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Satzung der Stadt Oldenburg (0ldb)

betreffend den Bebauungsplan Nr. 546 fiir Fldchen zwischen
Dwaschweg, Am Wischemeer, Bahnhofsallee und Wasserzug Nr. 23.01/02.
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Aufgrund des § 6 der Niedersidchsischen Gemeindeordnung und des
§ 10 des Bundesbaugesetzes hat der Rat der Stadt Oldenburg (0Oldb)
folgende Satzung beschlossen:

§ 1

Die Planzeichnung der Satzung "Bebauungsplan Nr. 546" ist Bestand-
teil dieser Satzung.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist auf der Planzeich-
nung festgesetzt.

§ 2
Das im Geltungsbhereich liegende Bauland wird festgesetzt als:

(1) Reines Wohngebiet 1 u. 2 (WR 1 u. 2)

Zuldssig sind

1. Wohngebidude. Im WR 1 sind nur Wohngebdude mit
nicht mehr als 2 Wohnungen zuldssig.

2. Stellplitze und Garagen - gem. § 12 BaulNVO
3. R3ume fiir freie Berufe - gem. § 13 BauNVO
4, Nebenanlagen - gem. § 14 BauNVO

Ausnahmsweise kénnen im WR 2 Ldden und nichtstdrende Hand-
werksbetriebe, die zur Deckung des tdglichen Bedarfs filir die
Bewohner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Be-
herbergungsgewerbes zugelassen werden.

(2) Allgemeinges Wohngebiet (WA)

Zuldssig sind

1. Wohngebdude

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden L&dden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden Handwerks-
betriebe

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

4. Stellplédtze und Garagen - gem. § 12 BauNVO
5. Rdume fiir freile Berufe - gem. § 13 BaullVO
6. Nebenanlagen - gem. § 14 BaulNVO

Die Ausnahmebestimmungen des § 4 Abs. 3, Ziffer 1 - 6 BauNVO sind
nicht Bestandteil dieser Satzung.



Die unter (1) und (2) aufgefihrten baulichen und sonstigen
Anlagen sind im Einzelfall unzuldssig, wenn sie nach Anzahl, Lage,
Umfang oder Zweckbestimmung der Eigenart des Baugebietes wider-
sprechen. Sie sind insbesondere unzuldssig, wenn von ihnen Be-
ladstigungen oder Stérungen ausgehen k&nnen, die fiir die Umgebung
nach der Eigenart des Gebietes unzumutbar sind.

Dies gilt sinngemdf auch fiir die Anderung, Nutzungsdnderung und
Erweiterung baulicher oder sonstiger Anlagen innerhalb der fest-
gesetzten Baugebiete.

Bei der Anwendung dieser Bestimmung diirfen nur stddtebauliche Ge-
sichtspunkte beriicksichtigt werden.

§ 3

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

Ausnahme:

Im Einzelfall kann im WR 2 und im WA von der Zahl der Vollgeschosse
eine Ausnahme zugelassen werden. In diesem Fall darf die GeschoB-
flidchenzahl nicht Uberschritten werden.

Mit der Ausnahmegenehmigung kdnnen von der Baugenehmigungsheh&rde
beziiglich der Baugrenzen der Grenzabstdnde und der Stellung der
Geb&dude erhthte Anforderungen gestellt werden.

§ 4 )

In bezug auf die #uBere Gestaltung baulicher Anlagen wird gem. § 9
Abs. 4 BBauG festgesetzt:

Im WR 1 sind die D&cher als Satteldach (SD) bzw. als Flachdach
(FD) auszubilden.

Die Art der Dachausbildung ergibt sich aus den Festsetzungen der
Planzeichnung.

Satteldd&cher sind mit einer Dachneigung von 30° - 52°

auszubilden.



Dachgauben und -einschnitte diirfen 1/3 der zugehdrigen Trauflinge
nicht iberschreiten. Bei Dacheinschnitten muB parallel zur Traufe
eine Dachfldche von mindestens 1,50 m verbleiben. Es ist darauf
zu achten, daB die Gauben und Einschnitte so beschaffen sind, daBg
die Dachfldche im wesentlichen erhalten bleibt.

§ 5

Im Baugebiet WR 1 wird eine maximale ErdgeschoffuBbodenhdhe
von 0,50 m iber Hinterkante Gehweg festgesetzt. In Baugebieten,
in denen Sattelddcher festgesetzt sind, gelten zusdtzlich
folgende maximale Hohen:

TraufhShe: 3,20 m (1-geschossig); 6,20 m (2-geschossig)
FirsthShe: 9,20 m

jeweils bezogen auf Hinterkante Gehweg.

§ 6

Die {iberbaubaren Grundstiicksflichen gem. § 23 (1) BauNVO, durch
Baulinien und Baugrenzen bestimmt, ergeben sich aus den Fest-
setzungen der Planzeichnung. Gem. § 23 (2) BauNVO kann das
Zuricktreten von .Gebdudeteilen von der Baulinie bis zu 2,00 m
zugelassen werden.

§ 7

Die GroBe der Baugrundstiicke, auf denen nur Einzel- und Doppel-
hduser zuldssig sind, muf mind. 550 gm betragen.

Im WR zwischen Wischemeer u. Dwaschweg mufl die GrundstiicksgrdfBe
mindestens 700 gm betragen.

§ 8

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflidchen sind Garagen und Nebenanlagen gem. § 12 bzw.
14 BaulNVO nicht zulidssig.

Die der Versorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen
(§ 14 (2) BauNVO) konnen ausnahmsweise auf den nicht Uber-
baubaren Grundstiicksflichen zugelassen werden.

§ 9

Zwischen Verkehrsfldche und Garagentor muB der Stauraum
mindestens 5,00 m betragen.

Dies gilt auch fiir die Bereiche des Bebauungsplanes, filir die
an den Verkehrsfldchen nicht {iberbaubare Grundstiicksfldchen
mit einer geringeren Tiefe als 5,00 m festgesetzt sind.

§ 10

Innerhalb der Offentl. Grinanlage sind zweckgebundene bauliche
Anlagen zulissig.



§ 11

Festsetzungen, die dieser Satzung widersprechen, treten auBer Kraft;
insbesondere die Teile des Bebauungsplanes Nr. 500, die von diesem
Bebauungsplan iberdeckt werden.

§ 12

Die Satzung wird mit ihrer Bekanntmachung rechtsverbindlich.
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Begriindung

betreffend den Bebauungsplan Nr. 546 - Wischemeer
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Bisheriger Rechtszustand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 546 ist ent=-
sprechend den Darstellungen des rechtsgiiltigen Fldchennutzungs-
planes zum iiberwiegenden Teil unverplanter AuBenbereich.
Lediglich entlang der Bahnhofsallee in einer Tiefe von ca.

70 m ist eine Zone als Kleinsiedlungsfliche dargestellt. Ein
am Dwaschweg und der Strafe Am Wilschemeer angrenzendes Grund-
stick ist als Wohnbaufldche dargestellt. Es ist jedoch eine
Anderung des Fldchennutzungsplanes im Verfahren, in der der
siidliche und westliche Teil des Geltungsbereiches des vor-
liegenden Bebauungsplanes als Wohnbaufldche, der ndrdliche
Teil im Bereich des Wischemeeres als &ffentliche Griinfl&che
dargestellt wird.

Altere Bebauungspldne und iibergeleitete Fluchtlinienpl&ne
bestehen fiir diesen Bereich nicht. -
Lediglich ein Teilstiick des festgesetzten Bebauungsplane
Nr. 500 am Westende der Strafe "Am Wischemeer" ist in den
Planbereich einbezogen und muf gedndert werden.

Der Planbereich wird von der Richtfunkverbindung Oldenburg -
Vechta - Langfdrden iberquert. In einem Bereich von 100 m
beiderseits der Linie besteht eine Bauhdhenbeschridnkung von
33 m Uber NN.

AnlaB und Ziel der Planung

Der Entwicklungsplan Oldenburg - Siid aus dem Jahre 1975 weist
den iiberwiegenden Teil des Bebauungsplanbereiches noch als
AuBenbereichsfldche aus. Die ilberarbeitete Fassung des Ent-
wurfes vom Okt. 1978, vom Rat der Stadt am 18. Dez. 1978 be- -
schlossen, stellt im Entwicklungskonzept den Planbereich bereit:
wie im Bebauungsplan vorgesehen, als Wohnsiedlungsfldche dar.
Eine erhebliche Nachfrage nach Baupldtzen hat die Stadt Olden-
burg veranlaft, einen Teil der bisher landwirtschaftlich ge-
nutzten Fldche zwischen Harreweg und Dwaschweg (Bebauungspldne
Nr. 574 und 527) als Wohngebiet auszuweisen.
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Folgende Griinde machen die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 546 erforderlich:

1. GroBe Nachfrage nach erschlossenem Bauland bei relativ
gutexr Infrastruktur im siidlichen Stadtbereich Kreyen-
briick/Bliimmerstede

2. Nur extensive landwirtschaftliche Nutzung aufgrund ver-
minderter Bodenqualitdt und Streubesitz bei kleiner
Parzellierung.

3. Fortsetzung und Sicherung des Griinglirtels von Harrenweg

iiber Dwaschweg zur Bahnhofsallee zur Erhaltung der
Griin—- und Moorfldchen am Wlischemeer.

4, Sicherung einer Verkehrsverbindung fiir die neuen Wohnge-
biete westlich des Dwaschweges mit der Bahnhofsallee.

Ziel der Planung ist es, das Bebauungsplangebiet in ein lang-

fristiges Siedlungskonzept flir den Freiraum zwischen Harre-
weg und Bahnhofsallee einzubringen und stddtebaulich zu ordnen.

III. Inhalt des Planes:

Entsprechend den Zielen des Bebauungsplanes wird der iber-
wiegende Teil der Wohnbauflidchen als reines Wohngebiet fest-~
gesetzt,um somit eine grdftmdgliche Wohnruhe zu gewdhrleisten.
Damit eine gewisse Ordnung in die st&@dtebauliche Gruppierung
der Baukdrper gebracht wird und um der zu erwartenden Formen-
und Materialvielfalt entgegenzuwirken, werden in den

neu erschlossenen Wohngebieten sowohl die Stellung der bau-
lichen Anlagen als auch die Art des Daches vorgeschrieben.

In den Gebieten WR 1 (auBer dem Bereich fiir Sonderbauweise)
sind Anbauten im rechten Winkel zu dem in der Gebidudestellung
bestimmten Hauptbau zuldssig, sowohl im Satteldach- wie Flach-
dachbereich, um variable Grundrifgestaltungen zu ermdglichen.
Diese Anbauten miissen bei direkt an den Verkehrsflidchen lie-
genden Grundstiicken an den den StraBen abgewandten Seiten
erstellt werden.

Diese Festsetzungen, die MindestgrundstiicksgrdBen von 550 gm
in den WR~-Gebieten siidlich der Griinfldchen des Wiischemeeres
und von 700 gm westlich des Wiischemeeres mit Einzel- und
Doppelhidusern, sowie die teilweise enge Begrenzung der Grund-
stlicke durch Baugrenzen sollen weniger den einzelnen Bauherren
einschrédnken, vielmehr soll ein Schutz vor den Auswirkungen
allzu freizligiger Nachbarbebauung erreicht werden. Fiir die

von der Bahnhofsallee her erschlossenen Grundstiicke gelten
diese Einschrdnkungen wegen der bereits vorhandenen, teilweise
unterschiedlichen Bebauung nicht, so daB hier abweichende
Bauvorstellungen verwirklicht werden k&nnen. Das fiir die
einzelnen Baugebiete jeweils festgesetzte MaBR der baulichen
Nutzung 1ldRt bei der vorgeschlagenen Aufteilung der Grundsticke
eine ausreichend grofe Bebauung zu.
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Im Bereich slidlich der VerbindungsstraBe ist eine ver-
dichtete Bebauung vorgesehen. Gedacht ist hier an Stadt-
hduser o.d.. Das festgesetzte MaBR der baulichen Nutzung ist
den vorgeschlagenen kleineren Grundstiicken angepaBt.

N6rdlich der neuen VerbindungsstraBe an der Bahnhofsallee ist
eine Gaststdtte vorhanden. Dieser Bereich wird dementsprechend
als allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Einen GroRteil des Planbereiches macht die Griinflidche um das
Wischemeer mit seiner Umgebung aus. Sie 1st Bestandteil des
bereits im Entwicklungsplan Oldenburg-S5id vorgesehenen Griinzuge:
Zzwischen den Stadtteilen Kreyenbriick und Biimmerstede.

Im Nordwesten des Planbereiches ist am Dwaschweg ein Bolzplatz
vorgesehen.

Das Wischemeer erhdlt sein Wasser nicht aus Zufliissen, sondern
aus Quellaustritten, die sich im Sanduntergrund befinden. Ihre
ungestdrte und méglichst unverdnderte Funktion ist erforderlich
um das Gewdsser auch weiterhin erhalten zu kdnnen. Das Vorkomme:
der Quellen ist somit bestimmend fiir die Ausdehnung des zu
schiitzenden Gebietes. Zur Sicherung und Erhaltung des Moor-
biotops "Wlischemeer" als Feucht- und Wassergebiet ist fiir den
Objektschutz auBerhalb der eigentlichen Moorparzelle auch ein
Teil der westl. angrenzenden Grundstiicksfldchen (Ca. 1,7 ha) al
Umland erforderlich. Diese Fldchen werden z. Teil als Weide-
land genutzt. Sie sollan in den Griinbereich "Wischemeer”
einbezogen werden.

Hinsichtlich der kiinftigen Nutzung des Griinraumes um das Moor-
biotop Wiischemeer sind eingehende Untersuchungen erfolgt, die
eine Sicherung und Erhaltung des Wischemeeres zum Ziele hatten.
Alle am Bebauungsplanverfahren Beteiligten waren sich in
dieser Auffassung einig. Die Stadt Oldenburg hat deshalb ein
bodentechnologisches Gutachten des Niedersdchsischen Landes-
amtes fiir Bodenforschung angefordert, das zu dem Ergebnis
kommt, daf ein optimaler Schutz nur erreicht werden kann,

wenn das Wiischemeer unter Naturschutz gestellt wird und der
gesamte, heute noch unbebaute Bereich zwischen Bahnhofsallee
und Dwaschweg von jeglicher Bebauung freigehalten wird.
AuBerdem miiBte das Gebiet gegen den Eintrag von Ndhr- und
Schadstoffen (Staub-, Samen- und Diingereintrag) wirksam
geschiitzt werden, Be- und Entwdsserungsmafnahmen miiften
unterbleiben und auch das Betreten durch Mensch und Tier

miifte unterbunden werden.

Diese einschneidenden Mafnahmen iibersteigen die finanziellen
Moglichkeiten der Stadt Oldenburg. Auch ein Ankauf der schutz-
wiirdigen Fldchen durch das Land Niedersachsen wd@re mit einem
auBergewShnlich hohen Kostenaufwand verbunden, der aus der
Sicht des Naturschutzes mit Rlicksicht auf andere bedeutsamere
Objekte nicht vertretbar erscheint.

Unter Abwdgung der Belange des Landschafts- und Naturschutzes
und der Siedlungsentwicklung in den Stadtteilen Kreyenbriick/
Bliimmerstede wird dadurch Rechnung getragen, daf eine ausreichen
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grofe Fldche des Niedermoorgewdssers Wiischemeer von
jeglicher Bebauung freigehalten und als Landschafts-
schutzgebiet unter den Schutz des Reichsnaturschutz-
gesetzes gestellt wird.

Ein Verfahren zum ErlaB der Landschaftsschutzverordnung
wird eingeleitet. Die Bezirksregierung Weser-Ems hat dle
Ermdchtigung zur Durchfiihrung dieses Verfahrens in
Aussicht gestellt.

Gliederung der Fl&chen im Planbereich

1. Baufl&dchen ca. 8,72 ha
2. Verkehrsfldchen ca. 1,52 ha
3. Grinfldchen ca. 8,99 ha
4. Wasserfl&dchen ca. 0,43 ha
Infrastruktur

StraBen:

Die &duBere Erschliefung des Planbereiches erfolgt lber die
Bahnhofsallee als Radialverbindung zwischen der Innenstadt
und Bilimmerstede.

Die innere Erschliefung erfolgt liber den verlingerten
Harreweg mit Anschlufl an die Bahnhofsallee sowie Uber die
nach Siiden abzweigende StraBe mit Umfahrt. In dieser
Umfahrt soll der westliche Teil durch Mischfldchen (keine
optische Trennung Fahrverkehr, ruhender Verkehr, FuBgdnger)
verkehrsberuhigt ausgebaut werden.

Die Umfahrt wird nach SiUden und Westen mit den angrenzen-
den Siedlungsgebieten bzw. dem Dwaschweg, der nur
Radfahrern und FuBgdngern zur Verfigung steht, durch Rad-
und FuBwege verbunden, um das Wohnquartier fiir Radfahrer
und Spaziergidnger durchldssiger zu machen und diese vom
Strafenverkehr aus Immissionsschutzgrinden méglichst
fernzuhalten.

Parkfl&dchen:

Offentliche Parkflidchen sind innerhalb der 8ffentlichen
Verkehrsfldchen in ausreichendem MaBe vorgesehen (siche
Beiplan zum Bebauungsplan: Entwurf fiir die Gestaltung der
Offentlichen Verkehrsfldchen).

Offentlicher Personennahverkehr:

Die Verldngerung der Pekol-Linie 3 bis zur Max-Beckmann-
Str. bzw. Klingenbergstrafe wird mittelfristig als
ausreichende Erschliefung des Plangebietes angesehen. Eine
langfristige Ldsung ist von der Gesamtkonzeption im
Stadtbereich Kreyenbriick/Blimmerstede abhdngig.
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Spielpldtze:

Die gemdf Niedersidchsischem Gesetz ilber Spielpldtze erforder-
lichen Spielpldtze fiir Kleinkinder sind auf den Baugrundstiicken
anzulegen.

Ein Spielplatz fir Kinder, der als Bolzplatz ausgebaut werden
soll, wird im Nordwesten des Planbereiches festgesetzt. Er ist
gefahrlos {iber FuB- und Radwege zu erreichen.

Erziehungs- und Bildungseinrichtungen:

Diese Einrichtungen konzentrieren sich um das Schulzentrum
Kreyenbriick. Die vorhandenen Grundschulen und das Schulzentrum
Kreyenbriick (Sekundarstufe I) decken den Schulplatzbedarf ab.

Die Schulen sind vom Planungsgebiet in zumutbarer Entfernung
und auf relativ sicheren Schulwegen zu erreichen.

Der geplante Kindergarten im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 527 befriedigt den entsprechenden Bedarf und beseitigt
die bisher bestehende Unterversorgung fir das umliegende
Siedlungsgebiet.

Private Dienstleistungen und Einzelhandel:

Entsprechende Betriebe sind im Bereich der Dwaschweg-Schleife
im Bebauungsplanbereich Nr. 527 vorgesehen. Der Entwurf an
mittel- und langfristigen Giitern kann dariiber hinaus durch

das bandfdrmige Zentrum Cloppenburger StraBe sowie durch einen
Verbrauchermarkt an der Strafe Alter Postweg befriedigt werden.

Ver- und Entsorgung:

Die Versorgung mit Wasser, Gas und Strom wird sichergestellt.
Im Zuge der geplanten Kabelfernsehanlage "Oldenburg-Kreyen-
briick" besteht filir die im Planbereich liegenden Grundstiicke
die Mdglichkeit einer Kabelfernsehversorgung.

Die Entwdsserung der im Planbereich liegenden Grundstiicke
soll im Trennsystem erfolgen. Dabel erhdlt der Schmutzwasser-
kanal Anschluf an das Zentralklidrwerk. Das Regenwasser soll
liber Regenwasserkandle abgeleitet werden.

Soziale Mafnahmen

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

Als Fl&dche zur Naherholung fiir die Einwohner zwischen
Klingenbergstrafe und Bimmersteder Tredde wird das
Wischemeer von der Besiedlung freigehalten und in
seiner Eigenart gesichert.

VII. Grunderwerb, Kosten der Durchfiihrung

Der zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes erforderliche Grund-
erwerb fir O8ffentliche Verkehrsfladchen, offentliche Griin-
fldchen und Wasserfldchen.soll in.freier Vereinbarung er--
worben werden. Flihren diese Verhandlungen nicht zum Erfolg,
wird auf die gesetzlichen M&glichkeiten nach dem Bundesbau-
gesetz zurlckgegriffen.

Die Kosten der MafBnahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungs-
planes getroffen werden sollen, betragen tiberschldglich:

ErschlieBungsstrafBen 2.419.000,~- DM
Teilstilick am Wischemeer 136.500,-~ DM
FuBwegverbindungen 61.600,--— DM
Bolzplatz 242 .000,-- DM
Offentliche Griinanlagen 1.856.000,-- DM
Ausbau der Wasserzige : 315.000,-~ DM

Die Kostenverteilung richtet sich nach den satzungsrecht-
lichen Bestimmungen. ’

Der von der Stadt zu tragende Anteil betrdgt ca. 1.125.260,-- DM.

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel aus dem st&ddtischen
Haushalt kann zu gegebener Zeit erwartet werden.



