fSatzung der Stadt Oldenburg

iber den B e bauunrgsplan N r. W-471 B flr Fl&achen
zwischen Hundsmithler Strafe, Sodenstich, Wilhelm-Raabe-StraBe,
Wittebdke und Westfalendamm.
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Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Bundecbaugesetzes

(BBauG) i. 4. ¥. vom 1B.08.1976 (BGBl. I S, 2256, ber. S. 3617},
geindert durch Art. 9 Mr. 1 Vereinfachungsnovelle v. 03.12.1976
(BGBl. I S. 3281) und durch Art. 1 des Gesetzes zur Beschleuni-
gung von Verfahren und zur Erleichterung von Investitionsvorhaben
im Stidtebaurecht v. 06.07.1979 (BGBl. I S. 949), und des § 40

der Niedersdchsischen Gemeindeordnung i. 4. F. vom 22. Juni 1982
(Nds. GVBl. S. 229), hat der Rat der Stadt Oldenburg (0ldb) die-
sen Rebauungsplan W-471 B, bestehend aus der Planzeichnung und den
nachstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen:

§ 1
Das im Geltungsbereich liegende Bauland wird fsstgesetzt als:

(1) Reines Wohngebiet ([(WR)

a) Zuldssig sind:
1. Wohngebidude,
2. Stellplitze und Garagen - gem. § 12 BauNVO,
3. Riume fiUr freie Berufe -~ gem. § 13 BauMNvO,
4. Nebenanlagen - gem. § 14 BaullvVo.
Die Ausnzhmebestimmungen des § 3 Abs. (3) BauNVO sind nicht
Bestandteil dieser Satzung.
(2) Allgemeines Wohngebiet I (WA I)
a) Zzuldssig csind:
1. Wohngebdude,
2. Anlagen f£ir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke,
3. Stellpldatze und Garagen - gem. § 12 BaulNVO,
4. Raume f£ir freie Berufe - gem. § 13 BauNVO,
5. Nebenanlagen - gem. § 14 BauNVO.



b) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

1. Die der Versorgung des Gebiets dienenden L&den,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden
Handwerksbetriebe,

2., . Anlagen fiir Verwaltungen sowie flr sportliche
Zwecke.

Dis Ausnahmebestimmungen des § 4 abs. (3) ziff. 1, 2, 4, 5 u.
6 BauNVO sind nicht Bestandteill dieser Satzungd.

({3) Allgemeines Wohngebiet TII (WA 1I1)

a) Zuldssig sind:

1. Wohngebiude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stédrenden
HEandwerksbetriebe,

3. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
‘ sundheitliche Zweckes,
4. Stellpldtze und Garagen - gem. § 12 BauNvO
5. RiZume fir frele Berufe - gem. § 13 Baunvo
D Nebenanlagen - gem, § 14 BauNvO
b) Ausnahmswelise kBnnen zugelassen werden:
i. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
2. sonstige nicht stdrende Gewerbebetrisbe,
3. Anlagen flir Verwaltungen sowie fir gportliche

Zwacke.

Die Ausnanmebestimmungen des § 4 Abs, (3) Ziff. 4, 5 und
§ BauNV0 sind nicht Bestandteil dieser Satzung.

(4) Mischgebiet (MI)

Zuldssig sind:

1. Wohngebaude,

2. Geschifts-~ und Birogebdude,

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften so-
wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

4, sonstige Gewerbebetriebe,

5. anlagen fiir Verwaltungen sowile fir kirchliche, kultu-
relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

6. Gartenbaubetriebe,

7. Tankstellen,

8. Stellplidtze und Garagen ~ gem. § 12 BaulvO

9. Gebzude und Riume fir freie Berufe -~ gem. § 13 BaulVO

10. ©Nebenanlagen - gem. § 14 BauNvVoO

Die Ausnahmebestimmung des § 6 Abs. (3) BauNVO ist nicht Be-
standteil dieser Satzung.



(5) Gewerbegebiet (GE) und eingeschrianktes Gewerbegebiet (G

a)l zuldssig sind:

1. cewerbebetriebe aller Art, Lagerhausg
und Bffentliche Betriebe, sowelt
die Umgebung keine erheblichen
listigungen zur Folge haben k

Lagerplatze
se Anlagen £Qr
hteile und Be-
ungsgebdude,

- gem. § 12 BaulvVa,

- gem. § 14 BauNVvO.

Z fiur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen

sowigf tlr Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

2. Geschifts—, Bliro- und Verw

3. Tankstellen,

4, Stellplatze und Garage

5. Gebiude und Réume £ g
Berufe

6. Nebenanlagen

b) Ausnahmswelse kg
1. Wohnu
2. agen £ur kirchliche,

sentlich stdren.

(6) Flichen fiir den GCemeinbedart

eingeschrénkten Gewerbegeblet (GE2)
e und Anlagen zuldssig, deren Emissionen das Wohnen nicht

rulturelle, soziale, gesund-

itliche und sportliche zwecke.

gind nur solche Be-

7weckbestimmung: Anlagen £4r kirchliche Zwecke
- Gemeindezentrum -

a) zulissig sind:
1. Kirche,
2. Gemeindesaal,
3. Jugendraume,
4. Kindergarten,
5. pastorenwohnungen sowie

Bereitschaftspersonen,

6. Spielpléatze,
7. Stellplétze und Garagen
8. Nebenanlagen

(7) Fldchen fur den Gemeinbedarf

sweckbestimmung: Kindergarten

zuldssig sind:

1. Kindergarten,
2. spielpléatze,
3. Nebenanlagen,
4. stellplidtze und Garagen nur

Nutzung verursachten Bedarf,
5. Wohnungen fiir Aufsichts- und

wohnungen Ilr aufsichts—- und

- gem. § 12 BauNvo,
- gem. § 14 BauNvVO.

fiur den durch die zugelassene

Bereitschaftspersonen.



1. aizeitheim (Clubriume, Tonstudio, Werkrdume
2. ; gersaal,
Nebenanlagen : - gem. § 14 BaulNVO

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen

(9) Sondergebiet fir Tennisanlagen (50)

a) zulissig sind:
1. Tennisplidtze,
2. Tennishallen,
3. Zur Tennisa ge gehdrende Nebenraume und Anlagen,
4, Nebenanl

- gem. § 14 BauNVvO.
b) Ausnahmsy se kénnen zugelassen werden:
1. smeister- bzw. Platzwartwohnung,

Schank- und Speisewirtschaften,
Regelbahnen.

auf die allgemeinen Voraussetzungen £4r die Zulissigkeit bkaulicher
und sonstiger Anlagen gemd3 § 15 BaulNVO wird hingewiesen.

§ 2

Das MaB der baulichen Nutzung und die Bauwelse ergeben sich aus
den Festsetzungen der Planzeichnung.

Im Einzelfall kann ausnahmsweise der Ausbau eines Dachgeschosses
bis zu einem Vollgeschof zugelassen werden. Die Grund- und Ge-
schofflichenzahl diirfen dabei nicht iiberschritten werden. Dle Aus-

nahme gilt nicht £lUr den Bereich mit“2 IT ohne ausnahme .’

Der Ausbau des Dachraumes oberhalb des Dachgeschosses mit Wohn-
und Aufenthaltsriumen ist nicht zuldssig.

Mit der Ausnahmegenehmigung kdnnen von dexr Baugenehmigungsbehérde
beziiglich der Baugrenzen, der Grenzabstinde und der Stellung der
Gebiude erhBhte Anforderungen gestellt werden. -

Zusdtzliche Festsetzung:

Werden in dem allgemeinen Wohngebiet I (WA I) in den Bereichen mit
einer zulissigen GFZ von 0,6 Gebdude beiderseits ohne seitliche
Grenzabatinde iber alle Vollgeschosse durchgehend aneinander ge-
baut (Reihenhiduser), so ist flir die betreffenden Mittelgrundstiicke
eine GFZ ven 0,8 zuldssig.




§ 3

Die FuBbodennhdhe des I. Vollgeschosses (ExrdgeschoB) darf nicht
hdher als 0,60 m iber der dffentlichen Verkehrsfliche liegen.
Ausnahmsweise kdnnen fir Teile des I. Vollgeschosses — max. 50 % -
FusBbodenh®dhen bis 1,20 m Uber der 8ffentlichen Verkehrsfldche zu-
gelassen werden.

Die HShenfestsetzungen gelten jeweils Uber Oberkante der &ffentli-
chen Verkehrsfliche {Oberkante Gehweg), gemessen mitten vor der
StraBenansicht an der Grundstiicksyrenze. Fine Abweichung bis zu

10 cm ist zul&ssig.

§ 4

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten nicht Uberbaubaren
grundstiicksflachen entlang der 8ffentlichen Verkehrsfldchen

- StraBen und Wohnwege - sind in einer Tiefe bis zu 5,00 m Gara-
gen, Stellplétze und Nebenanlagen gem. § 12 bzw. § 14 {1) Baunut-
zungsverordnung nicht zuldssig, ausgenommen daven sind die im Be-
pauungsplan festgessetzten Garagen und Gemeinschaftsgaragen.
Ferner konnen bei verdichteten Wohnformen, wie Atrium-, Reihen-
und MehrfamilienhZusarn (Blocks), in den Wonngebieten (WR und WA&)
die erforderlichen Garagen und Stellpldtze als Gemeinschafitsan-
lagen bis zu einem Abstand von 2,0 m von der 8ffentlichen Ver-—
kehrsfliche zugelassen werden, wenn eine anderweitige Unterbrin-
gung auf den Grundstlcken nicht méglich ist. In diesen Fillen muf
zur Verkehrsfliche hin in voller Lange der Anlagen eine dichte Ab-
pflanzung in 1,0 bis 1,5 m HEBhe mit einer Hecke oder sonstigem
Grin erfolgen.

zufahrten von der dffentlichen verkehrsfliche zu den Garadgen und
Stellplitzen sollen nicht breiter als 5,00 m sein.

Die der Versorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen (§ 14 (2)
Baunutzungsverordnung) kdnnen ausnahmsweise auch auf den nicht
tberbaubaren Grundstiicksflichen entlang der sffentlichen Verkehrs-—
flichen zugelassen werden.

§ 5

7wischen Verkehrsfliche und Garagentor muf der Stauraum mindestens
5,00 m betragen.

pies gilt auch flr die mereiche des Bebauungsplanes, fir die an
den Verkehrsflichen nicht liberbaubare Grundstiicksfldchen mit einer
geringeren Tiefe als 5,00 m festgesetzt sind.

§ 6

Festsetzungen, die dieser Satzung widersprechen, treten auBer
Kraft. Das gilt insbesondere fiur die Bebauungspline Nr. 288, 288 I
300 T und 386, die in Teilbereichen durch den Bebauungsplan Nr.
W-471 B iberdeckt werden.



Die Satzung wird mit der Bekanntmachung ihrer Genehmigung rechts-—
verbindlich.

Oldenburg (0idb), 17.10.83

I
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| 4, TInhalt des Planes

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. W-471 B

fir Pl&chen zwischen Hundsmilhler StraBe, Sodenstich, Wilhelm-
Busch-StraBe, Wittebdke und Westfalendamm

Inhaltsverzeichnis

1. Planaufstellung

2. Rahmenbedingungen Hat vorgelegen
2.1 Bestehende Rechtsverh&ltnisse : 1384
2.2 Landschaftliche Gegebenheiten OQMJULL
: Bez.-Reg. Weser-Ems

3. Anlaf und Ziel der Planung
lny Aufiroge

A
Flacheniibersicht i Q}V/
Baufl&chen
Enissionen -~ Imnissionen
Griinfl&chen
ErschlieBung
Kinderspielplatz
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5. Infrestruktur
6. Soziale MaBRnahmen
7. Bodenordnung, Grunderwerb und Kosten der Durchfihrung

8. Bisheriger Verfahrensablauf zum Bebauungsplan

1. Planaufstellung

Der Rat der Stadt Oldenburg hat am 21. Januar 1974 beschlos-
sen, fiir den gesamten Bereich zwischen Hundsmiihler StraBe,
Sodenstich, Marschweqg und Vestfalendamm einen Bebauungsplan
aufzustellen,.

Von 1974 datiert auch der Beschluf zur Anderung Nr. 118 des
Flachennutzungsplanes, Inzwischen wurde jedoch der FliAchen-—

nutzungsplan fiir die Gesamistadt neu aufgestellt, festgestellt

und 1981 von der Bezirksregierung Weser—Ems genehmigt.

Fir den grofen Bebauungsplanbereich wurden Nutzungs- und Er-
schliefBungskonzepte erarbeitet und am 14, November 1977 in

einer O6ffentlichen Blrgerversammlung vorgestellt (vorgezogene

Blirgerbeteiliqung gemdf § 2 a BBRauG).

Im Rahmen der Ausarbeitung der verbindlichen Bauleitplanung
wurde der groRe Bereich aus planungs- und verfahrenstech-



nischen Griinden in mehrere Einzelpline aufgeteilt. Der vor-—
liegende Bebauungsplan Nr. W-471 B erfaft den ndrdlichen zur
Wilhelm—-Busch-Strafe/Wilhelm-Raabe-StraBe und zur Hundsmiihler
Strafe orientierten Bereich sowie den mittleren Teil mit dem
Geliande der ehemaligen Millkippe.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. W-471 B ist in der
Planzeichnung genau gekennzeichnet.

Fiir den &stlichen, zum Marschweg gelegenen Teil gilt der
inzwischen rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. W—-471 A.

An den Bebauungsplan Nr. W-471 B grenzen .ferner:
Im Norden ~ die Bebauungsplane Nr. 288, 288 I und 288 1II

fiir Flichen im Bereich Wilhelm—Busch-StraBe/
Wilhelm— Raabe-Strafie.

“Im Westen ~ die Bebauungsplé&ne NWr. 300 I, 386, 456 und

der Bebauungsplanentwurf Nr. 489 fiir Fldchen
an der Hundsmilhler StrafBe.

Im Siidosten - der PRebauungsplan Nr. 462 fir den Westfalen-
~darmm,

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhdltnisse

In dem alten Flichennutzungsplan der Stadt Oldenburg von 1860
waren nur die Flichen am Sodenstich bis zu einer Tiefe von ca.
70 @ als Wohnbauflichen und die Flichen im Bereich des
Kirchengrundstiicks an der Hundsmiihler StraBe als Kleinsied-
lungsfl&chen ausgewiesen.

Der neue Flichennutzungsplan von 1981 sieht 1in dem Bebauungs-
planbereich Wohnbauflichen, gemische Baufl&chen, gewerbliche
Bauflichen und Grinflédchen vor.

Im Bebauungsplan Nr. 456 aus dem Jahre 1974 sind die Verkehrs-
flachen der Hundsmihler Strafe und im Bebauungsplan Nr. 300 T
von 1967 u. a. die Baugrenzen entlang der Hundsmithler Strafe
festgesetzt.

Landschaftliche Gegebenheiten

Bei den noch unbebauten Flichen im ndrdlichen Bereich des
Bebauungsplanes handelt es sich um urspriinglich landwirt-
schaftlich genutzte Flichen. Zum Teil werden sie noch heute
als Veidefliche genutzt. Das Landschaftsbild wird hier durch
vorhandene Baumgruppen und Baumreihen gepragt.

Der siidliche Planbereich erfaft die Fl&chen der ehemaligen
Miilldeponie, die Anfang der siebziger Jahre geschlossen und

mit Boden abgedeckt wurde. Durch natlirliche Aussamung ist
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diese Fliache inzwischen bewachsen.

Anlaf und Ziel der Planung

Anlidsse fdr die Aufstellung des Bebauungsplaneé sind:

1. Die Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung und der Ver-
kauf von bisher landwirtschaftlich genutzten Fl&chen an
Bauinteressenten sowie

2. die Forderung der Bevdlkerung, Sport— und Freizeitanlagen
auf dem ehemaligen Schuttplatzgel&nde zu errichten.

Der Bebauungsplan wurde aus dem Fl&chennutzungsplan {zundchst
Entwurf Anderung Nr. 118 des Flichennutzungsplanes, danach
neuer Flichennutzungsplan 1981 fiir die Gesamtstadt) ent-
wickelt. Bei den Detailuntersuchungen im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ergab sich u. a. die Frage nach der
konkreten Hutzung und Gliederung der Griinfl#dchen, die hier bei
der GroBriumigkeit der Griinfldachen unter dem besonderen Aspekt
einer vielfiltigen Nutzung (u. a. auch Spiel, Sport und Frei-
zeitaktivitZten) gesehen werden muBte. Es wurden daher auch
die Festsetzung einer Gemeinbedarfsfliche filir eine Jugendfrei-
zeitstitte und die Festsetzung eines Sondergebiets fiir Tennis-
anlagen als Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan angesehen,
auch wenn beispielsweise die Tennisanlage spdter nur dem Ver-
einssport dient. Siehe auch Begriindung zu Pkt. 4.4.

Die Ziele des Bebauungsplanes sind:
a) Festsetzung neuer Baufldchen

Der Bebauungsplan Nr. W-471 B setzt die freien Flichen sid-
lich der bebauten Grundstiicke an Theodor-Fontane-Strafe und
Wilhelm-Busch-Strafe zwischen Hundsnmilhler Strafie und Witte-
bike als Wohngebiete fest.

Die riickwirtige Grundstiicksfliche eines Dachsteinwerkes an
der Hundsmiihler StraBe ist als eingeschrénktes Gewerbe-
gebiet vorgesehen.,

b) Planungsrechtliche Beordnung der vorhandenen Bauflachen

Fiir die bereits bebauten Flichen siidlich vom Sodenstich und
&stlich der Hundsmithler StraBe bestehen bisher keine ver-
bindlichen Bebauungspléne.

Im vorliegenden Bebauungsplan sollen Art und MaB der bau-
lichen Nutzung festgesetzt werden.

Die Festsetzungen werden weitgehend der vorhandenen Be-
bauung angepaft.

c) Festsetzung einer dffentlichen Grinflédche
Die sifidlich an dem neuen Wohngebiet angrenzenden z. It.

noch landwirtschaftlich genutzten Flichen und das Gelénde
des ehemaligen Schuttplatzes sollen als &ffentliche Grin-



fliche festgesetzt werden. Es ist beabsichtigt, diese Fla-
chen fiir Sport—- und Freizeitaktivitdten zu nutzen.

Ferner ist vorgesehen, innerhalb des Griins die erforder-
lichen Flichen fiir eing-Jugendfreizeitstitte und fiir eine
Tennissportanlage ausapweisen.

4, Inhalt des Planes

4.1 Flacheniibersicht

Der Bebauungsplan umfaft -insgesamt eine Fl&che von ca.
32 ha. ) N
Diese Gesamtfliche gliedert sich in:

Grundstiicks— GeschoB- WE

_ fldche in gm fliche in gm vorh. gepl.
Baufldchen
Reines Wohngebiet
WR ca. 39.200 ca. 16.200 ca. 90
Allgemeines
Wohngebiet
WA I u. WA II ca. 75.600 ca. 41.400 ca.30 ca.200
Mischgebiet
MI ca. 3.200 ca. 2.560
Eingeschranktes
Gewerbegebiet
GEe ca. 27.300 ca. 19.100-
Gewerbegebiet
GE ca. 4.700 ca. 3.300
Flidchen fiir den
Gemeinbedarf

{Gemeindezentrum) ca. 3.000 ca. 1.440

Flidchen fiir den
Gemeinbedarf
(Kindergarten) _ ca. 3.200 ca. 1.280

Fldchen £iir den

Gemeinbedarf

(Jugendfreizeit-

stdtte) N ca. 6.000 ca. 1.200

Scondergebiet (50) ca. 22.000 «ca. 8.800
{Tennis)



Verkehrsflichen
StraBenverkehrs-
fidchen ca. 19.300
Parkplétze : ca. 2.500
Fuf- und Rad- 7 '
wegverbindungen ca. 6.300
Grinflé&chen
Griinanlagen/Griinverbindungen ca. 29.900
Kinderspielplatze . ca. 4.000
Sport und Spiel ca. 67.700
Schutzflichen/Larmschutzwall ca. 6.000
Versorgungsanlagen ca . 150
Baufl&chen

Reine und allgemeine Wohngebiete

Die neuen Wohnbauflichen werden als reines und teilweise
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Sie stellen im
anschluf an die vorhandenen Wohngebiete am Sodenstich, an
Theodor-Fontane-StraBe, Wilhelm—-Busch-StraBe und Lessing-
straBe eine Abrundung der Wohnbaufl&chen dar.

Die dem eingeschrénkten Gewerbegebiet zugewandten Wohnge-
biete sind wegen der mdglichen Immissionen als allgemeil-
nes Wohngebiet vorgesehen. Auch die Bauflichen um den
Wwendeplatz der verléngerten Wilhelm-Raabe-Strafe mit dem
anschliefenden &ffentlichen Platz (Blirgerplatz) werden
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Damit soll hier
die Mdglichkeit zur Errichtung von Liden und Dienst-
leistungsbetrieben fiir die Versorgung des Gebietes ge-—
schaffen werden.

Das allgemeine Wohngebiet gliedert sich in WA I und WA
1i. Das WA I betrifft die neuen Wohnbauflichen. Mit Rick-
sicht auf die Wohnruhe innerhalb dieses Gebietes sollen
hier weitgehend die nach der Baunutzungsverordnung § 4
2bs. 3 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zugelas-
sen werden. Aus dem gleichen Grunde sollen auch die 1lt.
Baunutzungsverordnung im WA allgemein zuldssigen Léden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden
Handwerksbetriebe hier im WA I nur ausnahmsweise zulissig
sein.

Das WA II gilt fiir die bereilts bebauten Grundstiicke am
Sodenstich.

Mischgebiet

Tn unmittelbarer Angrenzung an die Hundsmithler Strafe ist
unter Beriicksichtigung der vorhandenen Mischnutzung ein
Mischgebiet festgesetzt. Das Mischgebiet an der Aunds-
miihler Strafe ist auch weiterhin als standort f£ir Einzel-
handels-, Bandwerks— und Dienstleistungsbetriebe vorge-
sehen.



Map der bhaulichen Nutzund

Mit dem MaB der baulichen Nutzung wird der Rahmen fiir die
geplante Bebauung festgelegt. Die geplante Bebaunung
reicht vom freistehenden Ein- und 7weifamilienhaus {ber
andere stidtische Wohnformen (wie Stadthauser, Reihen-
hiuser, Kettenhduser usw.) bis zum mehrgeschossigen Wohn-
block. Im einzelnen siehe Planzeichnung.

Gemeinbedarfsfldchen .
Die Grundstiicke mit dem Gemeindezentrum der evangelischen
Rirche und dem Kindergarten sieht der Bebauungsplan als
Flachen fiir den Gemeinbedarf vor. Im einzelnen siehe
Planzeichnung und Satzung.

Im siidlichen Planbereich wird mit Hauptzugang Uber den
Tegelkamp eine ca. 6.000 gm groBe gemeinbedarfsfldche fir
eine Jugendfreizeitstatte festgesetzt. Diese Festsetzung
geht auf den im Marz 1979 vom Rat der Stadt Oldenburg
beschloesenen Jugendfreizeitstdttenplan zurlck, der fir
den Bereich Hundsmihlen eine Jugendfreizeitstatte vor-
sieht.

Gegen den zunichst vorgesehenen Standort am Nikolaikirch-
weg wurden wihrend der 1. dffentlichen BAuslegung des
Bebauungsplanes zahlreiche Anregungen und Bedenken vorge-
bracht. Der Rat der Stadt Oldenburg hat daraufhin wegen
der Nachbarschaft zu der vorhandenen und geplanten Wohn-
bebauung beschlossen, die Jugendfreizeitstétte in den Be-
reich der Sportanlagen zu verlegen.

Fiir den neuen Standort spricht die NZhe zu den Sportan-
lagen und die Zuordnung zu dem geplanten Freizeitpark.
Ferner ist hier im Vergleich zu dem Platz am Nikolai-
kirchweg die Entfernung zwischen der Freizeitstdtte und
der Wohnbebauung grdBer.

Bei der Griindung der Gebdude ist zu bedenken, dag die
Fliche im Schiittbereich des ehemaligen Schuttplatzes
liegt. :

Gewerbegebiet

Die riickwirtigen, bereits gewerblich genutzten Grund-
stiicksflichen des vorhandenen Dachsteinwerkes an der
Hundsmithler StraBe werden innerhalb des Plangebiets als
eingeschrinktes Gewerbegebiet und - in einer Teilflédche,
die dem Rernbereich des Werksgeldndes zuzurechnen ist -
als Sewerbegebiet festgesetzt. Die Einschrénkung wird
wegen der umliegenden Wohnbebauung erforderlich. Die
Nutzungsstufung soll fiir das Werksgelinde auBerhalb des
Plangebiets fortgesetzt werden. ES ist beabsichtigt, den.
Bereich der baulichen Anlagen zur Erhaltung der Existenz-
fihigkeit des Retriebes und zur Sicherung angemessener
Entwicklungsmglichkeiten ails Tndustriegebiet mit Ein-
schrankungen festzusetzen.



sondergebiet fiir Tennisanlagen

Bstlich des eingeschridnkten Gewerbegebietes setzt der
Bebauungsplan ein Sondergebiet fGr Tennissportanlagen
fest. Auf einer Teilfliche von ca. 5.200 gm ist die Er-
richtung einer Tennishalle mit den erforderlichen Yeben-
anlagen moglich. Ausnzhmsweise kdnnen auch Kegelbahnen,
eine Schank- und Speisewirtschaft sowie eine Wohnung £ir
den Hausmeister bzw. Platzwart zugelassen werden.

Da die geplanten Tennisanlagen zumindest teilweise inner-
halb des Schiittbereiches des ehemaligen Schuttplatzes
liegen, muB mit erhdhtem Griindungsaufwand gerechnet wer-
den. :

Die Anlage wird spidter dem Vereinssport dienen. Um eine
m&glichst harmonische Eingliederung der Tennisanlage in
die Landschaft zu erreichen, sieht der Griinordnungsplan
umfangreiche Bepflanzungen VvOIr.

Emissionen - Immissionen

Lirmschutz

Bei der Abgrenzung und Gliederung der Bau- und Grinfla-
chen spielt das vorhandene Dachsteinwerk eine wichtige
Rolle. FEine Verlagerung dieses Betriebes innerhalb des
Stadtgebietes scheidet wegen der erheblichen Investi-
tionen auf dem jetzigen Betriebsgel&nde aus.

Um nun die geplante Wohnbebauung im ndrdlichen Teil des
Planbereiches zu ermdglichen und gleichzeitig ein Weiter-—
arbeiten des Betriebes in der bisherigen Form 2u gewahr-
leisten, werden Larmschutzmafnahmen und Abstandsfléchen
erforderlich. Die notwendigen MaBnahmen £iir das Hebenein-
ander von Wohnen und Gewerbe ergeben sich groftenteils
aus einem Gutachten des Instituts fiir Schall- und Warme-
schutz Prof. Dr. Werner Zeller vom April 1980, das im
Auftrage der Stadt angefertigt wurde.

7um Schutz der geplanten Wohnbebauung werden entlang der
mdglichen Stdrzone ca. 15 m breite Schutzflichen gendf

§ 9 abs. (1) Ziffer 24 pBauG festgesetzt. auf diesen
Fliachen ist ein bepflanzter 3,50 m hoher Larmschutzwall
vorgesehen.

Nach den Ergebnissen des Gutachtens kann bei der Errich--
tung des Lirmschutzwalles davon ausgegangen werden, daf
beziiglich der Emissionen auf dem Geléande des Dachstein-—
werkes ein ausreichender Schutz fir die geplante nérdlich



angrenzende eingeschossige Bebauung sichergestellt'ist.
Die Planungsrichtpegel fiir ein allgemeines Wohngebiet von
nachts 40 dB (A) werden nicht iiberschritten.

Auch entlang der siidlichen und siigdstlichen Grenze des
Betriebsaeléndes ist in Verl&ngerung der genannten
Schutzflichen in der dffentlichen griinfliche ein begrin-
ter Erdwall als Schutz und Abschirmung vorgesehen -
Sichtschutz und Schutz vor Staub und dergl. —. Fir den
Schutzwall werden auch zwel kleinere Fldchen des Jjetzigen
Betriebsgelindes (Ecken des crundstiicks) in Anspruch ge-
NOmMMeEn .

Weitere Festsetzungen, die sich aus dem Nebeneinander von
Wohnen und Gewerbe ergeben, sind:

Bffentliche Griinfliche als Abstandsfléche und siedlungs-
gliederndes Griin zwischen dem Cewerbegebiet und den neuen
Wohngebieten.

GCliederung des Gewerbegebietes. Der auBere Berelch des
Betriebsgeldndes, der in erster Linie als Lagerflé&che
genutzt wird, ist als eingeschrénktes Cewerbegebiet ein-—
geplant.

Gliederung der nsuen Wohngebiete. In der Machbarschaft zu
dem eingeschrankten Gewerbegebiet werden allgemeine Wohn-—
gebiete festgesetzt.

abstufungen beziiglich des MaBRes der baulichen Nutzung. Im
stidlichen Bereich sieht der Bebauungsplan nur eine einge-
schossige Bebauung vor.

Wegen der Immissionen aufgrund des Verkehrs auf der
Hundsmithler Strafe wird bel der Errichtung von Viohngebdu-
den in den Wohn- und Mischgebieten entlang der Strafe
enmpfohlen, bauliche Schallschutzmafnahmen an den Gebiuden
vorzunehmen.

M&gliche Gasentwicklung auf dem ehemaligen Schuttplatz
Tm sudlichen Teil des Planbereiches liegt eine ehemalige
Miillkippe. Es muB davon ausgegangen werden, daf sich im
Rereich der Schiittflichen durch biochemische Abbaupro-
zesse Gase entwickeln - im wesentlichen Methangas -.
Methangas wirkt schwach bet&ubend und verdringt den
Sauerstoff der Luft, so daB in geschlossenen Riumen Er-
stickungsgefahr besteht. Im Freien werden die Gaskonzen-
trationen soweit verdinnt, daB sie in der Regel nicht
gefahrlich werden.

Bei Planung und Durchifiihrung von baulichen MaRnahmen sind
die Fragen in Verbindung mit der Gasbildung und den
Bodenverhiltnissen im einzelnen zu prifen. Eine jetzige
analyse im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist wenig
sinnvoll, da spitere Bauvorhaben Jewells sehr spezielle
Bedingungen aufwelsen.
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Grinfl&dchen

Im Flichennutzungsplan 1981 sind die z. Zit. noch land-
wirtschaftlich genutzten Flichen siidlich der neuen Wohn-
gebiete und das Gelédnde des ehemaligen Schuttplatzes als
HEffentliche Griinflidche dargestellt.

Diese grofe zusammenhdngende Flache fir Spiel-, Sport-
und Freizeitaktivititen wird im vorliegenden Bebauungs-
plan weitgehend entsprechend der geplanten kiinftigen
Nutzung und Gestaltung gegliedert. Im einzelnen siehe
Planzeichnung und Beiplan.

Der Bebauungsplan setzt hier neben Griinanlagen, Kinder-
spielplatz und Sportplédtzen auch, wie bereits erwahnt,
dstlich des Gewerbegebietes ein Sondergebiet fir eine
Tennissportanlage und am verldngerten Tegelkamp eine Ge-
meinbedarfsfliche fiir eine Jugendfreizeitstédtte fest.
Obwohl diese beiden Flichen mit ihren Bebauungsmdglich-
keiten {Tennishalle und Jugendfreizeitstdtte) planungs—-
rechtlich als Bauflichen anzusehen sind, sollen sie
aufgrund ihrer Nutzung in den Griinpark "Hundsmiihler H&he"
integriert werden, denn diese Anlagen gehdren zu dem
vielfdltigen Angebot an Sport- und Freizeitaktivitdten
auf der Hundsmihler Hbhe.

Auch im Bereich der Bauflichen sieht der Bebauungsplan
Griinflichen (Griinanlagen) zum Beispiel als Griinverbin-
dungen, als siedlungsgliederndes Griin und als Abstands-
fléche vor.

Mitten durch die neuen Wohngebiete verl&uft in Verlénge-
rung der Annette-von~Droste-Hliilshoff-StraRe eine Griinver-
bindung zum Nikolaikirchweg und von da entlang des er-
wihnten Larmschutzwalles zum geplanten Freizeitpark. Im
gr&fBeren Zusammenhang gesehen ist dieses Griin ein Teil-
stiick einer Verbindung zwischen den Anlagen an der Haus-
bike und dem geplanten Freizeitpark.

Das Griin hat ferner die Aufgabe, die Baugeblete zu glie-
dern. Im Bereich des Larmschutzwalles dient es auch als
Abstandsfléache.

Innerhalb der Griinverbindungen sind FuB- und Radwege ge-
plant, die untereinander zu einem Wegenetz verbunden wer-
den.

Spielpldtze/Sportplétze

Im nérdlichen Bereich der dffentlichen Grﬁnfléchg in der
Mihe der neuen Wohnbauflichen ist ein gréferer Kinder-
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spielplatz geplant. Weitere Spielmdglichkeiten ergeben
sich auf den Rasenflichen innerhalb der Grinfléchen.

Im stidlichen Bereich sind Sport- und Ballspielpl&tze vor-
gesehen. Diese Rasenspielflichen sind cowohl fiir die All-
gemeinheit als auch flr den vereins—- und Betriebssport
gedacht.

Schutzflichen

Nordlich und dstlich der- gewerblichen Bauflichen ist ein
ca. 15 m breiter Geldndestreifen als gchutzfliche mit
Lirmschutzvorkehrungen festgesetzt. Geplant ist hier ein
3,5 m hoher bepflanzter Erdwall als Voraussetzung £iir die
neue Wohnbebauung. "Verursacher" der Lirmschutzmafnahmen
ist in diesem Falle das an den vorhandenen Gewerbebetrieb
heranwachsende Viohngebiet. :

Landschaftliche Elemente

Im Bebauungsplan werden erhaltenswerte Biume und Baum-
gruppen gemi#f § 9 (1)} 25 BBauG als zu erhalten festge-
setzt. Fiir den gesamten Planbereich wurde ferner ein
Grinordnungsplan erstellt. Der Griinordnungsplan zeigt
neben den erhaltenswerten vorhandenen Baumgruppen und
Baumreihen das Begriinungskonzept der pEfentlichen Grin-
fliche mit den Spiel- und Sportfléchen, der Tennisanlage
und der Jugendfreizeitstatte sowie den Wegeverbindungen.
Die Begriinung und Bepflanzung muB im Zusammenhang mit den
Nutzungsanspriichen erfolgen. In den Randzonen ist dagegen
ein extensiver naturnaher Wuchs aus standortgerechten
GehSlzen geplant.

Erschliefung

Die Frschliefung der neuen Wohnbaufldchen erfolgt flir den
dstlichen Teil tber eine Stichstrafe in Verlingerung der
WilhelmRaabe~Strafe zum Sodenstich und £fiir den westlichen
meil iiber den Wikolaikirchweg zur Hundsmilhler Strafe.

Die beiden Stichstrafen sind durch ein Wohnwegenetz mit-
einander verbunden. Von dem Wohnwegesystem fiihren ver-
schiedene FuB- und Radwege in die ®ffentliche Griinflé&che.
Bingeplant ist auch die Anbindung {iber Fufi- und Radwegde
an den Sodenstich und an die Wilhelm-Busch-Strafe.

Vor Kopf der verléngerten Wilhelm-Raabe-StraBe sieht der
Bebauungsplan eine platzartige Frweiterung der Hffent-
lichen

Fliche vor. Hier soll eine Mehrzweckflache, ein "Blrger-
platz" entstehen.

In den Viohngebieten werden durch aufweitungen der Ver-
kehrsfliche weitere Aufenthalts— und Kommunikationsplatze
geschaffen. Diese dffentlichen Freiridume sollen u. a.
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auch dazu beitragen, das Erscheinungsbild und den Wohnwert des
neuen Baugebietes positiv zu beeinflussen.

An der verlingerten Wilhelm-Raabe-StraBe;ist ein groferer
Parkplatz vorgesehen, der u. a. auch den’ Kleingartnern der
angrenzenden Anlage dienen soll. 7

lber einen FuBweg sidlich des Parkplatzes gelangt man in die
Kleingartenanlage.

Die Haupterschliefung der Jugendfrelzeitstatte, der Tennisan=-
lage und der Sportplatze erfolgt iber den Tegelkamp. Hier vom
megelkamp erreichbar soll innerhalb der Griinflé&che ein Park-
platz angelegt werden. Es ist beabsichtigt, den rParkplatz
stark einzugriinen und zu den angrenzenden Baugebieten abzu-
pflanzen. Dieser Parkplatz ist aber nicht nur fiir die Sportan-
lagen gedacht, sondern er soll auch der Allgemeinheit zur Ver-—
fiigung stehen. '

Die vorhandene Wohnanlage am Tegelkamp ist im iibrigen so ge-
staltet (Orientierung der Wohnungen), dag die verkehrliche
Mehrbelastung des Tegelkamps zumutbar ist.

Aus den umliegenden Baugebieten fihren FuB- und Radwege in die
5ffentliche Criinflache zu den Spiel- und sportplétzen. Dieses
FuB- und Radwegesystem verbindet auch die Baugebiete m;t dem
Gemeindezentrum, dem Kindergarten und der Jugendfreizelt-
stitte. Ferner ist die Verbindung der einzelnen Baugebiete am
Marschweg, am Sodenstich und an der Hundsmiihler StralBe unter-—
einander lber diese Wege gegeben.

Die gewerblichen Baufldchen sind iiber das Werksgrundstiick zur
Hundsmiihler StraRe erschlossen.

Kinderspielplétze

Dem Spielbediirfnis der Kinder im Freien wird durch die Fest-
setzung eines Kinderspielplatzes innerhalb der Wohngebiete und
durch die Schaffung von Spielmdglichkeiten in der Offentlichen
Griinfliche in ausreichendem MaBe entsprochen.

Infrastruktur

Mit der Hundsmihler StraBe und dem Sodenstich ist die Anbin-
dung des Planbereiches an das stidtische Verkehrsnetz ge-
geben.

Die Versorgqung nit Wasser, elektrischer Energie und Gas wird
sichergestellt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch anschiug an das Offent-
liche Ranalnetz.

Das Oberflichenwasser wird lber Regenwasserkanéle sowie (ber
die Wittebike (dffentlicher Wasserzug Nr. 2} abgeleitet.
Grundlage £fiir die Schmutzwasserkanalisation und Ooberfléchen~-
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entwisserung sind der Generalentwisserungsplan Teil A:
Abwasserbeseitigung und Teil B: Oberflichenentwidsserung.
Der Ausbau der Witteb#ke soll in Abschnitten erfolgen. Der
erste Bauabschnitt yon der Hausbake bis einschlieflich Soden-
stich ist fertiggestellt. Ein welterer Bauabschnitt von der
Klaus-Groth-StraBejbis zur LessingstraBe ist inzwischen £fast
fertig. Der letzte Abschnitt im Bereich der Elaus—-Groth-Strafe
befindet sich in der Planung.

Die Deutsche Bundespost ist bereit, im Plangebiet ein Kabel-
fernsehnetz zu errichten und an das bereits vorhandene Netz 1in
Eversten anzuschlieRen. -

Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe sind vereinzelt am
Sodenstich und an der Hundsmithler StraBe vorhanden. Der Ver-
sorgungsschwerpunkt liegt im Bereich der Hauptstrafe 1n elner

'Entfernung von 1,0 bis 1,5 km. Auch die Innenstadt als Ein-

kaufszentrum ist nur ca. 2,5 km entfernt.

Die nichstliegende Grundschule ist die gchule Hogenkamp. Die
Orientierungsstufe und die Hauptschule befinden gich im Schul-
zentrum am Marschweg und die Realschule an der BriiderstraBe.
Beziiglich der weiteren Schulformen gehdrt der Planbereich zu
den Einzugsgebieten der Innenstadtgymnasien.

Insgesant liegen die genannten gechulen in zumutbarer Entfer-
nung zu den Wohngebieten.

Tnnerhalp des Planbereiches an der Hundsmiihler Strafe bef%nden
sich ein Gemeindezentrum und ein Kindergarten der evangeli-

schen Kirchengemeinde Eversten. o ~
Die Stadt plant die Errichtung einer Jugendfreizeitstatte aunf
der Gemeinbedarfsfliache im Bereich der Sportanlagen..

Der Bffentliche Personennahverkehr befdhrt z. 7t. mit einer
Buslinie Hundsmithler Strafe, Bodenburgallee, sodenstich und
Hundsmilhler StraBe (Richtung Tungeln}. :

Die nichsten Bushaltestellen liegen in FuBwegentfernung zu den
Baugebieten innerhalb des pPlanbereiches.

Snziale Mafnahmen

Fiir den Fall, daB sich die Verwirklichung des Planes nachtei-
1ig auf die persdnlichen Lebensumstédnde der hier wohnenden
Menschen auswirkt, wird die Stadt im einzelnen prifen, ob und
inwieweit sie diese Benachteiligungen durch soziale MaBnahmen,
wie
- Gewidhrleistung von Ubergangshilfen oder Stundung von
Erschliefungsbeitrédgen, :
~ Hilfen bei der Neuordnung der Besitz- und Eigentumsver-
h&ltnisse, _
- tlbernahme der betroffenen Flachen und Gebiude und Ent-
schidigung in Land oder Geld,
— Anbieten von geeigneten Ersatzflachen und -obijekten,
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- rechtliche und technische Beratung bei der Durchfihrung
der BaumafBnahmen,
im Rahmen ihrer gesetzlichen Verpflichtungen mindern oder be-
seitigen kann.
Dieses wird nach eingehender Beratung und Erdrterung mit den
Betroffenen, erforderlichenfalls auch durch MaBnahmen nach §
13 a (2) BRBauG, geschehen.

Bodenordnung, Grunderwerb und Kosten der Durchfihrung

Soweit zur Durchfihrung des Bebauungsplanes Grunderwerb geta-
tigt werden muB, sollen freie Vereinbarungen angestrebt wver-—
den. Fiihren diese Verhandlungen nicht zum Erfolg, wird auf die
gesetzlichen M5glichkeiten nach dem BBauG zuriickgegriffen.

Die iberschliglich ermittelten Kosten, die bei Durchfiithrung
des Bebauungsplanes entstehen, gliedern sich wie folgt:

ErschlieBungsstraRe in Verldngerung
der Wilhelm-Raabe-StraBe (Grunderwerb,

StraRenbau, Beleuchtung, Kanalisation) ca. 411 .00 ,~- DM
Erschliefungsstrafe abzweigend von der

Hundemiihler Strape (Nikolaikirchweg) Ca . A01.020,-—- DM
ErschlieBungsstrafe in Verlangerung

des Tegelkamps ca. 501.000,-— DM
WohnstraBen und Wohnwege ca. 3.900.000,— DM
Parkplétze ca . 265 .300 ,—— DM
FuR- und Radwede ca. 850 .000 ,~— DM
Kinderspielpldtze ' ca. A45.,000 ,—— DM
Offentliche Grinfliche - Griinanlagen ca. 1.040.000,-— DHM

Bffentliche Grinfliche - Spiel u. Sport ca. 1.190.000 ,—— DM
Schutzflichen ~ Lirmschutzwille Ca. 303.000,—— DM
Ausbau der Wittebike ca. 100 .060 ,—— DM

bie Kostenverteilung richtet sich nach den satzungsrechtlichen

_Bestimmungen.

Der von der Stadt zu tragende Anteil betrdgt ca.
4 ,817.000 ,~-~ DM.

Die BRereitstellung der erforderlichen Mittel kann zu gegebener
zeit aus dem stddtischen Haushalt erwartet werden.
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Bisheriger verfahrensablauf zum Bebauungsplan

21.01.1974 AufstellungsbeschluB fir den Bebauungsplan W-471
cesamtbereich zwiséhen Hundsmihler StraBe, Soden-
stich, Marschweg upd Westfalendamm.

14 .11.1977 Frihe Blirgerbeteiligung gemdf § 2 a BBauG in Form
einer Blirgerversammlung in der Grundschule Hogen-=
kamp. '

11.08 .- ;
12.09.1980 1. 8ffentliche Auslegung gemdB § 2 a {6) BBauG.

29.12.1981~-
28 .01.1982 2. dffentliche Auslegung.

02:06 - .
01.07.1982 3. Bffentliche auslegund.

20 -06 i
05.08.1983 4. 6ffentliche suslegundg.
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