Satzung der Stadt Oldenburg (01db)

betreffend den Bebauungsplan Nr. 5714 I fiir die Flichen zwischen
Franz-Marc-Strafe, Dwaschweg, Hochspannungsleitung (110 KV),
Grinzug und den Ostlichen Grundstilicken an der August-Macke-
StraBe {Wohnen am Griinzug).

Bufgrund des § 6 der Niedersdchsischen Gemeindeordnung und
des § 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG) hat der Rat der Stadt
Oldenburg (0ldb) folgende Satzung beschlossen:

§ 1

Die Planzeichnung der Satzung "Bebauungsplan Nr. 514 I" ist
Bestandteil dieser Satzung.

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

§ 2
Das im Geltungsbereich liegende Bauland wird festgesetzt als:

Reines Wohngebiet (WR)

Zuldssig sind:

1. Wohngebdude mit nicht mehr als zwei Wohnungen

2. Rdume fir freie Berufe - gem. § 13 Baullvo -
3. Nebenanlagen - gem. § 14 BauNVO -

Die Ausnahmebestimmungen des § 3 (3) BaulNVO sind nicht Bestand-
teil dieser Satzung. o o

Gemdf § 15 BauNVO sind die unter (1) aufgefiihrten baulichen und
sonstigen Anlagen im Einzelfall unzuldssig, wenn sie nach Anzahl,
Lage, Umfang oder Zweckhestimmung der Eilgenart des Baugebietes
widersprechen. Sie sind insbesondere unzuldssiyg, wenn von ihnen
Beldstigungen oder Stérungen ausgehen kdnnen, die fiir die Um-
gebung nach der Eigenart des Gebietes unzumutbar sind. Dies gilt
sinngemdl auch filir die Anderung, Nutzungsinderung und Erweiterung
baulicher oder sonstiger Anlagen innerhalb des festgesetzten
Baugebietes. Bei der Anwendung dieser Bestimmungen diirfen nur
stddtebauliche Gesichtspunkte berilicksichtigt werden.

§ 3

Das MaB der baulichen Nutzung ergibt sich aus den Festsetzungen
der Planzeichnung.



§ 4

Aufgrund der §§ 56 und 98 NBauQ in Verbindung mit § 9 ahs. 4
BBauG und den entsprechenden Rechtsvorschriften werden die
nachstehenden gestalterischen Festsetzungen in den Bebauungs-
plan Nr. 514 I aufgenommen.

Der Geltungsbereich dieser Srtlichen Bauvorschriften ist deckungs-
gleich mit dem Bereich des Bebauungsplanes Nr. 514 TI.
Die Dédcher sind gem. Festsetzungen der Planzeichnung auszubilden.

§ 5

Der Erdgeschoffufboden darf die HOhenlage von 0,30 m iiber
Hinterkante Gehweg nicht Uberschreiten.

Der ErdgeschoBfuBboden einer baulichen Anlage im WR 1

darf bis zu 60 % seiner Grundfliche die Hohenlage von

30 cm lber Hinterkante Gehweg nicht idiberschreiten. Die
FuBbodenoberkante des angehobenen Geschosses muf min-
destens 70 cm betragen und darf 1,30 m nicht {iberschreiten.
Bezugshdhe ist der tiefer gelegene Teil des Erdgeschosses.

§ 6
Auf den in der Planzeichnung festgesetzten nicht iiberbaubaren

Grundstiicksflichen sind Garagen und Nebenanlagen gemiB § 12
bzw. § 14 BauNVO nicht zuldssig.

Die der Versorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen (§ 14

(2) BauNVOQO} kdnnen ausnahmsweise auf den nicht iiberbaubaren
Grundstilicksflédchen zugelassen werden.

§ 7

Festsetzungen, die dieser Satzung widersprechen, treten auBer

Kraf+t.

§ 8

Die Satzung wird mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Oldenburg (0ldb)}, den 16. 7.
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Begriindung

betreffend den Bebauungsplan Nr. 514 I
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1. Bisheriger Rechtszustand

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 514 T liegt nach dem
Flédchennutzungsplan von 1960 im unverplanten AuBenbereich.
Im Zuge des Planverfahrens fiir den Bebauungsplan Nr. 514,
der auch den Bebauungsplanbereich Nr. 514 T einschloB, war
dieser Bereich von der Genehmigung ausgeklammert worden, da
die HOchstwerte des § 17 (1) BauNvo Uberschritten wurden,
ohne daB eine besondere stddtebauliche Begriindung vorlag.
Eine Genehmigung fiir diesen Teil wurde in Aussicht gestellt,
sofern planungsrechtlich eine Planung gesichert wird, die
die Uberschreitung stidtebaulich rechtfertigt.

Eine Znderung des Flachennutzungsplanes (Nr. 157) mit dem

Ziel, Wohnbauflichen und Offentliche Griinflichen darzustellen,
ist im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Nr. 514 am 22. 12. 1977
vom PNVBO genehmigt worden.

Im Hinblick auf die an den Planbereich grenzende Hochspannungs-
leitung sind die gemin VDE-Bestimmungen zu fordernden Sicherheits-
abstdnde zu beachten.

ITI. AnlaB und Ziel der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll in differenzierter
Festsetzung in Art und MaB der baulichen Nutzung die planungs-
rechtliche Voraussetzung fiir die Genehmigung des Bebauungs-
planes geschaffen werden.

Die Planung verfolgt folgende Ziele:
1. das Bebauungsplangebiet in ein langfristiges Siedlungs-
konzept filir den gesamten Bereich zwischen Harreweg und

Bahnhofsallee einzubinden und stddtebaulich zu beordnen,

2, eine Grﬁnzugverbindung zum Wiischemeer zu sichern sowie
den Siedlungsrand des Stadtteils Kreyenbriick festzulegen,
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3. die Festsetzung von Wohnbaufldchen fiir verdichtete Bau-
weise soll stidtebauliche Akzente in die bislang zu gleich-
artige Siedlungsstruktur in diesem Raum bringen. Zumal ein
Bedarf in der BevOlkerung fiir Einfamilienhduser auf kleineren
Grundstiicken besteht. Dieses Prinzip "Einfamlienhaus auf
kleinem Grundstiick" 148t sich stéddtebaulich befriedigend
nar mit besonderen planungs~ und gestaltungsrechtlichen
Vorgaben fiir die spéitere Bebauung bew#ltigen.

ITTI. Inhalt des Planes

Im Hinblick auf die lage zur Umgebung, die in hohem MaBe Stdrungs-
freiheit aufweist, werden die Wohnbauflichen im Bebauungsplanbe-
reich als reines Wohngebiet festgesetzt, damit eine groftmbgliche
Wohnruhe gewdhrleistet werden kann. Liaden und nicht stdrende
Handwerksbetriebe, die zur Deckung des t#glichen Bedarfs fiir die
Bewohner des Gebietes dienen, sind im siidlich angrenzenden Plan-
bereich vorgesehen, um die Nahversorgung der Bewohner des Ge-
bietes sicherzustellen.

Die Stadt Oldenburg hat fiir den Planbereich zun#chst eine Broschiire
"Wohnen am Griinzug" mit der Darstellung der unterschiedlichen bau-
lichen M&glichkeiten als Vorstudie fir den Bebauungsplan und In-
formation fiir Bauinteressenten herausgegeben. Darin sind fiir 56
Parzellen Bebauungsvorschlige fiir Reihen-, Ketten- und Gartenhof-
h&user erarbeitet worden, die dem Bauinteressenten Anhaltspunkte
und Rahmen fiir die Gestaltung seines zuklinftigen Hauses geben
soll. Nach eingehenden Besprechungen mit den Bauinteressenten

und deren Architekten wurde ein Bebauungskonzept fiir das Gebiet

im MaBstab 1 ; 250 erarbeitet, das nun Grundlage fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 514 I bildet. )

Als Gliederungsprinzip fiir das Baugebiet ist neben der kleinen
Grundstilicksparzelle die Anordnung unterschiedlicher Haustypen

in Reihung u. r&umlichen Verhdltnis zueinander, unter Beachtung
auch der baurechtlichen Erfordernisse vorgesehen. Wobei die
zweigeschossige Bebauung am Randbereich die Siedlungsfliche ab-
grenzt und im mittleren Bereich nur eine eingeschossige Bauweise
festgesetzt ist.

Die fuBldufige Durchléssigkeit des Bereiches zur Erreichung der
Bushaltestelle oder des Grinzuges beglinstigt das Zustandkommen
zwischenmenschlicher Kommunikation.

Durch die nicht tberbaubaren Flichen parallel zu den &ffentlichen
Wegen entsteht der Eindruck einer Wege-Platzfolge, auBerdem wird
eine unerwlinschte riumliche Einengung der 8ffentlichen Wege durch
angrenzende bauliche Anlagen ausgeschlossen. Die Festsetzung der
individuellen Gestaltungsmbglichkeit fiir diese Privatfl&chen
sollen mit charakteristisch fiir diesen Bereich sein.

Die Grundstiicke sind zum liberwiegenden Teil bereits an Bauinteres-
senten vergeben; es lag in der Absicht der Stadt, durch Einschal-
tung von Bautrigern und Architekten ein stddtebaulich abge-
stimmtes Gesamtkonzept fiir die verschiedenen Haustypen mit
individuellem Aspekt anzubieten. Deshalb sind hier nur Rahmen-
festsetzungen hinsichtlich der Gestaltung (Dachform, Dachneigung,
FuBbodenhthen) getroffen worden.
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Die Grundstiicke, fiir die eine Grundflidchenzahl von 0,6 fest~
gesetzt ist, sind mit Wohnhdusern zu bebauven, die einen
fremder Sicht entzogenen Gartenhof besitzen.

Die erforderlichen Einstellpldtze kdnnen durch Gemeinschaftg-
garagen im Bereich der ErschlieBungsstrafen geschaffen werden.

Die den einzelnen Grundstiicken zugeordneten Garagenparzellen
missen beim Kauf des Hausgrundstiicks miterworben werden.

Der im Entwicklungsplan Oldenburg-siid vorgesehene Griinzug
zwischen den Stadtteilen Kreyenbriick und Biimmerstede im Bereich
Robertmvon-Mayer—StraBe/Harreweg soll im Plangebiet in Richtung
Wischemeer fortgesetzt werden. Es soll hier nicht nur ein
"Freileitungsbegleitgrﬁn", sondern eine griBere, von der Frej-
leitung unbeeintrichtigte Griinfliche fir Sport, Spiel, Freizeit
und Erholung geschaffen werden.

Wohngebietshezogene Offentliche Einrichtungen, wie Spiel- und
Bolzpl&dtze, werden in diesen, siidlich der Bebauung geplanten
Offentlichen Griinzug eingegliedert,

Ein Teil des im Planbereich vorhandenen Baumbestandes scll
erhalten und durch Baumgruppen erginzt werden.,

Im Zuge des Ausbaues der ErschlieBungsanlagen scll in groft~
mdglichem Umfang innerhalb der Sffentlichen Verkehrsflichen
durch Anpflanzen von Béumen und Striuchern eine Begriinung
des Gebietes erfolgen.

IV. Infrastruktur

1. ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Baugebietes erfolgt iiber die
Franz-Marc-StraBe. Sie ermbglicht eine eindeutige An-
bindung an das Ubergeorcnete Strafiennetz (Meerweg-
Dwaschweg/KlingenbergstraBe).

Die innere ErschlieBung des Wohngekietes erfolgt iiber
3,50 m breite &ffentliche Wohnwege, die in erster Linie
fiir Notfahrzeuge (Feuerwehr, Krankenwagen) , Versorgungs-—
und Reinigungsfahrzeuge befahrbar sind. Ein allgemeiner
Kfz-Verkehr ist im Hinblick auf die Erhaltung einer hohen
Wohngualitit nicht zuldssig. Die Miill- und Sperrgutakfuhr
kann nur von den BErschlieBungsstrzBen ausg erfolgen,

In Verbindung mit dem im Plangebiet fortgesetzten geplanten
Griinzug zwischen den Stadtteilen Krevyenbriick und Blimmer~
stede wird auch der in dieser Grinverbindung geplante Rad-
wanderweg in dem im Bebauungsplanbereich belegenen Ab-
schnitt fortgesetzt.
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ben bestehen.

Der S8ffentliche Personennahverkehr soll tiber Klingenberg-
straBe- “Schellenbergsiedlung“m verlidngerten Meerweg bis
Zum Wendeplatz "Max-Beckmann-Strage" gefihrt werden.
Dafiir ist in der Franz-Marc-Strape eine Bushaltestelle
vorgesehen.

Die Mtglichkeit einer Busverbindung iiber die nach Sliden
abzweigende ErschlieBungsstraBe, die im Bereich des Griin-
zuges verkehrsberuhigt ausgebaut werden soll, soll offen-
gehalten werden.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, Gas und Strom kann Sichergestellt
werden.

Im Zuge der geplanten Kabelfernsehanlage “OldenburguKreyenbrﬁck"
besteht fiir die im Planbereich liegenden Grundstiicke die M&glich-
keit einer Kabelfernsehversorgung.

Grundlage fiir die Planung der Schmutzwasserkanalisation
und Oberfléchenentwésserung sind der Generalentwésserungs-
plan Teil A: Abwasserbeseitigung und Teil B: Oberflichen-

entwidsserung.

Einzelheiten sind dem fiir den Bebauungsplanbereich ausge-
arbeiteten Entwidsserungsplan und den technischen Angaben
sowie den Erlauterungen zu entnehmen.

Private Dienstleistungen und Einzelhandel

Einzelhandels- und Dienstleistungsbetriebe fiir den mittel-
bis langfristigen Bedarf sind im wesentlichen im Bereich
der Cloppenburger StraBe vorhanden.

ausgeprégten Schwerpunkt an der Einmiindung KlingenbergstragBe
(Markt) wird im Siiden am "Alten Postweg" durch einen Ver-
brauchermarkt abgeschlossen, dessen Einzugsbereich auch

den Bebauungsplanbereich 514 T erfagt,

Erziehungs- und Bildungseinrichtungen, Sportanlagen

Diese Einrichtungen konzentrieren sich um das Schulzentrum
Kreyenbriick.

Die vorhandenen Grundschulen und das Schulzentrum Kreyen-
briick (Sekundarstufe I) decken den Schulplatzbedarf ab.

Die Schulen sind vom Planungsgebiet in zumutbarer Ent-
fernung und nach entsprechendem vorgesehenen Ausbauy auf
relativ sicheren Schulwegen zu erreichen.

An Kindergartenplitzen in zumutbarer Entfernung ist
Z. Z. eine Unterversorgung festzustellen. Im Zuge der
Neuordnung des Bereiches zwischen Robert-Mayer-Strafe und

bwaschweg ist im stidlich angrenzenden Bebauungsplanbereich
Nr. 527 am verlidngerten Harreweg eine Fliche Ffiir einen Kinder-



VI.
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Soziale Mafnahmen sind nicht erforderlich.

Grunderwerb, Kosten der Durchfiihrung

Grunderwerb zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes ist nicht
erforderlich, da die Stadt Oldenburg (0ldb) bereits Eigen-~
timer der Flichen ist.

Die XKosten der MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Bebau-
ungsplanes getroffen werden sollen, betragen Uberschliglich:

Planstrafe 221.000,-- DM
Wohnwege 602.000,-- DM
Griinanlage 286.000,-- DM
Spielplatz 108.000,-- DM

Die Kostenverteilung richtet sich nach satzungsrecht-
lichen Bestimmungen.

Der von der Stadt zu tragende Anteil betrigt ca. 517.000,-- DM.

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel aus dem

stddtischen Haushalt kann zu gegebener Zeit erwartet wer-
den.



