Satzung der Stadt Oldenburg (0ldb)

betreffend den Bebauungsplan  Nr. W-541 fir FliZchen
im Bereich der Strafien Hogenkamp, Schlagbaumweg, BHkenkamp, Johann-
Hinrich~Engelbart-Weg, Iltisweg und Holunderweqg.
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Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Bundesbaugesetzes
(BpauG) i. 4. F. vom 18.08.1976 (BGBL. I 8. 2256, ber. S. 3617),
zuletzt geldndert durch Art. 9 Nr. 1 Vereinfachungsnovelle

v. 03.12.1976 (BGB1. I S. 3281) und durch Ari. 1 zur Beschleuni-
gung von Verfzhren und zur Erleichterung von Investitionsvorhaben
im stddtebaurecht v. 06.07.1979 (BGEL. I S. 949), und des § 40
der Nieders&chsischen Gemeindeordnung i. §. ¥. vom 18.10.1977
(Nds. GVBl. 5. 497), zuletzt gefindert durch Gesetz vom 18.02.1982
(Nds. GVBL. S. 53), hat der Rat der Stadt Oldenburg (0ldb) diesen
Bebauungsplan Nr. W-541, bestehend aus der Planzeichnung und den
nachstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen:

§ 1

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

§ 2
Das imn Geltungsbexeich liegende Bauland wird festgesetzt als:
et lgemaines—ohRnGabire et W) /f;
a) Zuldssig sind: 7
1. Wohngebiude mit nicht mehr als 2 Wohnupgén
2. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale
und gesundheitliche Zwecke L
3. Stellplitze und Garagen - gém. § 12 BauNVO
4. Riume fiir freie Berufe .~ gem. § 13 BauNVO
5 Nebenanlagen 7 = gem. § 14 BauNVO
b) Ausnahmsweise kdnnen zugela§séh werden:
1. Die der Versorgungfdés Gebietes dienenden

Léden, Schank-— qnd Speisewirtschaften sowie
nichtstdrenden-Handwerksbetriebe

2. Betriebe des-Beherbergungsgewerbes

3. sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe

4. Anlagen.-fir Verwaltungen sowie fiir sportliche
Zwecke”

5. Gartenbaubetriebe

6 Stdlle fiir Kleintierhaltung als Zubehdr zu

~"Kleinsiedlungen und lanéwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen.

Die Ausnahmebestimmung des § 4 Abs. (3) Ziff. 5 BauNVC ist
—e—ertichtt—~Baegstandtedl--dieger-Satzung-.
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(2) Mischgebiet. I {(MI TI)

a}l Zuldssig sind:

1. Wohngebiude

2. Geschd&fts—- und Blirogebiude

3 Einzelhandelsbetriebe, Schank-~ und Speisewirtschatften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

4, sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fliir Verwaltungen sowie £iir kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

6. Gartenbaubetriebe

7. Stellpldtze und Garagen - gem. § 12 BauNVO

8. Gebiude und RHume flir freie Berufe - gem. § 13 RauNVO

9. Nebenanlagen - gem. § 14 BauNVO

Die Bestimmung des § 6 Abs. (2) Ziffer 7 ist nicht Bestandteil
dieser Satzung.

b} Ausnahmsweise kdnnen Stdlle fir Kleintierhaltung als Zubehdr
zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstel-
len zugelassen werden.

(3) Mischgebiet II (MI II)

a) Zuldssig sind:

1. Wohngebiude nur in Verbindung mit gewerblichen Nutzungen,
wie Fflir Betrisbsinhaber, Betriebsleiter, Aufzichts- und
Bereitschaftspersonen

2. Geschifts— und Blircgebdude

3. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes

4. sonstige Gewerbebetriebe

5. Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

6. Gartenbaubetriebe

7. Stellpldtze und Garagen - gem. § 12 BauNVO

8. Gebiude und REume fiir freie Berufe - gem. § 13 BauNVO

9, Nebenanlagen - gem. § 14 BauNVO.

Die Bestimmungen des § 6 Abs. (2) Ziff. 7 und die Ausnahmebe-

stimmungen des § 6 Abs. (3) sind nicht Bestandteil dieser

Satzung.

Die unter (1),

(2) und (3) aufgefiihrten baulichen und sonstigen Anla-

gen sind im Einzelfall unzuléssig, wenn sie nach Anzahl, Lage, Unfang
oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebiets widersprechen. Sie
sind auch unzuldssig, wenn von ihnen Beldstigungen oder Stdrungen aus-
gehen k&nnen, die nach der Eigenart des Baugebiets im Baugebliet selbst
oder in dessen Umgebung unzumutbar sind. Dies gilt sinngem#s auch £ir
die Xnderung, Nutzungsinderung und Erweiterung baulicher oder sonstiger
Anlagen innerhalb der festgesetzten Baugebiete.

Bei Anwendung dieser Bestimmung diirfen nur stddtebauliche Gesichtspunk-
te berilicksichtigt werden.
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§ 3

Das Mad der baulichen Nutzung und die Bauweise ergeben sich aus
den Festsetzungen der Planzeichnung.

ITm Finzelfall kann von der Zahl der Vollgeschosse eine Ausnahme
zugelassen werden. Die grund- und Geschofflichenzahl diirfen dabei
nicht {iberschritten werden.

Mit der Ausnahmegenehmigung k&nnen von der Baugenehmigungsbehdrde
pezliglich der Baugrenzen, der Grenzabstinde und der Stellung der
Gebidude erhdhte Anforderungen gestellt werden.

§ 4

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten nicht #dberbaubaren
Grundstiicksflichen entlang der &ffentlichen Verkehrsfliche sind
Garagen und Nebenanlagen gem. § 12 bzw. § 14 (1) BRaunutzungsverord-
nung nicht zuldssig. Die der Versorgung der Baugebiete dienenden
Nebenanlagen (§ 14 (2} BauNVO) kdnnen ausnahmsweise auf den nicht
iberbaubaren Grundstiicksfldchen zugelassen werden.

§ 5

zwischen Verkehrsfliche und Garagentor mul der Stauraum mindestens
5,00 m petragen.

Dies gilt auch filxr die Beraiche des Bebauungsplanes, fir die an
den Verkehrsflichen nicht Uberbaubare Grundstiicksfiichen mit einer
geringeren Tiefe als 53,00 m festgesetzt sind.

§ 6
Festsetzungen, die dieser Satzung widersprechen, treten auBer
Kraft. Das gilt insbesondere fiir den Teil des Bebauungs- und
Fluchtlinienplanes Nr. 156, der von dem Bebauungsplan Nr. W-541
{iberdeckt wird.

§ 7

Die Satzung wird mit der Bekanntmachung ihrer Genehmigung rechts-
verbindlich. _
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Regriindung zum Bebauungsplan Nr., W-541

fir Flichen im Bereich Schlagbaumweg, Bdkenkamp, Bogenkamp
Johann-Hinrich-Engelbart-Weg, Iltisweg und Holunderweg
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I. Bisheriger Rechtszustand /

Der Fl&chennutzungsplan der Stadt Oldenbuxrg aus dem Jahre 1960
stellte den Uberwiegenden Teil des Planbereiches als Kleinsiedlungs-
fldche dar. Das Gebiet siidlich des Johann-Hinrich-Engelbart-Weges
und westlich der Wohnbebauung am Schlaghaumweg war AuBenbereichs-
£ldche.

Der ¥lAchennutzungsplan wurde inzwischen gedndert - Anderung Nr. 181
des Fldchennutzungsplanes, RatsbeschluB8 vom 21.05.1979, Genehmigung
der Bezirksregierung vom 31.07.1979.

Die FlEchen ndrdlich des Schlagbaumweges sind als Mischgebiet und
die nérdlich daran angrenzenden Grundstiicke am Hogenkamp, BEkenkamp,
Johann-Hinrich-Engelbart-Weg und Holunderweg als Wonnbauflichen vor-
gesehen.

Im neuen FlEchennutzungsplan 1981 der Stadt Oldenburg wurden diese
Darstellungen {dbernommen.

Durch den wvorliegenden Bebauungsplan Nr. W-541 wird der BRebauvungs-—
und Fluchtlinienplan Nr. 156 aus dem Jahre 1954 teilweise Uberdeckt

und damit zum Teil aufgehoben.

I1I. AnlaB und Ziel der Planung

Charakteristisch fiir nahezu den gesamten Planbereich ist eine Wohn-
bebauung auf relativ groBSen Grundstiicken. Durch den vorliegenden Be-—
bauungsplan sollen die planerischen Voraussetzungen fir eine z.T.
bereits vorhandesne rilickwdrtige Bebauung geschaffen werden. Gleich-
zeitig soll das Baugebiet zu den Freiflichen nach Westen hin abge-
rundet und abgeschlossen werden.

Da siidlich des Schlagbaumweges bereits Gewerbebetriebe vorhanden
sind und da durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 427 die
Voraussetzung zur Ansiedlung weiterer Betriebe geschaffen werden
soll, ist fiir die unmittelbar nérdlich des Schlagbaumweges angren-—
zenden Grundstiicke eine planerisch ausgewogene und eine alle Belange
periicksichtigende stddtebauliche Beordnung erforderlich.
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I Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan umfafit insgesamt eine Fliche von ca. 8,56 ha.
Diese Flidche gliedert sich in:

Grundstilicks- GeschoBfliche Wchneinheiten
£fldche in gm in gm vorh. geplant

Allgemeines Wohnge-

biet - WA ca. 58.000 ca. 20.300 ca. 70 ca. 30
Mischgebiet I

MI T ca. 15.100 ca. 5.700 ca. 15
Mischgebiet IT

MI II ca. 2.900 ca. 1.700

Verkehrsfliche ca. 9.600

Die Festsetzung der Baugebiete im Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplanes erfolgt unter Beriicksichtigung des bereits vorhandenen
und weiterhin expandierenden Gewerbegebietes siidlich des Schlagbaumwe-
ges. Da von einzelnen Betrieben St8rungen erwartet werden k8nnen, ist
eine intensive Wohnbebauung ndrdlich des Schlagbaumweges nicht ver-
tretbar. '

‘Der Konflikt am Schlagbaumweg liegt in dem Aneinandergrenzen eines

Mischgebietes mit lberwiegender Wohnnutzung an ein Gewerbegebiet. Da
heute weder das Mischgebiet (Wohnen) noch die gewerblichen Betriebe
verdr&ngt werden kdnnen, gilt es hier, einen vertretbar=sn KompromiB zu
finden. Die AbwEgung der Offentlichen und privaten Interessen gegen-
einander und untereinander hat zu dem im vorliegenden Bebauungsplan
dargestellten KompromiB gefihrt.

Die Grundstilicke am Schlaghaumweg werden entsprechend der Ausweisung im
Fldchennutzungsplan als Mischgebiet festgesetzt. Das Mischgebiet wird
gegliedert. Auf den noch unbebauten Fldchen unmittelbar am Schlagbaum-
weg ist die Errichtung von Wohngebduden nur in Verbindung mit einer
gewerblichen Nutzung zul8ssig (siehe Satzung). Dadurch soll verhindert
werden, daB hier eine weitere reine Wohnnutzung entsteht.

Das differenziert und zuriickhaltend festgesetzte MaB der baulichen
Nutzung sowie die Festsetzung, daB im Mischgebiet zur Vermeidung von
schiddlichen Umwelteinwirkungen Liftungsméglichkeiten flir Aufenthalts-
rdume nicht nur nach Sliden zum Gewerbegebiet hin gegeben sein diirfen
(vorhandene Gebidude hnaben Bestandsschutz), unterstiitzen die Wirkung
des Mischgebietes als Ulbergangszone vom Gewerbe zum Wohnen. In dem
noch aufzustellenden Bebauungsplan 427 wird entlang des Schlagbaumwa-
ges eine Einschrinkung des Gewerbegebietes wegen der bereits vorhande-
nen Wohnbebauung - Schlagbaumweg 32 bis 74 - nicht zu vermeiden sein.

Die ndrdlich des Mischgebietes angrenzende, den Hauptteil des Planbe-
reiches ausmachende Fldche wird entsprechend der vorhandenen und ge-
planten Nutzung als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Das Maf der
baulichen Nutzung ist der vorhandenen Bebauung angepaft. Zur Ordnung
und Gliederung der Bebauung werden in einigen Bereichen durchgehende
Garten- u. Griinzonen durch die Festsetzung von nicht iiberbaubaren
Grundstiicksflichen geschaffen.

Mit Riicksicht auf die Wohnruhe in dem allgemeinen Wohngebiet sind die
nach der Baunutzungsverordnung mdglichen Tankstellen nicht zuldssig.

Auch in dem weitgehend bebauten Mischgebiet werden Tankstellen wegen

der damit verbundenen St&rungen und Beldstigungen ausgeschlossen.
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V. Infrastruktur

Strafien

Die HuBere ErschlieBung des Planbereiches ist iiber die Hundsmilhler
Strafe (B 401) gegeben. '

Die innere Erschliefung erfolgt Qiher die vorhandenen StraBen und We-
ge sowie liber einen vom Schlagbaumweg abzweigenden geplanten Stich-
wed.

Fir den B&kenkamp und den J.-H.-Engelbart-Weg mit ihren abgeschlos-
senen Einzugsbereichen bietet sich ein StraBenausbau mit verkehrsbe-
ruhigenden MaBnahmen an. Im Bereich der Wendeschleife am Bdkenkamp
ist neben den erforderlichen Parkplétzen ein Kinderspielplatz einge-
plant. Die freie Fliche dient den Kindern heute bereits als Spiel-
wiese.

Die Erschliefung der riickwdrtigen Grundstiicke erfolgt grdBtenteils
tiber private Zuwegungen. Am Hogenkamp, B&kenkamp und Schlagbaumweg
sind bereits verschiedene riickwartige Bebauungen mit privaten
ErschlieBungen vorhanden. Es sollen daher die verbliehenen
riickwidrtigen Grundstiicksfldchen ebenfalls in dieser Form erschlossen
werden.

Eine 8ffentliche ErschlieBfung wurde im Laufe des Verfahrens bei-
spielsweise bei der Planung eines Verbindungsweges zwischen Bdken-
kamp und Holunderweg heftig diskutiert und von den betroffenen An-
liegern entschieden abgelehnt.

Eine Bebauungsmdglichkeilt auf den riickwdrtigen Grundstiicksflichen
wird von fast allen betroffenen Blirgern gewlinscht, ja teilweise so-
gar gefordert. Wéhrend die einen schon einen Bauantrag vorbereiten,
liegt fiir andere die Realisierung ihrer Bauabsicht noch in weiter
Ferne. Gerade die letzteren wehren sich hdufig gegen Verinderungen
auf ihren Grundsticken. Sie sind in der Regel nicht bereit, be-
lastende Festsetzungen, die u. U. zur Folge haben kSnnten, daf Zdu-
ne, Hecken und evtl. auch kleine Nebengebiude sntfernt bzw. versetzt
werden miissen, hinzunehmen.

Die vielen Gespriche und Erdrterungen mit den hier ansdssigen Bir-
gern fihrten ferner zu dem Ergebnis, daB auch eine Festlagung der
privaten Zuwegungen im Bebauungsplan wegen der vielen unterschiedli-
chen privaten Interessen nur gegen den Willen dieser Biirger gesche-
hen kann.

Da bei der vorhandenen Bebauung und den gegebenen CGrundstiicksbreiten
auch ohne Beteiligung der Nachbarn die Anlegqung von privaten Zuwe-—
gungen mdglich ist und da die riickwdrtigen Bebauungen wahrscheinlich
zu jewells recht verschiedenen Zeitpunkten realisiert werden, wird
auf die Festlegung der privaten Zuwegungen im einzelnen verzichtet.
Die Stadt Oldenburg geht davon aus, daB, soweit irgendmSglich, ge-
meinsame Zuwegungen fiir riickwdrtige Bauplitze angelegt werden. Sie
wird die Anlieger entsprechend beraten.
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Offentlicher Personennahverkehr

Die ErschlieBung des Planbereiches durch den Bffentlichen Personen-
nahverkehr ist {iber die auf der Hundsmithler Strafe laufenden Bus-—
linien in ausreichendem MafSe gesichert. In Anbetracht der zu erwar-—
tenden geringen BevSlkerungsdichte sind auch die gr&Beren Entfernun-
gen zur ndchsten Haltestelle als noch vertretbar anzusehen.

Parkflichen

Offentliche Parkflichen k&nnen innerhalb der &ffentlichen Verkehrs-
fl8che in ausreichendem MaBe geschaffen werden.

Im privaten Bereich - auf den Grundstiicken - miissen aufgrund des

§ 47 NBauO Einstellplitze in solcher Anzahl und GriBe zur Ver fligung
stehen, dafB sie die vorhandenen oder zu erwartenden Kraftfahrzeuge
der st&ndigen Benutzer und Besucher aufnehmen kSnnen.

Kindergirten, Schulen, Kinderspielpldtze

An dexr Hundsmiihler StraBe befinden sich ein Gemeindezentrum und ein
Kindergarten der Ev. Kirchengemeinde Eversten.

Der Planbereich des Bebauungsplanes gehrt zum Einzugsgebiet der
Grundschule Hogenkamp.

Ein grd8erer Kinderspielplatz befindet sich in zumutbarer Entfernung
auf dem Geldnde der Schule Hogenkamp.

Auf dem Schulgeldinde sind ferner eine Turnhalle und ein Rasensport-
platz vorhanden.

Die heute bereits als Spielwiese genutzte freie Fliche im Bereich der
Wendeschleife am Bikenkamp wird-.im Bebauungsplan als Sffentlicher
Kinderspielplatz ausgewiesen.

Einkaufsbereiche

Einzelhandels~ und Dienstleistungsbetriebe sind vereinzelt an der
Hundsmithler Strafie vorhanden. Der niachstgelegene Versorgungsschwer-
punkt liegt an der HauptstraBe.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, Gas und Strom ist sichergestellt.

Die Entwdsserung der Grundstiicke erfolgt im Trennsystem. Das Schmutz-
wasser wird liber die vorhandenen Schmutzwasserkanile dem Zentralklir-
werk der Stadt Oldenburg zugefiijhrt.

Die Ableitung des Oberfldchenwassers erfolgt z.T. iiber StraBengriben.
Beim Ausbau der StraBen ist der Bau von Regenwasserkaniilen vorgese-—
hen.

Vorfluter £4r den Planbereich sind die Verbandsgewdsser II. Ordnung
Nr. 5.04 und 5.07 der Haaren-Wasseracht (Schlagbaumwasserzug und
Ahlkenwasserzug). Mit dexr Verdichtung der Bebauung wird ein Ausbau
der Verbandsgewisser erforderlich.
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V. Soziale Mafnahmen

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

VI.Grunderwerb, Kosten der Durchfiihrung

Der zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes erforderliche Grunderwerb
soll in freier Vereinbarung getitigt werden. Fithren diese Verhandlun-~
gen nicht zum Erfolg, wird auf die gesetzlichen Mdglichkeiten nach
dem Bundesbaugesetz zurlickgegriffen.

Die Kosten der MafSnahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungsplanes
alsbald getroffen werden sollen, betragen {iberschléglich:

Vom Schlagbaumweg abzweigender
Stichweg (Grunderwerb, StraBenbau,
Beleuchtung, Kanalisierung) ca. 178.000,-—- DM

Die vorhandenen StraBen haben in der Regel eine befestigte Fahrbahn.
Die Kosten des auf ldngere Sicht geplanten Endausbaues betragen, wenn
man die z.Zt. geltenden Preise zugrundelegt, ca. 1.419.000,-- DM,

Die XKostenverteilung richtet sich nach den satzungsrechtlichen Be-~
stimmingen. Der von der Stadt zu tragende Anteil betrigt ca.
184.000,~— DM.

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel aus dem stEdtischen
Haushalt kann zu gegebener Zelt erwartet werdaen.

VII. Bisheriger Verfahrensablauf zum Bebauungsplan

17.04.1978: Aufstellungsbeschlus

25.06.1979: Frilhe Blirgerbeteiligung gemZ8 § 2 a BBauG in der Schule
Hogenkamp

25.09.1980~

27.10.1980: 1. &ffentliche Auslegung gem. § 2 a (6) BRauG

12.03.1981~

13.04.1982: 2. Bffentliche Auslegung gem. § 2 a (6) BBauG
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