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Begriindung B-Plan 12.1 der Stadt Oldenburg

Allgemeines

Die Stadtverordnetenversammlung der Stadt Oldenburg in
Holstein hat in ihrer Sitzung am 18, Dezember 1991 be-
schlossen, den Bebauungsplan Nr. 12 fiur das Gebiet zwischen
BurgtorstraBe, Hopfenmarkt, Schauenburger StraBe, Amselweg,
Burgtorgraben und Weg "Zum Wasserquell" aufzustellen. Zur
Beschleunigung der Durchfiihrung des primaren Planungszieles
hat die Stadtverordnetenversammlung in ihrer Sitzung vom
28.09.92 den BeschluB gefaBt, das oben benannte Gebiet in die
Plangebiete 12.1 und 12.2 aufzuteilen.

Am 27.10.1992 wurde der Entwurf- und AuslegungsbeschluB fur
den B-Plan Nr. 12.1 gefaBt, am 21.12.1992 der entsprechende
Beschluf fiir den Grinordnungsplan und am 02.03.1993 die
BeschluBfassung geandert.

Plangeltungsbereich

Der Plangeltungsbereich des Plangebietes 12.1 erstreckt sich
auf das Gebiet zwischen Hopfenmarkt, Schauenburger Strale,
Schauenburger Platz, Sportplatzgelande, Burgtorgraben und der
siidlichen Grenze des Grundstiickes Hopfenmarkt 5. Der Geltungs-
bereich des Plangebietes 12.2 erstreckt sich auf das Gebiet
zwischen BurgtorstraBe, der siidlichen Grenze des Grundstiickes
Hopfenmarkt 5, Burgtorgraben und Weg "Zum Wasserquell".

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes Nr. 12.1 sind in der Planzeichnung durch eine schwarze
unterbrochene Linie kenntlich gemacht. Die Grenzen des raum-
lichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 12.2 sind in
der Planzeichnung durch eine unterbrochene und nicht schwarz
dargestellte Linie kenntlich gemacht.

Erfordernis der Planaufstellung

Die stadt Oldenburg hat 8ich, mit der wissenschaftlichen
Begleitung des Instituts Raum & Energie GmbH Hamburg, als
Tragerin des Modellvorhabens "Altere Menschen und ihr Wohn-
quartier" des im Rahmen des Programms "Experimenteller
Wohnungs- und Stadtebau” durchgefithrten Forschungsvorhabens
des Bundesministers fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau
mit den wohnungspolitischen, stadtebaulichen und sozialen
Anforderungen auseinandergesetzt.
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Begriindung B-Plan 12.1 der Stadt Oldenburg

Unter Zugrundelegung einer statistischen Erhebung des
Institutes fiir Raum & Energie hinsichtlich der Alters-
strukturklassen in Oldenburg sind die zentralen Elemente des
Gesamtvorhabens folgende:

- Neubau alten- und behindertengerechter Wohnungen mit
Betreuungsangebot

- Neubau verschiedener Gemeinschaftseinrichtungen zur
Verbesserung der offenen Altenhilfe und der ambulanten
Versorgung alterer Menschen

= MaBnahmen zur Verbesserung / Anpassung des Wohnumfeldes an
die Bediirfnisse alterer Menschen

- Schaffung einer Einrichtung zur Tages- und Kurzzeitpflege.

Um die Voraussetzung zur Realisierung der angestrebten Nutzung
und des o6ffentlichen Interesses zu schaffen, ist das Erfor-
dernis zur Planaufstellung gegeben.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Oldenburg sind die Geltungs-
bereiche des Bebauungsplanes Nr. 12.1 und 12.2 als Mischgebiet
ausgewiesen.

Rechtsgrundlagen

Der vorliegende Bebauungsplan ist gemal den geltenden Vor-
schriften des Baugesetzbuches in der Fassung vom 08.12.1986
und der Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23. Jan. 1990
entworfen worden.

Planungsziele

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes werden
folgende Planungsziele verfolgt:

- Vorrangige Zulassung von bebaubaren Fliachen und von
Sozialeinrichtungen fiir betreute Wohnungen fiir altere
Menschen

- Schaffung von Entwicklungsméglichkeiten fir private
Fremdenverkehrseinrichtungen aufgrund eines erh&hten
Bettenbedarfs in den Sommermonaten

- Zulassung von bebaubaren Flachen fiir den Geschof -

wohnungsbau, speziell im Hinblick auf altengerechtes
Wohnen.
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Begriindung B-Plan 12.1 der Stadt Oldenburg 7

Erlauterungen zu den einzelnen Planungsabsichten

Zur Durchfiihrung oben genannter Planungsziele steht ein Teil
der an der Schauenburger StraBe gelegenen ehemaligen Be-
triebsgrundstiicke Hansen/Norddach zur Verfiigung, die zwischen-
zeitlich von der Stadt Oldenburg erworben wurden, um eine fiir
das geplante Vorhaben bevorzugt geeignete Flache in Stadt-
randlage, in unmittelbarer Nahe des Zentrums, zur Verfiigung
stellen und damit die mangelnde Mobilitat alter Menschen hin-
reichend beriuicksichtigen zu kénnen. Der stadtebauliche Ent-
wurf, dessen Grundgedanke es ist, das Gesamtvorhaben um einen
zentralen, runden Platz zu gruppieren, ist von dem danischen
Planungsbiuro Ramboll & Hannemann A/S ausgearbeitet worden.
Noérdlich dieses Platzes ist die Errichtung von altengerechten
Wohnungen geplant, deren 3-geschossiger Baukérper sich kon-
zentrisch um den Platz herum anordnet. Der 1. Bauabschnitt
sieht die Errichtung von 21 Wohnungen vor. Im siidlichen Be-
reich des Platzes ist ein Hotel mit Restaurationsbetrieb und
Appartements, das sich in seiner Geschossigkeit dem Gefalle
der Schauenburger und der ErschlieBungsstraBe anpaBt, ge-
plant. Um die starken Niveauunterschiede im Gebaude auszu-
nutzen und die erforderlichen Stellplatze unterbringen zu
kénnen, ist unter dem Hotel eine Tiefgarage vorgesehen. Die
Geschossigkeit der einzelnen Bereiche ist der beigefiigten
Skizze zu entnehmen (s.S.9 Punkt 11). Westlich des Hotels ist
das soziale Dienstleistungszentrum in 2-geschossiger Bauweise
mit Satteldachern geplant, das Einrichtungen fiir die ver-
schiedenen Institutionen der freien Wohlfahrtspflege enthalten
soll. Dieses Zentrum bildet als kinftiger Versorgungs- und
Verwaltungsstiutzpunkt der in Oldenburg tatigen Trager Freier
Wohlfahrtspflege das eigentliche Kernstiick des Gesamtvor-
habens. Mit dieser Einrichtung soll die Grundlage der ange-
strebten Vernetzung der sozialen Dienste geschaffen werden.
Die an der Schauenburger StraBe gelegenen Baukérper mit den
Funktionen Gemeinbedarf, Verwaltung und Gewerbe schirmen die
dahinterliegende Wohnanlage gegen verkehrliche Belastungen ab.
Die &éstlich der ErschlieBungsstraBe gelegene Bebauung ist als
2-geschossige Wohnbebauung mit ausbaufahigem Dachgeschof,
deren Dachform gestalterischen Bezug auf die gegenitberliegende
Bebauung nimmt, vorgesehen. Diese Bebauung liegt nach dem
Héhenplan im #berschwemmungsgefahrdeten Bereich unterhalb 3 m
Uber NN. Ein Hochwasserschutz ist jedoch nicht erforderlich,
da keine Gefahr fir Leib und Leben der Bewohner zu befiirchten
ist und auBerdem Flucht- und Rettungsméglichkeiten vorhanden
sind. Es ist jedoch méglich, daB geringfiigig erhdhte statische
Anforderungen an die Gebaude gegeben sein kénnten.
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Fur die Plangebiete 12.1 und 12.2 ist parallel zum Bebauungs-
plan ein Grinordnungsplan aufgestellt worden, der Ausgleichs-
bzw. Sanierungsmafnahmen im angrenzenden Freizeitpark Burg-
wiese vorsieht und damit den Erholungswert der an den Be-
bauungsplan angrenzenden Flachen gewahrleistet. Dariiber hinaus
befindet sich in diesem Freizeitpark ein groBer Spielplatz.
Aufschiittungen und Abgrabungen sind im Bebauuungsplan nicht
festgesetzt, da das Gelande ein starkes Gefalle sowohl in Nord
- 8Sid - als auch in Ost - West - Richtung hat und eine iiber-
sichtliche Darstellung der ggf. erforderlichen Aufschiittungen
und Abgrabungen aufgrund der ausgepragten Gelandeformation
kaum méglich ist. Daritber hinaus nimmt der vorliegende Entwurf
durch die Héhendifferenzierung gréBtmdégliche Ricksicht auf die
vorhandene Topographie. Fur den Fall, daB fir das Teilgebiet
12.2 ein B-Plan aufgestellt wird, ist ein entsprechender
Grinordnungsplan auszuarbeiten, da der derzeitige Griinord-
nungsplan im Teilgebiet 12.2 nur den Bestand ausweist.

Angaben zur ErschlieBung und zur Ver- und Entsorgung
Erschlieflung

Die verkehrliche ErschlieBung der Anlage erfolgt tiber eine
Anbindung mit einer ErschlieBungsstichstraBe mit einer
Fahrbahnbreite von 4,50 m mit beidseitig jeweils 1,20 m
uberfahrbarem Gehwegbereich an die Schauenburger StraBe.

Der zentrale Platz ist nur tber fuBlaufige Verbindungen

zu erreichen. Zur Uberwindung der Niveauunterschiede, die in
Nord-Sud-Richtung ca. 3 m und in Ost-West-Richtung ca. 6 m
betragen, sind Treppen und behinderten- und rollstuhlgerechte
Rampen vorgesehen. Der vorhandene Amselweg behalt, von Osten
kommend, eine Verbindung zu der vorhandenen Treppenanlage des
Schauenburger Platzes westlich des Sportgelandes. Eine Quer-
verbindung von der halbringférmigen StichstraBe, im Bereich
zwischen dem siudoéstlich geplanten Baukérper und dem Schauen-
burger Platz ist ebenfalls geplant.

Versorgung und Entsorgung

Die Versorgung mit Wasser, Léschwasser, Fernwarme und
elektrischer Energie erfolgt durch die Schleswag AG.

Die Versorgung mit Gas und die Miillentsorgung sind sicher-
gestellt durch den Zweckverband Ostholstein. Die Wasserent-
sorgung ist Uber das Trennsystem des vorhandenen stadtischen
Entwasserungsnetzes gewahrleistet.
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8.

Stellplatznachweis gem. Stellplatzerlal - StErl -

Die erforderliche Anzahl der Stellplatze setzt sich wie folgt
zZusammen :

Zugrundegelegt ist die Errichtung von

- 42 altengerechten Wohnungen
( am Kommunikationsplatz)

0,5 Stellplatz je Wohnung = 21 Stellplatze
- 4 Wohnblocks mit je 8 Wohneinheiten
( &éstlich der ErschlieBungsstraBe)

1 Stellplatz je Wohneinheit

32 stellplatze
- einem Hotel
(an der Ecke Schauenburger StraBe /
ErschlieBungsstraBe)
d«h.
80 Betten

1 Stellplatz je 4 Betten = 20 Stellplatze

10 Appartements

1 Stellplatz je Appartement = 10 Stellplatze

Restaurationsbetrieb fiir 100 Personen

1 Stellplatz je 10 Sitzplatze = 10 Stellplatze
= 40 Stellplatze

- Dienstleistungszentrum

max. 2,000 gm BruttogrundriBfflache,
d.h. ca. 1.500 gm Nutzflache

1 Stellplatz je 40 gm Nutzflache = 38 Stellplatze

131 Stellplatze
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Begriindung B-Plan 12.1 der Stadt Oldenburg

33 % von 131 Stellplétzen‘als 6ffentliche Parkpkatze
= 44 Parkplatze

Insgesamt 175 Stell- bzw. Parkplatze

Innerhalb des B-Plangebietes nachgewiesene Stell- bzw.
Parkplatze:

Ostlich der ErschlieBungsstraBe
= 32 Stellplatze

in der Parkpalette = 18 Stellplatze
(16 davon in

der unteren
Ebene)

= 14 Parkplatze
(12 davon als
Ersatz fir die
auf dem Schauen-
burger Platz
entfallenden
Parkplatze)

westlich der ErschlieBungsstraBe = 40 Stellplatze
auf dem Grundstiick Hopfenmarkt 8 = 9 Stellplatze

in der Tiefgarage des Hotels = 40 Stellplatze

= 153 Stell- bzw.
Parkplatze

Die dariiber hinaus erforderlichen 22 &ffentlichen Parkplatze
werden auf dem Schauenburger Platz nachgewiesen.

Die fir das Wohnhaus Hopfenmarkt 6 - 7 erforderlichen
Stellplatze befinden sich in ausreichender Zahl, d. h. 1
Stellplatz je Wohneinheit, auf demselben Grundstiick.
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10.

ErschlieBungskosten

200 1lfm ErschlieBungsstraBe 120.000,00 DM

Kommunikationsplatz

( ca. 960 gm Gestaltung und Bepflanzung) 100.000,00 DM

Vollkanalisation und Pumpstation 190.000,00 DM

14 Stck. offentliche Parkplatze,

je ca. 8.000 DM 112.000,00 DM
522.000,00 DM

Die ErschlieBungskosten werden beziiglich der Verkehrs-
erschlieBungsmafnahmen zu 90 % durch zu erhebende Er-

schlieBungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch und dem dazu

bestehenden Satzungsrecht der Stadt finanziert. Die
Finanzierung des verbleibenden 10 % igen Stadtanteils wird

aus GrundsticksverauBerungserlésen sichergestellt. Die Kosten
fiur die Vollkanalisation werden aus AnschluBbeitragen sowie im
ubrigen durch Kreditaufnahme finanziert, deren Schuldendienst

Uber den Gebihrenhaushalt der Abwasserbeseitigung aus

Benutzungsgebihren aufgebracht wird.
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11. Hoéhenlage

Innerhalb des Gelandes fallt das Niveau um ca 7m ab.
Diese Hbhendifferenzen werden im Wesentlichen innerhalb
der Gebaude aufgefangen.

Die vorgesehenen Héhen der ErdgeschoBfertigfuBbéden sind
im Plan vorgegeben.

Die Mdéglichkeiten der Héhentberwindung im Bereich des
Hotels ist aus der folgenden Skizze ersichtlich.
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Oldenburg in Holstein, den 15. Juni 1993

Stadt Oldenburg in Holstein
Der Magistrat

(Hoffmann)
Biirgermeister
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