Satzung der Stadt Oldenburg

iber den Bebauungsplan Nr. 535 fir die Fl&chen zwischen
WallstraRe, Heiligengeistwall, Julius-Mosen-Platz, EKur-
wickstrafe und Neue Strafe

aufgrund des § 6 der Niedersdichsischen Gemeindeordnung und
des § 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG) hat der Rat der Stadt
Oldenburg folgende Satzung beschlossen:

§ 1

Die Planzeichnung der Satzung "Bebauungsplan Nr. 535" ist
Bestandteil dieser Satzung.

Die Grenze des ridumlichen Geltungsbereiches ist auf der
Planzeichnung festgesetzt.

§ 2

Das im Geltungsbereich liegende Bauland wird festgesetzt als:

Kerngebiet - MK T + MK II
a) Zulissig sind:

1. Geschidfts~, Bliro- und Verwaltungsgebdude;

2. Einzelhandelsbetriebe, Schank~ und Speisewirtschaften,
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Vergnligungs-
stdtten;

3. sonstige nicht stb8rende Gewerbebetriebe;

4. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke;

5. Wohnungen fiir Aufsichts~ und Bereitschaftsperscnen
sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter;

6. sonstige Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses;

7. Stellpldtze und Garagen ~ gem. § 12 BaulNVO

8. Gebidude fir freie Berufe - gem. § 13 BaunVvO

9. Nebenanlagen - gem. § 14 BaulNvVO
b) Ausnahmsweise sind zuldssig:

1. Wohnungen, die nicht unter Absatz a) Nr. 5 - .6 fallen.

Die Ausnahmebestimmung des § 7 (3) Ziff. 1 BauNVO ist nicht
Bestandteil dieser Satzung.

c) Nutzungen: im ErdgeschoB - {berwiegend Ldden
im 1. ObergeschoB - lUberwiegend Verwaltung
in dariliber liegenden
Geschossen - iiberwiegend Wohnen.



d) In den Kerngebieten gelten die Planungsrichtpegel (Lirm-
immissionsgrenzwerte) von tagslber 60 dB (&) und nachts
45 dB (A) entsprechend der DIN 18005 vom Mai 1971 (abge-
stuft auf Planungsrichtpegel eines MI-Gebietes).

§ 3

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

Die zuldssige GeschoBfBflichenzahl wird aus stéddtebaulichen Griinden
bei der Bebauung am Julius-Mosen-Platz Uberschritten (statt 2,4
GFZ = 3,70)}. § 17 (9) BauNVO ist Bestandteil dieser Satzung.

Die zuldssige Geschoffldche kann im MK II um die Fldchen notwen-
diger Garagen, die unter der Gel&ndecoberflidche hergestellt werden,
erhtht werden (§ 21 a (5) BauNVO).

§ 4

Aufgrund der §§ 56 und 98 NBauQ in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BBRauG
und den entsprechenden Rechtsvorschriften werden die nachstehenden
gestalterischen Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 535 aufge-
nommen.

1. Fassadenabschnitte

a) Die straBen- und platzseitige Fassadengliederung eines
Gebdudes darf nicht breiter als 10 m sein.

b} GroBere Breiten sind zuldssig, wenn die Fassade verti-
kal deutlich durch unterschiedliche Baustoffe und
Farben, insbesondere durch Einschnitte (Nuten ca. 20
¥ 20 cm), Vorlagen, Vorspriinge einschl. Vorspriinge
der Dachkanten, so in Abschnitte nach a) gegliedert
ist, als widre jeder Abschnitt die Fassade eines sin-
zelnen Hauses.

c) Erkervorbauten, die durch alle Veollgeschosse gehen,
sind auch in den Dachgeschossen als solche auszubilden.

d) Auch Gebdudeteile wie Fassadenfldchen, Vorddcher,
Briistungen, Balkone/Loggien und Gesimse sind in die
vertikale Gliederung deutlich einzubeziehen.

2. Fensterdffnungen

a) In jedem VollgeschoB muB mind. 1/3 der Fliche eines
Fassadenabschnittes, bei Gebduden c¢hne Fassadenab-
schnitte mind. 1/3 der Gebidudefassade als Fenster
ausgebildet sein.

b} Im ErxrdgeschoB sind in den einzelnen Fassadenah-
schnitten Schaufenster mit niedrigen Sockeln (bis
60 cm HBhe iiber Gehweg) und Eingangstiiren zuldssig.
Ebenfalls Tordurchfahrten in die rlickwdrtigen Grund-
stlicksteile.



c}

a)

Schaufenster mit ausgelegten Waren sind nur im Erdge-
schoB zuldssig.

Die Fenster oberhalb des Erdgeschosses mliissen hoch-
formatig sein.

Didcher

a)

b}

c}

a)

b)

c)

d)

Im MK I ist das 5. GescheB als Mansarddach mit

75 © {(+ 2 7) Neigung auszubilden, dessen Traufe an
die vorhandene Traufe des EckgebZudes Julius-Mosen-
Platz 4 {(ca. 16,70 m ilber NN} anzuschliefen ist.

O o]

Das 6. GeschoB ist als ein Satteldach mit 45 (+ 2
auszubilden. Die max. Firsthdhe ist mit 25 m {ber
NN festgesetzt.

)

Im MK IT sind Satteldicher von 45 © (+ 2 ?) festge-

gesetzt, bei denen in Anlehnung an die vorhandene
Bebauung am Julius-Mosen-Platz und der KurwickstraBe
von unterschiedlichen Trauf- und Firsth8hen auszu-
gehen ist.

Die Fenster im Dachbereich sind als Gauben in Ver-
l&ngerung der darunterliegenden Fassade auszubilden.
Erker sind bis in die Dachfl&che hochzuziehen.Hierdurch
wird die Traufkante unterbrochen und als durchgehende
Linie aufgehoben.

erbeanlagen

erbung ist nur an der Stitte der Leistungen zuldssig.

eacht zur Fassade angeordnete Werbeanlagen sind
nur zultdgsig, wenn die AuBenkante des Auslegers nicht
mehr als von der Fassade absteht.

Parallel zur Fasgade eines Gebdudes angeordnete Werbe-
anlagen {Flachwerbiyng) sind im ErdgeschoB und bis zur
Briistungshthe des 1.~Qbergeschosses nur zuldssig, wenn
die Anlage nicht lingei~als 3/4 der Fassadenbreite bzw.
eines Fassadenabschnittes™st und die Werbeanlagen, die
nach 1 geforderte Gliederung~in Fassadenabschnitte nicht
dberdecken.

Flachwerbeanlagen sind oberhalb der

1. Qkergeschosses nur zuldssig wenn

- die Ansichtflidche der einzelnen Werbean]
grdBer als 1 gm ist,

- der Abstand aller Telle der Anlage zur Gebaur._assade
nicht mehr als 0,25 m betrigt, )

- nicht mehr als eine Anlage je Fassadenabschnitt ansr—
bracht wird. ™~

Ustungshdhe des

agen nicht



aufgehoben durch die Gestaltungssatzung
- 4 - fir Werbeanlagen -
rechtsverbindlich ab 20.09,91

e frtehdezulissig sind Werbeanlagen:
- auf und ilber DaEachfféehen.aind Traufen
-~ mit wechselndem Licht (InteEGQTTEEHEItuuj).

Ry,

5. Farbgestaltung
Die vorhandene Vielfalf an Formen und Gestaltungsmerkmalen
soll durch die Farbgebung betont werden. Deshalb wird empfohlen
vor dem Farbauftrag iliber die Farbgebung den Rat des Bauordnungs

amtes einzuholen bzw. den dort ausliegenden Farbgestaltungs-
entwurf einzusehen.

§ 5

Festsetzungen, die dieser Satzung widersprechen, treten auBer
Xraft.

§ 6

Die Satzung wird mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Oldenburg {(0idb), 19. 11. 1979
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Fleischer
Oberbiirgermeister
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Wandscher
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Stand: Oktober 1879

Begriindung

betreffend den Bebauungsplan Nr. 535 - fiir die Flichen zwischen
Wallstrafe, Heiligengeistwall, Julius-Mosen-Platz, KurwickstraRe

und Neue Strafe
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I. Bisheriger Rechtszustand

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 535 liegende
Fldche ist im rechtsgililtigen Fldchennutzungsplan der Stadt
Oldenburg als Kerngebiet dargestellt.

IT. AnlaB und Ziel der Planung

Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes sind die
planerischen Vorstellungen fiir eine stidtebauliche Beord-
nung aus dem Gutachterverfahren fiir die Entwicklung der
westlichen Innenstadt, das in Abstimmung mit dem Denkmals—
pfleger durchgefiihrt wurde.

Folgende Ziele sind dabei herauszustellen:

a) Ergdnzung der Platzwand am Julius-Mosen-Platz.

b} Neugestaltung der Bebauung an der Wall- und Neuen
StraBfe unter Beriicksichtigung des Baudenkmals
WallstraBe 14.

c) Sicherung und Schaffung von Wohnraum im City-Bereich.

d) Erhaltung und Fdrderung des Einzelhandels und der
Einrichtungen des tertiiren Bereiches.

a) Verbesserung der Wohngqualitit.

f) Festlegqung von gestalterischen Vorschriften fiir den

Planbereich in gleichartiger Fortsetzung zur Gestal-
tungssatzung Nr. 4 HaarenstraBe.



Das Plangebiet liegt am Rande der Innenstadt. Auf einer
Seite grenzt es an den Julius-Mosen-Platz, der durch seine
Gestalt und Lage einen wichtigen Eingangsbereich zur
innerstddtischen Einkaufszone darstellt. Eine Stdrkung
dieser "Torsituation" durch Gestalt und Nutzung soll

eine bessere Verbindung zwischen Innenstadt, Wallanlage
und anschliefiendem Wohnguartier schaffen. Durch den Be-
bauungsplan Nr. 535 ist die Vervollstidndigung der
Platzwand des Julius-Mosen—-Platzes sichergestellt.

Auch im Ubrigen Plangebiet soll der Bestand beriicksichtigt
werden, indem der Anschluf der Neubauten mit dhnlichen
Ausnutzungshdhen erfolgt.

Die Geschonfliche in bestehenden Gebiuden an Julius-Mosen-
Platz, KurwickstraBe und Neue Strafle betrdgt ca. 3.665 gm.
Durch die neu zu errichtenden Gebiude an Julius-~Mosen-—
Platz, Wallstrafie und Neue StrafBe kommt eine GeschoB-
fldche von ca. 8.330 gm dazu.

Es ist beabsichtigt, aus stddtebaulichen und historischen

Grinden an der Verengung des.StrafBenraumes und der vor-
handenen Baustruktur weitgehend festzuhalten.

IIT., Inhalt des Planes

Entsprechend der Darstellung des Flachennutzungsplanes
und aufgrund der vorhandenen und vorgesehenen Art der
Nutzung wird das Plangebiet als Kerngebiet festgesetzt
mit einer Gr&fe von ca. 3.270 gm. Der Bestand an
Julius-Mosen-Platz, KurwickstraBe und Neue Strape

auf einer Grundflédche von ca. 1.130 gm bleibt erhaltern.

Um am Julius-Mosen-Platz die Platzwand zu vervollstindigen,
wird an die schon vorhandenen Geb3ude eine Neubebauung mit
gleicher HOhe angeschlossen. Eine Uberschreitung der zuldssi-
gen GeschoBfldchenzahl nach § 17 (9) BauNVO ist durch

die genannten stddtebaulichen Griinde gerechtfertigt.

Eine Abstimmung mit dem Denkmalspfleger ist erfolgt.

Sonstige 8ffentliche Belange stehen dieser Planung nicht
entgegen.

Mit Riicksicht auf die derzeitigen Eigentumsverhiltnisses,
dem Flurstiickszuschnitt und die vorhandene Bebauung sind
im Gegensatz zu der den Julius-Mosen-Platz prigenden
Platzwandbebauung mit eindeutiger horizontaler Gliede-
rung in der Wall-, Neue und Kurwickstrafie unterschied-
liche Festsetzungen von Traufhhen und Firsth&hen vor-
gesehen, und zwar im Hinblick auf die nihere bauliche
Umgebung, insbescndere das Baudenkmal WallstraBe 14.



Die Bebauung an der Wallstrafie muB die ihr gegeniiberlia~
gende Schule (Baudenkmal) und den engen StralBenraum
berlicksichtigen.

Das Eckgebdude WallstraBe/Neue StraBe soll durch eine
hthere GeschoBRzahl (5 + Satteldach) betont werden. Es
kann so zusdtzliche Wohnfldche in Innenstadtnihe geschaf-
fen werden. Der 5~geschossige Gebidudeteil springt jedoch
mit Ricksicht auf die notwendigen Abstandsflichen und

die gegeniiberliegende Schule um 2 m von der vorderen GCe-
bdudekante der unteren zwei Geschosse zurick.

Ausgehend von den unter II a und b aufgefithrten Zielvor-
stellungen (Ergdnzung der Platzwand am Julius-Mosen-Flatz
und Neugestaltung der Bebauung an der Wall- und Neuen
StraBe) wird die Aufstellung von gestalterischen Fest-
setzungen filir. erforderlich gehalten. Zur Erhaltung des
Stadtbildes im Citybereich und des Charakters der an-
grenzenden StraBen~ und Platzrdume sind besondere Ap-
forderungen an die Gestaltung notwendig, insbesondere

in bezug auf Fassaden und deren Gliederung, Fenster-
6ffnungen, Didcher, Werbeanlagen und Farbgestaltung:

a) Fassaden und deren Gliederung:

Die stddtebauliche Qualitit liegt zum grofen Teil
in der maBstdblichen Gliederung der einzelnen
Fassadenabschnitte (besonders typisch noch am
Julius-Mosen—-Platz). Diese unverwechselbare
Struktur soll gesichert und bei Neubebauung

der Grundstiicke wieder aufgenommen werden.
Insbesondere soll verhindert werden, dafl durch
Zusammenfassung benachbarter Grundstiicke grofie,
unmafstdbliche Fassaden entstehen.

b) Fenstexroffnungen 3
Die in der Nachbarschaft vorherrschende kleintei-
lige Strukturierung der Fassaden soll auch im
Planbereich durch gestalterische Festsetzungen
fir FensterSffnungen geregelt werden und zuar
Sicherung des bestehenden stidtebaulichen Gestalf-—
bildes beitragen.

c) D&cher

Durch die Festsetzungen iiber Form, Neigung,
Trauf- und Firsthdhen soll verhindert werden,
daf die bestehende, fiir den Planbereich bestim~
mende Linienfiihrung in der Dachausbildung
verloren geht und durch vielfdltige eigenwillige
Dachformen in seiner Ensemblewirkung gestért
wird.



Iv,

d) Werbeanlagen

Um die Ziele der Satzung zu erreichen, ist es not-
wendig, der Werbung einen relativ engen Rahmen zu
geben. Es muB sichergestellt werden, daB Fassaden-
struktur nicht durch ungegliederte, unproportio-
nierte Anlagen iiberdeckt und in ihrer Mafstdblich-
keit gestdrt wird. Groffldchige und aggressive
Werbeanlagen missen aus dem Stadtbild herausge-
halten werden.

e) Farbgestaltung

Wegen der Bedeutung der Farbe fiir das Stadtbild soll
die Empfehlung zur Abstimmung mit der Baukbeh&rde als
behutsames Mittel der Stadtbildpflege eingesetzt
werden.

Um fir die FuBgdnger zwischen Strafe und Liden mehr Raum

zu schaffen, wird in der Erdgeschofizone an der WallstraBe
eine Arkadenzone mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt.

An der Neuen Strafe wird - in Anlehnung an die vorhandene
Bebauung - der Block mit einer 3-geschossigen Bebauung
und ausgebautem Dachgeschol geschlossen.

Die Wohngualitdt soll durch Neuordnungsmafinahmen in den
Blockinnenrdumen verbessert werden (Belichtung). Frei-
fldchen (HOfe, Spielplitze) sollen geschaffen werden.
Aus diesen Grinden sind im Innern des Blocks 1 bis max.
2 Geschosse zuldssig.

Die nach dem Niedersdchsischen Gesetz iber Spielplitze
erforderlichen Fldchen flir Xleinkinder sind im Planbereich
zu schaffen. Sie sind im 1~ bis 2-geschossigen Innenbereich
in ausreichender Gréfe vorgesehen.

Fiir Kinder Uber 6 Jahre kann durch die Neugestaltung des
Julius-Mosen—-Platzes in unmittelbarer Nihe die erforder—
liche Spielfldche zur Verfilgung gestellt werden.

Im tbrigen ist durch den Bau von relativ kleinen Wohnungen
im Planbereich, die sicherlich vorwiegend Einzelpersonen
und dltere Menschen ansprechen, nicht mit hohen Kinder-
zahlen zu rechnen.

Infrastruktur

a) Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die
es umgebenden vorhandenen Strafen.



b)

c)

Die gemdf Runderlaf des Niedersichsischen Sozial-
ministers vom 05.05.1969 zu fordernden Sffentlichen
Parkfldchen fir den allgemeinen Verkehr {Besucher,
Lieferanten und dergl.) sind innerhalb der &ffent-
lichen Verkehrsfldche eingeplant.

Im privaten Bereich miissen aufgrund des § 47 NBauO
Einstellpldtze in solcher Anzahl und Gr&g8e zur Ver-
figung stehen, daB sie die vorhandenen oder zu er-~
wartenden Kraftfahrzeuge der stindigen Benutzer
und Besucher aufnehmen k®nnen. Hier stehen Stell-
plé&tze in ausreichender Anzahl in der benachbarten
Hochgarage am Waffenplatz zur Verfiigung.

Die Anordnung der Stellplétze soll verwirklicht werden
ohne schwerwiegende Eingriffe in die Stadtstruktur
bzw. Bausubstanz und ohne Einschrédnkung der vorhan=-
denen Nutzung (z. B. Beldstigung der Bewohner).

Darum werden fiir den ruhenden Verkehr die FlZchen

fir notwendige Stellplitze und Garagen hauptsach~

lich unter Terrain angeordnet (§ 21 a (5) Baulkvo).

Im Rahmen des Wettbewerbs "Westliche Innenstadt”
sind hinsichtlich der Verkehrsbeziehungen und deren
GréBenordnung eingehende Untersuchungen erfolgt,
die eine Bewdltigung des FlieBverkehrs sowohl wvom
Umfang als auch von Verteilung und Lenkung erwarten
lassen.

Der Offentliche Personennahverkehr wird mit mehreren
Linien iber Theaterwall, Julius-Mosen-Platz,
Heiligengeistwall vorbeigefilhrt. Haltestellen sind
in unmittelbarer Ndhe am Heiligengeistwall vorhanden.

Nahversorgung und Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf

Durch die Lage des Plangebietes im Innenstadtbereich
ist es mit Einrichtungen fiir Nahversorgung und Ge-
meinbedarf gut versorgt.

Schulen, weitere Spielplitze und Kindergirten gibt es
in unmittelbarer Nachbarschaft.

Grinfl&dchen

Die &6ffentliche Griinfliche entlang dem Heiligengeist-
und Theaterwall fihrt direkt am Plangebiet vorbei.

Der Schlofgarten und der Botanische Garten liegen in
ca. 600 m Entfernung.



d) Ver~ und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, Gas und elektrischer Ener-—
gie ist sichergestellt.

Die Entwdsserung erfolgt iiber vorhandene Mischwasser-
kanédle.

V. Soziale MaBnahmen

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes sind keine
nachteiligen Auswirkungen auf die im Planbereich und in
den angrenzenden Gebieten wohnenden oder arbeitenden
Menschen zu erwarten.

VI. Umweltschutsz

Um die Belastung der Umwelt m&glichst gering zu halten,
sind im Planbereich nur Anlagen zulissig, die fiir die Um-
gebung keine erheblichen Nachteile oder Beldstigungen zur
Folge haben k&nnen. Zusdtzlich werden die zulidssigen
Liarmwerte auf die eines Mischgebietes gesenkt.

VII. Kosten der Durchfiihrung

Bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes entstehen der
Stadt Oldenburg keine Kosten, da weder Grunderwerb noch
ErschlieBungsmafnahmen zu tdtigen sind.

Hat vorgelegen
Qidenburg, den 34‘6’18 %

Bsz.-Reg. Weser-Ems



