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AnlaB und Ziel der Planung

1981 wurde fir die Flichen im Bereich Melkbrink der Bebau-
ungsplan 537 aufgestellt, um insbesondere die Wohnnutzung
gegeniliber anderen Nutzungen zu schiitzen. Dementsprechend wur-—.

~den Uberwiegend reine, allgemeine und besondere Wohngebiete
- festgesetzt. Im Eckbereich Melkbrink/WardenburgstraBe befin-—
det sich ein Hotelbetrieb. Der Standort ist im Bebauungsplan

als Sondergebiet (Hotel) festgesetzt. Dieser Bereich soll in
die angrenzenden Gebietsfestsetzungen einbezogen werden, um
kiinftig auch andere Nutzungen zu ermdglichen, die diesem-
Standort angemessen sind. Jedoch soll auch eine noch stadte-
baulich vertretbare Hotelerwelterung zugelassen werden.

‘Mit dem Bebauungsplan M-537 I soll nur ein geringér Teil des
'Bebauungsplanes 537 geandert werden. Der Anderungsbereich

steht weiterhin im engen Zzusammeénhang mit dem Bebauungsplan
537 und den hier getroffenen Festsetzungen - insbesondere
beziiglich des besonderen Wohngebietes entlang des Melkbrink.

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Im‘FléchennutzungSplan sind die Fl&chen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes als Wohnbaufl&chen dargestellt.

Der Bebauungéplan 537 setzt.im'éeltuhgsbereich des vorliegen-—

‘den Bebauungsplanes Flachen als Sondergebiet {Hotel} und als
‘allgemeines Wohngebiet fest. :

Ortliche Gegebenheiten

Der Bebauungsplan erfaBt.ein bebautes Gebiet, in dem Gebaude

‘mit unterschiedlichen Nutzungen entstanden sind. Bestimmend

fir den Bereich ist. der bestehende Hotelbetrieb, in dessen
Erdgeschof sich auBerdem ein kleines Postamt, ein Kiosk und
eine Speisewirtschaft befinden. Weiter ist vorhanden eine
Wohn- und Biironutzung sowie ein Einzelhandelsgeschaft,



Im Zusammenhang gesehen mit den Ostlich und westlich angren-

zenden Fldchen {im Bebauungsplan 537 als besondere Wohngebie-
" te festgesetzt) handelt es sich um ein Gebiet, in dem die
_ Wohnnutzung Uberwiegt, aber auch mit dem Wohnen vertrédgliche

gewerbliche Geblete vorhanden sind (siehe Anlage zur Begrin-

~.dung).

'Inhalt des Planes

_ Grundsatzllche Festsetzungen

Zlel der Bebauungsplananderung 1st die Aufhebung der Sonder-
gebletsfestsetzung und die Einbeziehung dieser Fldchen in ein
Baugehbiet, das der stddtebaulichen Zielsetzung fur diesen
Stadtbereich entspricht. Die Zielsetzung ist mit dem Flichen-

‘nutzungsplan vorgegeben, der fir nahezu den gesamten Bereich
-zwischen.Alexanderstrafe und Bahnlinie Oldenburg - Wilhelms—
"~ haven Wohnbauflédchen darstellt. Die bis =zu 55 m tiefén Fl&—
‘chen slidlich angrenzend an den Melkbrink sind im Bebauungs-
“plan 537 als. besonderes Wohngeblet festgesetzt. Diese Fest-

setzung bietet sich aufgrund der vorhandenen besonderen Mi-

_'schung der Art der Nutzung auch fir das Sondergebiet und fir
‘zwei als allgemeines Wohngeblet festgesetzte Grundstiicke an:
~der Wardenburgstrafe an und entspricht damit der Gesamtkon-

zeption fir diesen Bereich. Besondere Wohngebiete diénen vor-

wiegend dem Wohnen, sie dienen aber auch der Unterbringung
von Li#den, Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Schank~ und

Speisewirtschaften, Geschdfts~ und Biirogeb&uden sowie Anlagen

- fur kirchliche, kulturelle, soziale, sportllche und gesund-

heitliche Zwecke.

Die Erforderlichkeit fiir die Plandnderung ergibt sich aus der
Erweiterungsabsicht des vorhandenen Hotelbetriebes. Die Ab-
sicht geht Uberein mit dem Interesse der Stadt Oldenburg, in
diesem innenstadtnahen und an einer VerkehrsstraBe glinstig
gelegenen . Bereich ein Hotelangebot vorzuhalten, .Dieses war

cauch Ziel des Bebauungsplanes 537, der hier bereitdg ein Son-

dergebiet flir ein Hotel festsetzt und dabei .eine- Hotelerwei-

“terung b81nhaltet Aufgrund der Elgentumsverhaltnlsse koennte
‘die hier vorgesehene Erweiterung in westlicher Richtung al-

lerdings nicht verwirklicht werden. Die Erwe1terungsab51chten
zielen nun auf das slidlich benachbarte, noch zum Eckbereich

_gehﬁrige Grundstiick WardenburgstraBe 50, das fldchenmdBig die
Grope des ehemaligen Erweiterungsgrundstﬁcks nicht wesentlich

iiberschreitet. Da in einem bescnderen Wohngebiet Betriebe des

" Beherbungsgewerbes zuldssig sind, wilrde eine solche Festset-—

zung die geplante Erweiterung somit ermogllchen.

Gegen die Elnbe21ehung der Grundstlicke an der Wardenburgstra-

" Be in das besondere Wohngebiet bestehen Bedenken aus-der

" ‘Nachbarschaft, da hierdurch die Voraussetzung fiir eine Erwei- .

terung des Hotels geschaffen wird, was in Verbindung gebracht
wird mit zusidtzlichen Verkehrsbehinderungen und erhbhter
Liarmbeldstigung sowie Verschlechterung der Wohnsituation ins-
gesamt.



Dies wird jedoch durch eine solche Gebietsféstsetzung-nicht

vorgegeben. Als besondere:Wohngebiete in Frage kommende Ge-

' 'biete sind dadurch gekennzeichnet, daB sie iberwiegend von

_Ubrlge Festsetzungen o

einer Wohnnutzung geprdgt.sind, aber auch bestimmte gewerb-
liche Nutzungen aufweisen. Sie milssen allerdlngs mit einer
Wohnnutzung noch vertr&glich sein. Dies ist in einer konkre-

- ten:Vereinbarkeitspriifung nachzuweisen, wobei davon auszuge-
"hen ist, daB sich die bestehende Immissionssituation nicht

- verschlechtern wird, da die Eigenart des Gebietes nachteilig.
“verindernde Vorhaben nicht zu13551g sind. Unter dieser Vor-

: aussetzung wird das: besondere Wohngebiet in einem Umfang, der

sich in das stadtebaullche Gesamtkonzept einfliigt, festge-.

_setzt. Zwar wird dem Wohnen im Anderungsbereich kein eindeu-
- tiger Vorrang gegeben, dennoch wird eine Einstufung als be-

' sonderes Wohngebiet fiir richtig gehalten, da es sich in die
-Baugebietssystematik 'eines besonderen Wohngebietes .fiir einen

gréBeren Bereich sinnvoll - einfiigt. In bezug auf das Gesamtge-
biet des besonderen Wohngebietes bleiben die-Ziele Erhaltung
und Fortentwicklung der Wohnnutzung bestehen. Sollte im {bri-
gen die Hotelnutzung eines Tages aufgegeben werden, sind . die
Mdglichkeiten einer Entwicklung zur Wohnnutzung hin groBer
als_béi-der Festsetzung eines Sondergebietes fir Hotel.

Im Eckber81ch Melkbrlnk/WardenburgstraBe setzt der Bebauungs— 
plan 537 eine Gesqhoﬁflachenzahl von 1,1, eine Grundflachen-
zahl von 0,5 und drei Vollgeschosse feSt Diese Werte sind

_ inzwischen. baullch ausgenutzt. Aufgrund von Gelédndeabtretun-

gen zur Verbreiterung der Verkehrsstrafe Melkbrink haben sich
die Werte der GRZ und GFZ jedoch faktisch erhdht. Widhrend der
GFZ-Wert von 1,1 unter Einbeziehung eines Bonusses fiir unter
der Geldndeoberfldche hergestellter notwendiger Garagen - wo-
bei eine GFZ von 1,3 jedoch nicht iberschritten werden darf -

ffEStgesetzt bleibt, betrdgt die Grundflichenzahl auf die an-

zurechnende Baulandflidche des Plangebietes GRZ 0,6 und wird

entsprechend festgesetzt. Diese hOhere bauliche Nutzung gilt
auch fiir die in das besondere Wohngebiet einbezogenen Grund-
stiicke WardenburgstraBe 48 und 50. Eine dreigeschossige Be-

- bauung wird auch in diesem Bereich flir vertretbar gehalten,
~da die vorhandenen Gebdude bereits eine entsprechende Trauf-

hdhe erreichen und sich ohnehin von den angrenzenden Gebauden

an der Wardenburgstraﬁe abheben.

Die nach der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zulissigen
Anlagen werden nicht zugelassen, um Beeintrachtigungen der

-thnnutzungen auszuschlieBen; durch die Zuldssigkeit dieser

Nutzungen in den nachbarlichen Baugebleten ist dieser Aus-—
schluB gerechtfertlgt.

Um auch weiterhin’ eine Anpassung an die benachbarte Traufgas-—
senbebauung zu. gewdhrleisten, wird fir die am Melkbrink auf
der Baulinie errlchteten Gebaude eine Gliederung vorgeschrie-
ben.



Fur Tiefgaragen mit mehr als sechs Einstellpldtzen wird an
der WardenburgstraBe in einem Teilbereich des Plangebietes
E:;::ijéiﬁ1Abfahrtsverbot festgesetzt. Interner Kfz-Verkehr, insbe-
~ sondere beil Betrieben des Beherbergungsgewerbes,.soll damit
~ weitgehend aus der WardenburgstraBe herausgehalten werden und
=_51ch Zur- Verkehrsstraﬁe Melkbrlnk hln orlentleren

..3.3“‘Infrastrukturi
a;Der Planberelch w1rd uber ‘die” 51ch z. 2; im Ausbau befind-
.liche 'StraBe Melkbrlnk und uber d1e Wardenburgstrase er—

'schlossen.[

‘Die Ver—.und Entsorgung der Flachen 1m Planberelch ist. si-
chergestellt. ' . v :

3.4 Stadtebaullche Uber91chtsdaten

.’De: Planberelch, zugleich Nettobauland umfaBt eine Flache
von ca.~3 400 m2 . S : ‘

4. ‘fGeplante MaBnahmen ZUur Planverw1rk11chung

Bodenordnende und soziale. MaBnahmen 51nd ZUr Durchfuhrung des
Bebauungsplanes nicht erforderlich. ‘Ebenso verursacht die .
Durchfuhrung fur die Stadt Oldenburg keine Kosten. :

5. ‘Blsherlger Verfahrensablauf _
Aufstellungsbeschluﬂ : B R 16.02.87

_ Fruhzeitige BUrgerbeteiligungﬂ,i__-;___ :
7gem § 2 a Bundesbaugesetz___..,.' _ - 23.02.87

_ Betelllgung der Trager offentllcher P
. Belange _ S .. 2B.04.87

Offentliche Auslegung = . . 29.06. —-14.08.87
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