlich der Kleincaertenanlage. Diese Fldche liegt zur Zeit noch
im unverplanten ZuBenbereich.

Der Rat der Stadt Oldenburg hat 1974 beschlossen, den FliEchen-
nutzungsplan fir einen grdferen Bereich zwischen Hundsmihler
Strafe, Sodenstich, Warschwag und Westfalendamm zu dndern und
fiir diesen Bereich einsn Bebauu ngCDWan aufzustellen.

Zur Sicherung der Planung wurde 1974 ferner die Verdnderungs-
sperre Nr. 25 beschlossen.

Der Beschlufi lUber die Ver&nderungssperre wurde 1976 erneut
gefalt. Die Geltungsdauer der Verid&nderungssperre ist am
20.05.1978 abgelaufen.

Fiir den grdBeren Bereich zwischen Hundsmihler Strafie, Soden-
stich, Marschweg und Westfalendamm wurden Nutzungs- und Ex-
schlieBungskonzepte erarbeitet, die am 14. Nov. 1877 in einer
8ffentlichen Blirgerversammlung vorgestellt wurden.

Im Rahmen der R2usarbeitung der verbindlichen Bauleitplanun
soll der grofe Bereich aus planungs- und verfahrenstechni
Griinden in drei Bebauungspléne aufgeteilt werden.

Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 471 A exrfaft den Cstlichen
zum Marschweg corientierten Bereich. -

Der ndrdliche Teil der Kleingartenanlage ist bereits in dem
Bebauungs~ und Fluchtlinienplan Nr. 182 aus dem Jahre 1559 als
Kleingartenflidche festgesetzt.

Dieser Bebauungsplan tritt, soweit er von dem EBebauungsplan Nr.
471 A iiberdeckt wird, auBer Kraft. _ .
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In den vorliegenden Planbereich hinein faft der seit 1976
rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 241. Fiir die Fléchen
beiderseits der Matthias-Claudius-Strafie wurde vorweg das
Bebauungsplanverfahren Nr. 241 durchgefiihrt. Dieses Gebict
wurde seinerzeit aus dem Bebauungsplanbereich Nr. 471 her-
ausgenommen.

An den Bebauungsplanbereich Nr. 471 A grenzen folgende Be-
bauungspline:

Im Nordwesten - die Bebauungspline Nr. 288 und 288 I fiir
Flichen an der Wilhelm-Raabhe-Strale.

Im Norden -~ der Eebauungsplan Nr. 422 f£lr Plichen am Sodenstich.

Im Osten - der Eebauungsplan Nr. 117 fir FliEchem &stlich des
Margchweges im Bereich Innsbrucker Strafe/ Kirntnerstrafe.

Die Festsetzungen dieser Bebauungsplidne in den Randbereichen
treten, soweit sie von dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 471 A
Uberlagert werden, auller Kraft.

II. Apnlap und Ziel der Planung

1. Ernaltung und Sicherunyg der Kleingartenanlage

Die vorhandene Kleingartenfliche befindet sich inzwischen
im Eigentum der Stadt Oldenkburg.

Durch die Festsetzung im Eebauungsplan Nr. 471 A als
"Offentliche Grinfldche" mit der Zweckbestimmung "Klein-
gdrten" soll die Nutzung auf Dauer gesichert werden.

2. Festsetzung neuver Baufldchen

Der Bebauungsplan Nr. 471 2 setzt die rickwirtigen Fldchen
slidlich der Kleingartenanlage zwischen Marschweg und
WittebZke und eine kleinere Flédche sidwestlich der Klaus-
Groth-3trale neu als Baugebiste fest.

Art und Mad der baulichen Nutzung flir die Fldche an der
Klaus-Groth-StraBe werden der vorhandenen Bebauung ange-—
past.

2uf der gréBeren Fliche siidlich der Kleingartenanlage =soll
dazs Mal der baulichen Nutzung vom Einfamilienhaus bis zum
mehrgeschossigen Wohnungsbau gestaffelt werden.

3. Planungsrechtliche Beordnung der vorhandenen Baufldchen
westlich des Marschweges

Fir die bereits bebauten Fl8chen westlich des Marschweges
bestehen mit Rusnahme der Grundstiicke beiderseits der
Matthias-Claudius~StraBe bisher keine verbindlichen Be-
bauungspline. '
Im vorliegenden Bebauungsplan sollen Art und Maf der bau-
lichen Nutzung festgesetzt werden. Die Festsetzungen
werden der vorhandenen Bebauung angepaft.
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estsetzung einer Gffentlichen Griinfliche

Die zur Zeit noch landwirtschaftlich genutzten Flichen
nordwestlich des Westfalendammes sollen als 8ffentiiche
Grinfliche gesichert werden.

Ez ist beabsichtigt, diese Fl&chen fir Sport- und Frei-
zezitaktivititen zu nutzen.

Die Nutzung und Gliederung dieser 8ffentlichen Griinfliche
im einzelnen wird im Rahmen eines noch aufzustellenden
Grlinplanes zu gegebener Zeit festgelegt.

Der Bebauungsplan Nr. 471 A wurde weitgehend aus dem Stadtteil-
Entwicklungsplan Eversten/Bloherfelde/Wechloy/Hundsmithlen vom
Dezember 1975 (entspricht nicht § 1 (5} BBauG) und dem
Vorentwurf zum Fldchennutzungsplan 1975 entwickelt.

IITI. Inhalt des Planses

Der Bebauungsplan umfaBt insgesamt eine Fldche von ca. 19,23 ha.

Diese Gesamtflidche gliedert sich in:

Grunds+ticks-—- Geschol—~ erforderliche
fldche in am fliche agm Einstellipléitze

1. Baufldchen
&) Reines Wohngebiet
WR ca. 20.8C0 gm 10.400 gm ca. 50

b) Allgemeines Wohngae-
biet WA I ca. 51.600 gm 27.600 gm ca. 125

c} Allgemeines Wohnge-
hiet Wa IT ca. 4.800 gm 4300, - ca. 35

2. Verkehrsflichen
a) StraBenverkshrs-—
flichen .ca. 6.500 gm

b} Sonstige Verkehrs-—

£1Zchen, Fuf- und
Wanderwege ca. 5.0C0 gm

3. Grinfldchen

a) Xleingarten ca. 52.700 ¢m
b) Farkanlagen ca. 2.000 gm
¢) Crinanlagen ca. 4.300 am
d) Gffentliche
Grinflicha ca. 34.400 am
4. Wasserfldchen
a) Offent. Wasser-
zuyg Nr. 2 ca. 5.700 gm
- Wittebike -
b) Riickhaltebecken
ca. 6.000 gm
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Die sich aus der vorstehenden Aufstellung ergebenden erfor-
derlichen Einstellplitze kinnen, soweit noch nicht vorhanden,

auif den einzeliren Grundsticken geschzffen werden.

Die neus Baufliche siidlich der Hleingartenanlage befindet sich

im Zigentum einer Sisdlungsgesellschait.

Zrt und MzafR der baulichen Nutzung wurden mit der Siedlungsge-
sellschzft abgegtimmt.

Mit den Festsetzungen des EBEebauungsplanes wird der Rahmen fir die
geclante Bebauung festgelegt. Hier scll die Nugllchalt geschaffcr
werden, neben freistehenden Ein~ uwnd Zweifamilienhdusern auch anderc

stZdtlsche Wohnformen {(wie Stadthéduser, Reihenhiuser, Kettenhduser
usw.) zu errizhten. N

Iv. Infrastruktur

hliefung der rickwirtigen Baufldchen erfolgt Uber

afen zum Marschweg. Diez bereits bebauten Crundstiicke
réftenteils direkt am Marschweg. Mit dem Marschweg ist
indung an das stidtischa Strafennetz gegeben.

Die Versorgung mit Wasser, elektrischer Energie und Gas ist
sicnergestellt.

Die an”SSchEScltlguﬂg erfolgt durch AnschluB an das Sffent-
liche Kanzalnetz,

Das Oberflidchenwasser wird ilber Regenwasserkanile sowie iber

die Wittebiks (8ffentlicher Wasserzug Nr. 2) abgeleitet. Grundlage
fiir die Scnmutzwasserkanalisation und Oberflichenentwidsseruny

sind der Generzlentwisserungsplan Tell A: Abwasserbeseltlgung

und Teil EB: Oberfldchenentwisserun

' Bine wesentliche Verbesserung der Oberflichenentwisserung in diesem
Gebiet wird sich nach der Errichtung und Inbetriebnahme des geplanten
Siel~ undéd Mindungsschipfwerkes an der Haaren einstellen.

Es ist geplant, bis zur Fertigstellung des Schépiwerkes zur Sicherung
der Oberflichenentwisserung Riickhaltebecken anzulegen. Dieses wird er-
forderlich, um eine zusidtzliche Belastung der Wittebdke und Hausbdke
durch éie beabzichtigte Bebauung zu vermeiden. Sollte das Riickhalte-
becken nach dem Bau des Schipfwerkes nicht mehr notwendiyg sein, sO
bleibt die Wasserfliche als landschaftsgestaltendes Element Bestand-
teil der gropen offentlichen Grinfliche.

Einzelhandels~ und Dienstleistungsbetriebe sind vereinzelt am
Marschweg, Sodenstich und an der Hundsmithler Strale vorhanden.
Der Versorgungsschwerpunkt liegt im Bereich der Hauptstirabe.
2uch @ie Innenstadt als Einkaufszentrum ist nur ca. 2,2 km
entfernt.

Die nichstliegenden Grundschulen sind die Schule Hogenkamp und
die Hermann-Ehlers-5chule.

Die Orientierungsstufe und die Hauptschule filr diesen Bereich
befinden sich im Schulzentrum am Marschweg.

Beziiglich der weiteren Schulformen gehlrt der Planbereich zu
den Einzugsgebieten der Realschule - Margaretenstrale- und der
Innenstadtgymnasien.

Insgesamt gesehen liegen die genannten Schulen in zumutbarer
Entfernung zum Planbereich.
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An der Hundsmiihler Strafe befinden sich ein Gemeindezentrum und
ein Xindergarten der evangelischen Kirchengemeinde Eversten.

Um den Bedirfnissen der Bevdlkerung beziliglich Sport und TFreizeit
gerecht zu werden, beabsichtigt die Stadt, ausgehend von dem che
maligen Schuttplatz, einen zusammenhingenden Freizeltpark zu

schaffen. In diesem Park sollen beispielsweise Spiel- und Sport-

plitze, Tennis— und Kleingartenanlagen entstehen. Ferner s£ind 1nner-

nalb der Grinfliche und entlang der Wittebike Fuf- und Radwege

plant. Uber diese Wege sollen die Baugebiete am Marschweg u.a. mit
dem Gemeindezentrum und dem Kindergarten an der Hundsmihler Strabe,
mit dem Baugebiet an der Wilhelm-Rabe-Strafe und lber den Tegellkamp

G—

mit der Eundsmihler Strafe und dar: Schule Hogenkamp verbundcon werden.
Es ist vorgesehen, in den angrenzenden Bebauungsplidnen Nr. 471 B und

485 die erforderlichen weiteren Griinflichen festzusetzen. Eeide Ee-

bauungspline befinden sich zur Zeit im Verfahren.

Der &ffentliche Personennahverkehr befdhrt zur Zeit mit einer
Buslinie Hundsmihler Strafe, Bodenburgallee, Sodenstich und
Hundsmithler Strafie (Richtung Tungeln).

Im Gesprich ist eine neue Linienfithrung lber Marschweg, Soden-
stich, Hundsmihler Stralfle,

Die nichsten Bushaltestellen liegen in einer Fulwegentfernung
von 5 - 10 Minuten zu den Baugebieten innerhalb des Planbereiche

V. Soziale MaBnahmen sind bei der Verwirklichung des
Bepauvuncgsplanes Nr. 4771 & nicht notwendiqg.

VI. Bodenordnung, Grunderwerb und Kosten der purchfithrung

Eine Umlegung ist nicht erforderlich.

Die Bauflichen westlich des Marschweges und sldlich dexr
Kleingartenanlage befinden sich im Eigentum einer Bauge-
sellschaft.

Soweit zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes Grunderwerb
getdtigt werden muf, sollen freie Vereinbarungen angestrebt
werden.

Fiihren diese Verhandlungen nicht zum Erfolg, wird auf die

"gesetzlichen M&glichkeiten nach dem BBauG zurlickgegriiffen.

Die iiberschliglich ermittelten Kosten, die beil Durchfihrung
des Bebauungsplanes entstehen, gliedern sich wie folgt:

Neue ErschliefungsstraBe vom Marschweg ca. 956.000,-- DM
{Grund=rwerb, Strafenbau, Beleuchtung,

¥Xanalisation)

Klaus-Groth-StraBe einschl. Verldngerung ca. 170.000,--
Thecdor-8torm-Stralfe und Vorflut f£ir

den Regenwasserkanal . ca. 120.000,~--
FuB- und Radwegverbindung o ca. 318.000,—-
Hffentliche GrinflZchen ca. 1.445, 000, -~

5.

DM

DM

oM
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Wittebidke (innerhalb des Planbereiches) ca. 322.000,-- Du
Wittebdke {(vom Planbereich bis Hausbhike) ca. 154 _.000,-- DM
Rilckhaltebecken ca. 334.0C00,-—- DM
Die Kostenverteilung richtet sich nach den satzungsrechtlichen
Bestimmungen.
Der von der Stadt zu tragende Antéii betragt ca. 2.748.500,-- DM.

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel kann zu gegebener
Zeit aus dem stddtischen Haushalt erwartet werden.
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