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AnlaB und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan M~483 setzt fiir die KoppelstrafBle im Bereich
der Einmiindung in den Damm eine Verbreiterung der Verkehrs-—
fldche fest. Aus heutiger Sicht ist der Ausbau in diesem Um-
fang nicht mehr erforderlich. Das bislang ungenutzte Eck-
grundstiick soll daher soweit wie mbglich einer Bebauung zuge—
fihrt werden, die nach Art und MaB diesem innenstadtnahen Be-
reich angemessen ist.

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhidltnisse

Im Flachennutzungsplan ist der Planbereich als Wohnbaufliche
dargestellt. Der Bebauungsplan M-483 setzt hier auBer der
Verkehrsfl&che der KoppelstraBe ein allgemeines Wohngebiet
fest. AuBerdem ist innerhalb des Baugebietes eine Fliche fiir
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung Trafo Ffest-
gesetzt.

Ortliche Gegebenheiten

Am Damm ist ein 4 1/2 geschossiges Wohn- und Geschiftshaus
vorhanden. Auf einem Teil der riickwirtigen Grundstiicksfliche
befinden sich Stellpldtze und Garagen sowie eine Trafo-
station. Der Ubrige Teil ist Gartenfliche. Auf dem Grundstiick
KoppelstraBe 2 ist ein 2 1/2 geschossiges Wohnhaus vorhanden,
ein GroBteil des Grundstiicks wird girtnerisch genutzt. Das
Eckgrundstiick Damm/KoppelstraBe ist unbebaut und wird zur
Zeit =zum Abstellen von Kraftfahrzeugen genutzt.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft
Der Planbereich ist bereits mit einem Flichenanteil von mehr

als 60 % durch Versiegelungen (Wohnh3user, Garagen, Zufahr-
ten) geprdgt. Das Flurstilick 24/1 wird seit mehreren Jahren



als Parkplatz genutzt. Dadurch hat sich nur in den Randbe-
reichen eine schmale Schlagflur entwickelt. Auf der iibrigen
Flache ist der Boden durch die dort stehenden Kraftfahrzeuge
stark verdichtet und ohne Vegetation. Die Ostliche Hilfte des
Flurstiickes 853/23 ist vollstdndig versiegelt. Hier befinden
sich Garagen mit einem gepflasterten Vorplatz. Die westliche
Halfte des obengenannten Flurstiicks sowie das Flur-

stlick 719/25 werden girtnerisch genutzt. Neben Zierrasen
befinden sich dort Obstbiume, Lirchen sowie Zierstriucher. An
der stdlichen Grundstiicksgrenze KoppelstraBe 2 befindet sich
eine Hainbuchenhecke. An der Ostseite des Hauses Koppel-
strafle 2 steht eine groBe Buche.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades in der Umgebung des
Planbereiches und des vorhandenen zum Teil stark frequentier—-
ten Verkehrswegen befinden sich die GHrten in einer isolier-
ten Lage. Es ist davon auszugehen, daB allenfalls Ubiquisten
dort heimisch sind. Deshalb wurde auf eine faunistische Be-
standsaufnahme verzichtet.

Die innerhalb des Planbereiches vorhandenen Griinflichen kdn-
nen nach der sechsstufigen Bewertungsskala von Prof.

Dr. Dr. Weber (Landschaftsrahmenplan Oldenburg) aufgrund
ihrer geringen Wertigkeit nur der 1. Wertstufe zugeordnet
werden.

Inhalt des Planesg

Grundsidtzliche Festsetzungen

Ziel der Planung ist die Reduzierung der bislang festgesetz-
ten Verkehrsfldche der Einmiindung KoppelstraBe/Damm. Aus ver-
kehrlicher Sicht ist dies unbedenklich, da mit dem vorhan—
denen Ausbau bereits eine befriedigende Verkehrsabwicklung
erfolgt. Aus stadtgestalterischer Sicht ist es dagegen gera-—
dezu von besonderer Bedeutung, diesen Kreuzungsbereich durch
einen BaukBrper aufzuwerten. Da sonstige Belange nicht ent-
gegenstehen, wird die Fldache daher als Bauland festgesetzt.

Soweit es sich bei den Fl&ichen im Planbereich bereits um Bau-
land handelt, sind die im Bebauungsplan M-483 ebenso wie die
ndrdlich angrenzenden Fldchen als allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Es ist jedoch zu beachten, daB es sich hier um
einen Bereich handelt, der sehr glinstig zur Innenstadt liegt
und daher nicht nur dem Wohnen vorbehalten werden sollte.
Vielmehr ist ein breites Spektrum an Nutzungen anzustreben.
Der Planbereich wird daher als Kerngebiet festgesetzt, in dem
Wohnungen in allen Geschossen zuldssig sind. Dies ist
groBrdumig betrachtet auch konsequent, da sowohl siidlich
angrenzende als auch im weiteren Verlauf der KoppelstraBe die
Kerngebiets— bzw. Gemeinbedarfsnutzung den Baugebiets-—
charakter bestimmt.



Durch die Festsetzung als Kerngebiet ergibt sich eine Ab-
weichung vom Fldchennutzungsplan, der den Planbereich als
Wohnbaufldche darstellt, wdhrend die siidlich angrenzenden
Flédchen itiberwiegend als Kerngebiet dargestellt sind. Diese
Abweichung ist jedoch im Hinblick auf die Grobmaschigkeit des
Flachennutzungsplanes auch bei der r3umlichen Abgrenzung der
Nutzungen als geringfiigig anzusehen und beriihrt nicht die
Grundkonzeption des Fldchennutzungsplanes, insbesondere auch
deshalb nicht, da im Kerngebiet in allen Geschossen Wohnungen
allgemein zuldssig sind.

Die weiteren Festsetzungen

Die platzartige Erweiterung des Dammes im vorderen Abschnitt
geht im Einmiindungsbereich der KoppelstraBe iliber in die
historisch gewachsene Torsituation des mittleren Dammes. Der
Ubergang kann stadtgestalterisch befriedigend gel®st werden
durch einen vorgezogenen Gebdudeteil. Um dies sicherzustel-
len, werden im Bebauungsplan entsprechende Baulinien fest—
gesetzt.

Durch die Festsetzung der Fli3chen im Planbereich als Kern-
gebiet kbnnen sich flir die nbrdlich vorhandene Wohnnutzung
aufgrund der zuldssigen vielfdltigen Nutzungen grundsitzlich
Stdrungen ergeben. Die in Kerngebieten reqelmd#fig starken
Verkehrsbelastungen sind hier unbedeutend, da das Kerngebiet
uber die KoppelstraBe erschlossen wird und damit Verkehrslirm
sich nicht auf das Wohngebiet auswirken kann. Stdrungen, die
von den Anlagen selbst ausgehen, sind entsprechend dem Gebot
der Rucksichtnahme durch bauliche oder sonstige MaBnahmen zu
unterbinden.

Das MaB der baulichen Nutzung wird festgesetzt unter Beriick-
sichtigung der Festsetzungen fiir die angrenzenden Flichen.

Das im Planbereich vorhandene Gebiude der Trafostation ist
fir eine Bebauung der Fldchen hinderlich. In Absprache mit
dem Stromversorgungsunternehmen ist daher geplant, die
Station in ein hier geplantes Bauvorhaben zu integrieren.

Berlicksichtigung der Grundsitze und Ziele des Naturschutzes
und der Landschaftspflege

In § 6 des Nieders. Naturschutzgesetzes ist geregelt, dafB die
Gemeinden Griinordnungspl&ne ausarbeiten, soweit dieses zur
Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege erforderlich ist. Fiir den Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes kann eine fachgerechte Beriick-
sichtigung der Vorschriften der Eingriffsregelung aufgrund
der geringen FlachengrdBe des Geltungsbereiches auch ohne die
Erarbeitung eines Landschafts- bzw. Griinordnungsplanes erfol-
gen. Dies betrifft auch die Bezeichung und Planung etwa er-
forderlicher Ausgleichs~ und ErsatzmaBnahmen. Im iibrigen
schreibt § 6 des Nieders. Naturschutzgesetzes nicht zwingend
vor, daB zu jedem Bebauungsplan ein Griinordnungsplan erstellt
werden muf.



Zudem stellt die Bebauung der im Planbereich bisher unver—
siegelten Bereiche keinen erheblichen Eingriff in Natur und
Landschaft im Sinne des § 7 Nieders. Naturschutzgesetz dar.
Diese Flichen sind fiir Fauna und Flora von geringer Wertig-
keit. Es sind daher kKeine Ausgleichs~ bzw. ErsatzmaBnahmen
notwendig. Die im Planbereich vorhandene Buche wird aufgrund
ihrer GrdBe und ihres Habitus als zu erhaltender Baum fest-
gesetzt, das bedeutet, daB im Kronenbereich keine Bodenverp-
siegelungen zuldssig sind.
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Diese Begrindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Cldb} in seiner
Sitzung am 15.03.93 zur BeschluBfassung vorgelegen.

Oldenburg (0ldb), 15.03.93

Oberbilirgermeister Oberstadtdirektor



