Satzung der Stadt Oldenburg

Betreffend den Bebauungsplan Nr. %76 £ir Flachen sidlich
des Buschhagenweges zwischen Cloppenburger StraRe und Ostern-
burger F¥anal

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Bundesbaugesetzes
(BBauG) i. 4. F. vom 18.08.1976 {(BGB1. T S. 2256, ber. S. 3617),
zuletzt gedndert durch Art. 9 Nr. 1 Vereinfachungsnovelle v.
03.12.1876 (BGBi. I S. 3281} und durch Art. 1 zur Beschleunigung
von Verfahren und zur Erleichterung von Investitionsvorhaben im
St&ddtebsurecht v, 06.07.197% (BGBl. I 5., 949), und der §§ 56 und
97 der Niedersdchsischen Bauordnung vom 23.07.1973 (Nds. GVBl. S.
259), zuletzt gedndert durch das Nieders&chsische Denkmalschutz-
gesetz vom 30.05.1978 (Wds. GVBl. S. 517), i. V. mit § 1 der
Hieders&chsischen Verordnung zur Durchflthrung des Bundesbaugeset-
zes (DVBBauG) vom 19.06.1978 (Nds. GVBl. S. 560), zuletzt gedn-
dert durch 2. Verordnung zur Anderung der Durchfilhrungsverordnung
vom 10.12,1980 (HNds. GVBl. S. 490) und des § 40 der Wiedersich-
sischen Gemeindeordnung i. d. F. vom 18.10.1977 (Nds. GVBl. S.
497}, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.10.1980 (Nds. GVBl. S.
385), hat der Rat der Stadt Oldenburg (0ldb) diesen Bebauungsplan
Nr. 576, bestehend aus der Planzeichnung und den nachstehenden
textlichen Festsetzungen sowie den drilichen RBauvorschriften liber
die Gestaltung, als Satzung beschlossen:

§ 1

Die Planzeichnung der Satzung "Bebauungsplan Nr. 576" ist
Bestandteil dieser Satzung.

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbhereiches ist auf der Plan-
zeichnung festgesetzt.

§ 2
Das im Geltungsbereich liegende Bauland wird festgesetzt als:
(1) Gewerbegebiet (GE)
a) Zuldssig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplitze
und dffentliche Betriebe, soweit diese Anlagen £iir
die Umgebung keine erheblichen Nachteile oder Be-
lastigungen zur Folge haben kénnen,

Geschdfts—~, Bliro- und Verwaltungsgebdude,
Tankstellen,

Stellpl&tze und Garagen,

Gebdude und Raume fiér freie Berufe,

Nebenanlagen.
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b) Ausnahmsweise k&nnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts—~ und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

2. Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke.

(2) Gewerbegebiet eingeschrinkt (GEe)
a) Zulé&ssig sind:

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerpldtze und
bffentliche Betriebe, deren Emissionen nicht wesentlich
stdren,

Geschdfts-, Bliro- und Verwaltungsgebidude,

+ Stellpl&tze u. Garagen.

Geb&ude und R&ume fir freie Berufe,

Nebenanlagen.
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{3) Mischgebiet (MI)
Zul&ssig sind:

1. Wohngebaude

2. Geschdfts- und Blirogebiude,

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

4. sonstige Gewerbebetriebe,

5. Anlagen filir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle,
sozlale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,

6. Stellplédtze und Garagen,

7. Gebdude und R&ume fiir freie Berufe,

8. Nebenanlagen.

(4} Allgemeines Wohngebiet (WA)
a) Zulassig sind:

1. Wohngebdude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden L#den,
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stdrenden
Handwerksbetriebe,

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

b) Ausnahmsweise k&nnen zugelassen werden:

1. Sonstige nicht stSrende Gewerbebetriebe,
2. Gartenbaubetriebe.

§ 3

Auf den in der Planzeichnung festgesetzten nicht Uberbaubaren Grund-
stiicksfléchen sind Stellpl&tze, Garagen und Nebenanlagen gem. § 12
bzw. § 14 BauNVO, auBer in den festgesetzten Bereichen, nicht zulis-
sig. Die der Versorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen (§ 14
(2) BauNVO) k&nnen ausnahmsweise auf den nicht Uberbaubaren Grund-
stlicksfl&chen zugelassen werden.



§ 4

bas Maf der baulichen Nutzung und die Bauweise ergeben sich aus den
Festsetzungen der Planzeichnung,

§ 5

Im festgesetzten Bereich im eingeschrinkten Gewerbegebiet (GEe) sind
bauliche Anliagen so auszubilden, daB8 von ihnen keine schddlichen Um-
welteinwirkungen im Sinne des Bundes— Immissionsschutzgesetzes aug-
gehen X&nnen. :

§ o

Aufgrund der §§ 56 und 98 der Niedersédchsischen Bauordnung in ver-
bindung mit § 9 abs, 4 Bundesbaugesetz und den entsprechenden Rechts
vorschriften werden fiir das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
liegende Gewerbegebiet die nachstehenden gestalterischen Festsetzung
getroffen:

1. Fir die von der freien Landschaft aus einsehbaren AuSenflichen
von baulichen Anlagen sind neben den natiirlichen Farben von Vor-
mauverziegeln und Hochbauklinkern nach DIN 105 folgende Farben =zu
lassig:

Gelb RAL 1000, 1001, 1014, 1020, 1024,

Grin RAL 6002, 6003, 6005, 6006, 6007, 6009,
6013, 6014, 6020, 6025, 6028,

Grau RAL 7002, 7003, 7006, 7009, 7009, 7013,
7032, 7034, 7035, 7036, 7037, 7038,

Braun RAL 8000, 8003, 8007, 8008, 8011, 8014,
8016, 8024,

Unzulé&ssig sind Glasuren.

2. Von der freien Landschaft (Siidwest und Nordwest) aus einsehbare
Werbeanlagen sind unzuléssig.

3. Ebenerdige nicht berdachte Stellplédtze mit mehr als 4 Stell-
plédtzen sind ausreichend mit B&umen zu be- und umpflanzen. Das
Verhdltnis Biume : Stellpl&tze soll mindestens 1 : § betragen,
Bis zu 50 % der erforderlichen Bidume ko&nnen auBerhalb der
Stellplétz gepflanzt werden, wenn die Entfernung nicht mehr als
5 m betrigt.

5§ 7
Festsetzungeh, die dieser Satzung widersprechen, treten auper Kraft.
§ 8

Die Satzung wird mit der Bekanntmachung der Genehmigung rechtsver—
bindlich.
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Satzung der Stadt Oldenburg

betreffend den Bebauungsplan $-576 flir den Bereich Osternburger Ka-
nal

Aufgrund des § 1 abs. 3 und des -§_10 des Bundeshaugesetzes (BBaug)
i. d. F. vom 18.08.1976 (BGBl. I sﬁsﬁa, ber. S. 3617), gedndert
durch Art. 9 Nr. 1 Vereinfachungsnovel\e v. 03.12.1976 (BGBl. I

S. 3281) und durch Art. 1 des Gesetzes zur Beschleunigung von Ver-
fahren und zur Erleichterung von Investitionsvorhaben im Stddtebau-
recht v. 06.07.1979 (BGBl. I S. 949), und des § 40 der NiedersiEch-
sischen Gemeindeordnung i. d. F. vom 22. Juni 1982 (Nds. GVBI1.

S. 229), hat der Rat der Stadt Oldenburg (0ldb) diese Satzung he-
schlossen:

§ 1
bDer rdumliche Geltungsbereich ist auf der Planzeichnung festge-
setzt,

§ 2

Dem Inhalt der Verfiigung vom 24.03.1982, Az.: 309.6-2102-03/5-576,
mit der die Bezirksregierung Weser-Ems den o. g. Bebauungsplan nur
teilweise genehmigt, wird beigetreten.

§ 3

Diese Satzung wird mit der Bekanntmachung rechtsverbindlich.

Oldenburg (0Qldb), den 17.01.1983

‘[&5& i
Dr. Niewerth

Oberblirgermeister
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Wanddgcher
Oberstadtdirektor
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Begriindung

betreffend den Bebauungsplan Nr. S§-576 ~ Cloppenburger Strafe/
sidlicher Buschhagenweg
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I. Bisheriger Rechtszustand

Der rechtsgiiltige Flachennutzungsplan der Stadt Oldenburg (0ldb)
enthidlt den rdumlichen Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs—
planes entlang der Cloppenburger StraBe als Gewerbefliche und
rickwdrtig am Buschhagenweg als Wohnbaufliche. Die AuBenbereichs-
flachen am Osternburger Kanals sind als natiirliches {berschwem-
mungsgebiet dargestellt. Am 14.11.1979 hat der Rat der Stadt be-
schlossen, den Flichennutzungsplan fiir den betreffenden Bereich zu
éndern, um eine Erweiterung der gewerblichen Bauflichen in Rich-
tung Osternburger Kanal zu ermdglichen. Im F-Plan 1981, der vom
Rat der Stadt Oldenburg am 31.08.1981 beschlossen wurde und zZur
Zeit der BWE zur Genehmigung vorliegt, ist die Nutzung, wie auch
im Bebauungsplan vorgesehen, dargestellt.

Der siidliche Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.
576 Gberdeckt die Bebauungspline Nr. 298 und 298 T, deren Festset—
zungen in diesen Teilen auBer Kraft treten.

Entlang des Osternburger Kanals unterliegen Flichen den Bestimmun-—
gen des Niedersdchsischen Deichgesetzes {NDG) .

Nach § 16 (1) NDG diirfen Anlagen Jjeder Art in einer Entfernung bis
zu 50 m von der landseitigen Grenze des Deiches nicht errichtet
oder wesentlich veridndert werden. Nach § 16 {(2) NDG kSnnen zur BRe-—
freiung vom Verbot Ausnahmen genehmigt werden, wenn das Verbot =zu
einer offenbar nicht beabsichtigten Hirte fihren wirde und die
Ausnahme mit den Belangen der Deichsicherheit vereinbar ist.

Aus der Sicht der WasserwirtschaftsbehSrde erscheint eine Ausnah-
megenehmigung mit den Belangen der Deichsicherheit vereinbar, da
der Abstand zum geplanten Gebiude immerhin ca. 27 m vom jetzigen
DeichfuB betrigt.



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. S$-576

Der Bereich 2zwischen dem &stlichen Deich des Osternburger Kanals,
der Bebauung des Buschhagenweges und den Betriebsgebiduden der Fir-
ma Hippe liegt noch im Geltungsbereich der Verordnung der Bezirks-
regierung Weser—Ems Uber die einstweilige Sicherstellung von Land-
schaftsteilen vom 04.11.1976. Die Bezirksregierung filhrt zur Zeilt
das Verfahren zur Anderung des Geltungsbereichs des Landschafts-
schutzgebietes Mittlere Hunte durch, von dem auch der Bereich der
Sicherstellungsverordnung betroffen ist., Hierbel ist die endgiilti-
ge Unterschutzstellung des o©. g. Gebietes nicht vorgesehen.

IT. AnlaB und Ziel der Planung

Ein an der Cloppenburger StraBe bestehender Gewerbebetrieb hat die
Absicht, auf den rilickwdrtigen Teilen des Betriebsgrundstiicks zum
Osternburger Kanal hin den Betrieb unter Ausnutzung des vorhande-
nen Bestandes weiter zu entwickeln. Diese privaten wirtschaftli-
chen Belange sind gleichzeitig fiir die Offentlichkeit von Bedeu-
tung, da mit diesen MaBnahmen sowohl Arbeitspldtze erhalten als
auch in grdferem Umfang neue deschaffen werden.

Gegen die Ausweitung der Gewerbeflichen sprechen die Belange des
Umweltschutzes beziiglich der zu erwartenden Schallimmissionen im
Bereich der angrenzenden Wohnbebauung und die Belange des Land-
schaftsbildes. Durch besondere gestalterische und gegen Schallim-
missionen schiitzende MaBnahmen, die in Abs. III erl&utert sind,
wird ermdglicht, daB diese Belange zuriickgestellt werden kdnnen,

Als geringwertig sind die Belange der Wasserwirtschaft anzusehen,
da durch die Verbreiterung des Deiches und die Verrohrung des Was-
serzuges keine Verschlechterung der Situation eintritt.

Als Ergebnis der Abwdagung ergibt sich, daB die Belange der Wirt-
schaft, besonders im Interesse der Schaffung von Arbeltsplitzen,
Vorrang erhalten sollen. Ziel des Bebauungsplanes ist somit die
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Erweite-
rung des Gewerbebetriebes unter besonderer Beriicksichtigung des
Landschaftsbhildes und des Immissionsschutzes.

ITI. Inhalt des Planes

Entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes und den
Zielen des Bebauungsplanes wird der iiberwiegende Teil des Gel-
tungsbereiches als Gewerbegebiet festgesetzt. Das festgesetzte MaB
der baulichen Nutzung steht im Zusammenhang mit der vorhandenen
Bebauung an der Cloppenburger StraBe einerseits und der geplanten
Betriebserweiterung andererseits. Eingeschrankt wird die Nutzung
in den Gebieten unmittelbar an der Cloppenburger Strafe - hier er-
folgt die Anpassung an die vorhandene Bebauung -~ und in den an
Wohnbaufl&dchen angrenzenden Bereichen.
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Im Norden werden die an Wohnbaufldchen angrenzenden Gewerbeflichen
sowohl im MaB (HBhenbeschrinkung) als auch in der Art der bauli-
chen Nutzung eingeschriankt. zusdtzlich sind die in diesem Bereich
entstehenden baulichen Anlagen so auszubilden, daB eine Beein-
trdchtigung des Wohngebietes durch schidliche Umwelteinwirkungen
ausgeschlossen ist. Die besonderen Anforderungen an die baulichen
Anlagen sind im konkreten Genehmigungsverfahren nach dem Immis-
sionsschutzrecht oder dem Bauordnungs recht zu stellen. Als opti-
sche Abschirmung ist entlang der Grenze Gewerbegebiet/Wohngebiet
ein Pflanzgebot festgesetzt (s. anl. Skizze).

Aufgrund der Einschrénkungen auf dem benachbarten Gewerbegebiet
hinsichtlich der Immissionen und der Ausbildung baulicher Anlagen
im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes und der Anlage eines
Griinglirtels kann eine ausreichende Wohngualitidt fir die Anlieger
am Buschhagenweg gew#dhrieistet werden, so daB hier die Forderungen
an die Festsetzungen eines allgemeinen Wohngebietes (WA) erfillit
sind. Um den Belangen der Eigentumsbildung gerecht zu werden, soll
eine riickwirtige Bebauung erméglicht werden.

Wegen der unmittelbaren Nachbarschaft der siidlichen Wohnflidchen zu
den bereits intensiv gewerblich genutzten Flichen kann eine
Schutzzone nicht angeordnet werden. Statt dessen wird auf Empfeh-
lung des Gutachtens Nr. 8048 zum Bebauungsplan Nr. 576 eine mind.
2 m hohe Lirmschutzwand festgesetzt. Fir die ErdgeschoBwohnungen
der angrenzenden Geb&ude ergeben sich nach Durchfiihrung dieser
MaBnahmen Beurteilungsrichtpegel von 55 4B (&) am Tage. Um auch
dariberliegenden Geschossen Schutew zu gewdhren, ist die Lirm-
schutzwand tber die HBhe von 2 m hinaus soweit auszubilden, wie
vertretbarer technischer Aufwand und stddtebauliche Einfliqung dies
zulassen. Falls erforderlich, miissen dariiber hinaus vom Verursa-—
cher an den immissionsbelasteten Gebdudeteilen passive Schall-
schutzmaBnahmen (z. B. Schallschutzfenster) durchgefiihrt werden.
Unter diesen Bedingungen kann das Gebiet als allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt werden, ein reines Wohngebiet ist nicht mehr még-
lich.

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an dem in diesem Be~
reich tberdeckten Bebauungsplan Nr. 298§.

Die im Hinblick auf die freie Landschaft problematisch erscheinen-
de Eingliederung des geplanten Bauvorhabens kann bei PDurchfihrung
der entsprechenden Festsetzungen stidtebaulich befriedigend geldst
werden. Durch das seitliche Pflanzgebot und das Pflanzgebot auf
dem verbreiterten Deich kann der Baukdrper, dessen Fassade farb-
lich zurlickhaltend und ohne Reklame auszubilden ist, ausreichend
verdeckt werden und das Landschaftebild bewahrt bleiben.

Die Parkpldtze fiir Betriebsangehdrige sollen im n&érdlichen Bereich
untergebracht werden, da die Zu- und Abfahrt iiber den Buschhagen—
weg ohne Verkehrsbeschrinkung erfolgen kann. Die Zu- und Abfahrt
liegt, um die Wohnruhe im allgemeinen Wohngebiet nicht zu stdren,
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und um die vorhandenen erhaltenswerten Biume schiitzen zu k&nnen,
gegeniiber dem Grundstiick Buschhagenweg Nr. 10.

Unmittelbar an der Cloppenburger StraBe werden Flichen ihrer der-
zeitigen Nutzung entsprechend als Mischgebiet festgesetzt. Da die
Cloppenburger StraBe in den letzten Jahren sich immer mehr zu ei-
ner HauptverkehrsstraBe mit vorwiegend gewerblicher Nutzung in den
Anliegerbereichen entwickelt hat und von der MBglichkeit einer
Wohnbebauung nicht @iber Gebiihr Gebrauch gemacht wurde, kann davon
ausgegangen werden, daf auch kinftig Wohn- und gewerbliche Nutzung
hier nebeneinander ihre Berechtigung haben werden. Es liegt im In-
teresse der Stadt Oldenburg, diese Mischnutzung hier weiter zu un-
terstitzen. Dieser Zielsetzung entsprechend ist auch das Mag der
baulichen Nutzung festgesetzt,

Innerhalb der Baugebiete ist ein erhaltenswerter Baumbestand vor-

handen. Neben der Festsetzung als zu erhaltende Biume werden die
Standorte Jeweils als nicht Uberbaubare Fl&chen festgesetzt,

IV. Infrastruktur

ErschlieBung

Der Planbereich wird uber die Cloppenburger Strafe und {iber den
Buschhagenweg/Niedersachsendamm erschlossen. Die Zu- und Abfahrten
des Gewerbebetriebes fiir die Betriebs— und Rundenfahrzeuge liegen
an der Cloppenburger StraBe unmittelbar ndrdlich der festgesetzten
Schallschutzwand und ndrdlich des firmeneigenen Grundstiicks Clop-
penburger Strafe 202 sowie am Buschhagenweg. Betriebsfahrzeuge und
Kraftfahrzeuge der Betriebsangehbrigen sollen die Stellplédtze
ebenfalls {iber den Buschhagenweg erreichen, wofiir ein verkehrsge-
rechter Ausbau der Einmindung Buschhagenweg/Niedersachsendamm noch
erfolgen muB. Die Grundstiickszufahrt liegt gegeniiber dem Grund-
stlick Buschhagenweg 10. Die Verkehrsbeziehungen in Verbindung mit
den Parkriumen am Buschhagenweg sind durch einen Beiplan fiir den
Kreuzungsbereich Niedersachsendamm/Buschhagenweg/Cloppenburger
StraBe erldutert, der nach Mdglichkeit noch vor der Betriebserwei-
terung zur Durchfilhrung kommen soll.

Offentlicher Personennahverkehr

Die ErschlieBung des Planungsgebietes durch den &ffentlichen Per-—
sonennahverkehr ist durch die auf der Cloppenburger StraBe verkeh-
renden Pekol-Linien 2 und 3 sichergestellt.

Ver- und Entsorgung
Die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom ist sichergestellt.

Die Entwdsserung erfolgt im Trennsystem. Der Schmutzwasserkanal
hat Anschluf an das Zentralklirwerk. Das Oberflidchenwasser wird
sowohl iber Regenwasserkanile als auch iiber offene Wasserziige ab-
geleitet. Der dffentliche Wasserzug 33 ist im Bereich der Bebauung
verrohrt. Flir Wartungsarbeiten ist iber der Leitung ein Geh-,
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Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Oldenburg (0ldb)
festgesetzt. Der ®ffentliche Wasserzug Nr. 35 wird im Bereich ger
Deichverbreiterung verrohrk.

V. Soziale MaBnahmen

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes sind keine nachteili-
gen Auswirkungen auf die im Planbereich und in den angrenzenden
Gebieten wohnenden oder arbeitenden Menschen zu erwarten. Sollten
sich entgegen dieser Annahme dennoch negative Auswirkungen ein-
stellen, wird die Stadt Oldenburg im einzelnen prifen, ob und in~
wieweit sie diese Benachteiligungen durch soziale Mafnahmen wie
- Hilfe bei der Neuordnung der Besitz- und Eigentumsverh&ltnisse,
- Ubernahme der betroffenen Flichen und Gebaude und Entschidigung
in Land oder Geld,
- Anbileten von geeigneten Ersatzflichen oder -objekten,
- rechtliche und technische Beratung bei der burchfihrung
von BaumaBnahmen, insbesondere schallschutztechnische
MaBnahmen
im Rahmen ihrer gesetzlichen Verpflichtungen mindern oder beseiti-
gen kann.
Dieses wird nach eingehender Beratung und Erdrterung mit den Be-
troffenen, erforderlichenfalls auch durch Magnahmen nach § 13 a
{2) Bundesbaugesetz, geschehen.

VI. Grunderwerb, Kosten der Durchfiihrung

Soweit zur Durchfiihrung des Bebauungsplanes Grunderwerb notwendig

wird, sollen freie Vereinbarungen angestrebt werden. Filhren diese

Verhandlungen nicht zum Erfolg, wird auf die gesetzlichen Mdglich-
keiten nach dem Bundesbaugesetz zuriickgegriifen.

Die Kosten der Mafnahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungspla-
nes alsbald getroffen werden sollen, betragen iberschliglich:

Ausbau des Buschhagenweges 325.000,-~ DM
Verrohrung des Wasserzuges 70.000,-- bM
Die Kostenverteilung richtet sich nach den satzungsrechtlichen Be-
stimmungen. Der von der Stadt Oldenburg (0ldb)} =zu tragende Anteil

betrégt ca. 108.000,-- DM. Die Bereitstellung der erforderlichen
Mittel aus dem Haushalt kann erwartet werden.
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