- Satzung der Stadt Oldenburg (0ldb)

‘,ﬁs
betreffend den Bebauungsplan Nr. N-585 fiir Fldchen beidseitig der
TannenbergstraBe und nérdlich der MasurenstraBe
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Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG)
i. d. P. vom 18.08.1976 (BGBl. I S. 2256, ber. S. 3617), zuletzt
gedndert durch Art. 9 Nr. 2 Vereinfachungsnovelle v. 03.12.1976
(BGBl. I S. 3281) und durch Art. 1 zur Beschleunigung von Verfah-
ren und zur Erleichterung von Investitionsvorhaben im Stddtebau-
recht v. 06.07.1979 (BGBl. I S. 949), und des § 40 der Niedersich-
sischen Gemeindeordnung i. d. F. vom 18.10.1977 (Nds. GVB1.

S. 497), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.02.1982 (Nds. GVB1l.
5. 53), hat der Rat der Stadt Oldenburg (0ldb) diesen Bebauungs-
plan Nr. N-585, bestehend aus der Planzeichnung und den nachste-
henden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen:

§ 1
Die Planzeichnung der Satzung "Bebauungsplan Nr. N-585" ist

Bestandteil dieser Satzung. Die Grenze des rdumlichen
Geltungsbereiches ist auf dser Planzeichnung festgesetzt.

§ 2
Das im Geltungsbereich liegende Bauland wird festgesetzt als
(1) Allgemeines Wohngebiet (WA).
a) Zuldssig sind:
1. Wohngebdude,
2. die der Versorgung des Gebietes dienenden L&den,

Schank- und Speisewirtschaften- aufier Diskotheken
sowie nicht st®rende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und
N\ gesundheitliche Zwecke,
'49 Stellpldtze und Garagen fir den durch die zul&dssige

(

Nutzung verursachten Bedarf gemdB § 12 BaulNVO,
ausgenommen Stellpl&tze und Garagen filir Kfz mit
einem Eigengewicht von lber 3,5 t sowie fiir

Qﬁ- Anhdnger dieser Kfz,

»  Raume fir freie Berufe gemdB § 13 BauNvVoO,

iéj Nebenanlagen A gemaB § 14 BauNVO.
b) Ausnahmsweise k&nnen 2zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fiir Verwaltung sowie sportliche Zwecke,

4, Gartenbaubetriebe,

5. Stdlle fiir Kleintierhaltung als Zubeh®r zu

Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen. Die Zuldssigkeit wvon
untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen nach
§ 14 bleibt unkeriihrt.
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Das MaB der baulichen Nutzung und die Bauweise ergeben sich aus
den Festsetzungen in der Planzeichnung.

§ 4

Garagen sind auBerhalb der tberbaubaren Grundstiicksfl&dchen zulids-
sig, jedoch nicht an &ffentlichen Verkehrsflichen. Dort ist ein
Stauraum von mind. 5 m Tiefe freizuhalten.

Die der Versorgung der Baugebiete dienenden Nebenanlagen gem&B

§ 14 (2) BRauNVO kdnnen ausnahmsweise auf den nicht Gberbaubaren
Grundstiicksfldchen zugelassen werden, in den Vorgartenbereichen
bis zu 5 m Tiefe jedoch nicht bei einer Grundfldche von mehr als
5 gm.

§ 5

Mit der Rechtsverbindlichkeit dieses Bebauungsplanes erlischt die
Gliltigkeit des Ubergeleiteten Fluchtlinienplanes Nr. 145, soweit
dieser den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes iiber-
deckt.

§ 6

Die Satzung wird mit der Bekanntmachung ihrer Genehmigung rechts-
verbindlich.

Oldenburg (0ldb), den 26.4.1982

b/fzvff:’é{/ﬂ/é’

Wandscher '
Oberstadtdirektor

Dr. Niewerth
Oberbiirgermeister
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Begrindung zum Bebauungsplan Nr. N-585

Ubersicht:
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dnlaBf und Ziele der Planung

AnlaB
Ziele

Bestehende Rechtsverhidltnisse

Bestand der baulichen Nutzung

Innerhalb des Planbereichs

Im Auftroge

Auflerhalb des Planbereichs -
/L\«luh/
/

Inhalt des Bebauungsplanes

Grundsédtzliche Forderungen
Art der baulichen Nutzung
MaB der baulichen Nutzung
Flachenbilanz
Infrastruktur, Entwédsserung

Geplante Mafnahmen, Kosten der Durchfihrung

Anlaf und Ziel der Planung

AnlaB der Planung

Die Entsorgung der Baugrundstiicke durch
Schmutzwasserkanalisation wird im Jahre 1981 abgeschlossen
sein. Die Grundstlickseigentiimer brauchen somit fiir eine Klar-
und Verrieselungsanlage eine bestimmte Grundstiicksgr&f8e nicht
mehr vorzuhalten.

AuBerdem haben verschiedene Eigentiimer auf dem Wege der Bau-
voranfrage den Wunsch ge#duBert, ihre Baugrundstiicke mit einem
weiteren Wohnhaus 2zu bebauen. In einem Baulandbereich aber,
dessen weitere Bebauung nach § 34 BBauG zu beurteilen ist,
188t eine bauliche Verdichtung gerade der rilickwdrtigen Grund-
stlicksfldchen sich nicht mehr ermdglichen.

Ziel der Planung:

Ziel der Planung ist daher die planungsrechtliche Beordnung
des Bebauungsplanbereichs durch

- Ausweisung riickwdrtiger Baulandflidchen,

- Festsetzungen von Art und Masd der baulichen Nutzung ge-
madB den stddtebaulichen Vorstellungen und

- Verbesserung der Infrastruktur, wo erforderlich.



Bestehende Rechtsverhdltnisse

a) Flachennutzungsplan 1981

b} Stadtteil-Entwicklungsplan 20 (Ofenerdiek/Blirgerfelde)

c) Wasserwirtschaftlicher Ausbau der Ofenerdieker Bike
(WZ.4.00) einschlieBlich Regenwasserkanal ’

d) Generalentwdsserungsplan A (Abwasserbeseitigung -
1970/72) und B (Oberfldchenentwdsserung - 13973/75)

e) gem. § 173 BBauG iibergeleiteter Fluchtlinienplan
Nr. 145

Im Fl&dchennutzungsplan-Entwurf 1980/1981 und im Stadt-
teil-Entwicklungsplan 20 sind die Fl&chen innerhalb des Plan-
bereichs als Wohnbauflachen dargestellt.

Bestand der baulichen Nutzung

Innerhalb des Planbereichs:

Die TannenbergstraBe zeigt beidseitig vorwiegend eingeschos-
sige Kleinsiedlungshduser mit ausgebautem Satteldach. Die Be-
bauung an der MasurenstraBe dagegen ist uneinheitlicher: Sie
besteht aber vorwiegend aus 1-, 13- und zum Teil 2geschossi-
gen Wohnhdusern.

AuBerhalb des Planbereichs:

Im Osten setzt sich die gleiche Bauweise, wie im Planbereich
vorhanden, fort (Bebauungsplan N 559), im Westen grenzt ein
Mischgebiet mit einer zul&ssigen 2zweligeschossigen.Bauweise am
Johann-Justus-Weqg an den Planbereich an (Bebauungsplan

N 403).

Inhalt des Bebauungsplanes:

Grundsdtzliche Forderung:

Die grundsdtzliche Forderung fir die vorhandene wie 2zu erwar-
tende Bebauung beiderseits der Tannenbergstrafe zielt auf die
Erhaltung des gut gestalteten Siedlungsbildes, das durch ge-
pflegte Vorgdrten unterstrichen wird. Diesem soll durch die
Wahl des MaBes der baulichen Nutzung Rechnung getragen wer-
den.

Art der baulichen Nutzung:

Mit Rlcksicht auf die grdBere Anzahl anerkannter Kleinsied-
lung an der TannenbergstraBe und auf die verhdltnism&Rig
starke Verkehrsbelastung der Masurenstrafe kann das Plange-
biet als reines Wohnviertel nicht ausgewiesen werden. Der
vorhandenen wie geplanten Nutzung entspricht eher ein allge-
meines Wohngebiet, weil in ihm Rleinsiedlungen ausnahmsweise
zugelassen sind und an der Masurenstrafe andere, das Wohnen
nicht stodrende Nutzungen zugelassen werden sollen.



Maf der baulichen Nutzung

Entsprechend den planerischen Vorstellungen soll die zweige-
schossige Bauweise, die zum Teil schon an der MasurenstraRe
entstanden ist, nicht unterbunden werden. Hingegen ist die
Eingeschossigkeit, die an der TannenbergstraBe das Siedlungs-
bild prédgt, zu erhalten.

Daraus ergibt sich fiir den Planbereich das MaB der baulichen
Nutzung wie folgt:

An der Masurenstrafe: WA 1, Z II, GRZ = 0,3, GFZ = 0,5
An der Tannenberg-
straBe: WA 2, 2 I, " =20,25 " = 0,35
Fldchenbilanz

qm GeschoBfliche
wa 1: A 12 350 6 175
WA 2: 51 100 12 775

Offentliche StraBe
(TannenbergstraBe) und
Wasserzug: 4 875 -
68 325 18 950

GemaB § 3 (2) des Niedersdchsischen Gesetzes lber Spielplé&tze
muf3 die nutzbare Flache eines Spielplatzes fir Kinder von

6 bis 12 Jahren mindestens 2 % der zuldssigen GeschoBflédche
betragen. Das sind bei einer Geschoffldche von insgesamt

18 950 gm ca. 380 gm Spielplatzfldche.

Diese Forderung kann im Planbereich selbst nicht erfiillt wer-
den, weil er verhdltnismdfig klein und bis auf die rlickwdrti-
gen Grundstlcksflachen liickenlos bebaut ist. Die Siedlung an
der TannenbergstraBe und zum groBen Teil auch die Bebauung an
der MasurenstraBe sind und bleiben relativ gering verdichtet,
so daB der Planbereich durch seine eigenen privaten Grdnfléa-
chen geprédgt bleibt, von denen ein guter Teil als Freiflé&che
fir Kinderspielen angerechnet werden kann. - Ein gréBerer
Kinderspiel- und Freizeitplatz wird im benachbarten Planbe-
reich N 559 westlich der StraBe Wittsfeld in einer GrdRe von
mehr als 3 000 gm Nettofldche ausgewiesen, der von den Be-
wohnern an der Tannenberg- und ndrdlichen MasurenstraBe ziem-—
lich gefahrlos aufgesucht werden kann.



Die an der Masurenstrafe befindliche Eichbaumreihe, welche
das StraRenbild wesentlich mitpragt, sowie andere Einzelbdume
im Planbereich werden gem. § 9 (25) Ziff. b BBauG als erhal-
tenswert festgesetzt.

Infrastruktur, Entwdsserung

Die infrastrukturellen Voraussetzungen fiir eine verdichtetere
Bebauung sind bereits durch die Erschliefungsanlagen gegeben.
Der Ausbau der TannenbergstraBe ist noch nicht vorgesehen,
der der MasurenstraBe wird durch dieses Planverfahren nicht
geregelt. Es ist jedoch sichergestellt, daB bei einem spdte-
ren Ausbau oder Teilausbau der MasurenstraBe ohne Gelé&ndeab-
tretungen zwischen der ndrdlichen StraBenbegrenzungslinie und
der Eichbaumreihe ein kombinierter FuB-/Radweg von 2 m Breite
angelegt werden kann.

Die ErschlieBung der rlickwdrtigen Baulandfldchen geschieht
iber private Zuwegungen. Dabei wird die maximale Uberwegungs-
lange von 65 m (an der MasurenstraBe) flir zumutbar gehalten,
well derartige ErschlieBungen in der Umgebung bereits vorhan-
den sind. Alternativ-Vorschl&ge, diese Baufldchen durch neue
6ffentliche StraBen und Wege zu erschliefen, wurden schon bei
der frihzeitigen Blirgerbeteiligung von den betroffenen Anlie-
gern verworfen, weil keine Bereitschaft zur Abtretung der
hierfiir erforderlichen Grundstlicksflidchen bestand. Die be-
troffenen Eigentiimer wollen fir den Fall, daf sie im 2. Glied
Wohnhaus-Neubauten errichten, eher die Nachteile des privaten
Anliegerverkehrs unmittelbar neben den vorhandenen H&dusern
hinnehmen als die relativ hohen Kosten fir eine neue dffent-
liche ErschlieBungsanlage tragen.

Aufgrund der geringen Verdichtung der rlickwdrtigen Bauflé&chen
filhren Offentliche ErschlieBungsanlagen zu unverhdltnismdgi-
ger Verteuerung der Bebauung. Das Prinzip, durch kurze priva-
te Zuwegungen auf geordneten riickwdrtigen Fldchen eine Bebau-
ung planungsrechtich zuzulassen, kann als anerkanntes stddte-
bauliches Prinzip gelten.

Zu diesem Okonomischen Gesichtspunkt kommt noch die Tatsache,
daf die Baulandflédchen insgesamt schon mit allen infrastruk-
turellen Einrichtungen versorgt sind und weitere Verpflich-
tungen als kommunale Vorsorge entfallen.

AuBerdem £dllt bei der Abwdgung ins Gewicht, daB der Planbe-
reich durch weitere Bebauung nur m#pRig verdichtet wird und
somit eine gewisse Wohnqualitdt trotz einer mdglichen Viel-
zahl privater Zuwegungen erhalten bleibt.



Unter diesem Gesichtspunkt, daB eine weitere 6ffentliche Er-
schliefBung nicht realisierbar ist, wurden rilickwdrtige iber-
baubare Grundstiicksfldchen festgesetzt, die eine weitere Be-
bauung im 2. Glied mit nicht mehr als 65 m Tiefe, gemessen
von den vorhandenen StraBen, zuldft.

Wahrend die Schmutzwasserentwdsserung durch Kanalisation ge-
schieht, wird vorerst die Oberfldchenentwdsserung lber vor-
handene Grdben den Vorflutern zugeleitet.

Dienstleistungsbetriebe und der tdglichen Versorgung dienende
Laden befinden sich in zumutbarer N&he an den StraBen Rauhe-
horst und Mittelweg. Das Einkaufszentrum famila ist {iber ei-
ne FuB-/Radwegverbindung zu erreichen.

Geplante MaBnahmen, Kosten der Durchfiihrung

Da die infrastrukturellen Voraussetzungen fir die weitere Er-
schlieBung der Baulandgrundstiicke bereits gegeben sind und
die riickwdrtigen Grundstiicksfldchen Uber private Zuwegungen
erreicht werden, entstehen bei der Realisierung des Bebau-
ungsplanes - auBer Kanalanliegerkosten - keine Kosten fiir die
Anlieger und die Stadt Oldenburg (0l1db).

Sollten die innerhalb des Planbereichs und an ihn angrenzen-
den Offentlichen StraBen zu einem spdteren Zeitpunkt im Be-
reich der vorhandenen StraBenbegrenzungslinien ausgebaut wer-
den, werden die entsprechenden Strafenausbaupldne den Anlie-
gern zu degebener Zeit vorgestellt.
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Bebauungeplan Nr. N=-585 (TannenbergstiraBe)

= Anlage zur Begriindung der Satzung -
(Im Verfehren seit dem 2o0. Januar *'82)

™

E

Vergleich von offentlichen und von privaten Erschlie-
fungsanlagen anhand eines Konzept - Beispiels.

Betr.: RiUckwidritige schlieBungen

Anmerkung: Bei der Kosten - Gegeniiberstellung sind zugrundege-
legt a) Bruttokosten nach dem Angebotss Sommer
1981 und b) Bruttokosten bei 3 m breiten Privatzu-
wegungen gem. § 1 DV zur NBauQ fiir 3,5 to Belastung
abzgl., 25 % ortsiiblicher Eigenhilfe.
¢) Es werden nur die Kosten der reinen Wegeflidchen
(d.h. ohne Kanal und Randborde) beriicksichtigt.
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Legende:i§§§§ offentl, Erschlieiung mit Flichenangabe

}Eﬁéﬁa 3 m breite Fldche fiir
Beispiel 1: offentl. Erschliefung fiir 19 riickwdrtige Grundstiicke:
(900+860+210)= 1970 gmxDM 75/qm DM 147.750,-
private Einzelerschliieflung, sonst wie vor:

19%(3,00 x 40,00)=2280 gmxDM 50/qm= DM 1l4.000,-

durch Baulkst zusammengefallite Zuwegungen Tfiir 19
Grundstiicke durch 12 ErschlieBungsanlagen:

12%( 3,00 X 40,00)= 1440 qmxDM 50/qn= DM 72.000,-

Zusammenfassung: Die preilsgiinstigte ErschlieBungsart ist
Beispiel 3. Sie setzt aber das freie Einvernehmen
der betroffenen Anlieger voraus (Baulasterklidrung).

ein Geh-,Fahr-u.leitungsrecht
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Beisgpiel 23

Beispiel 3:




