Aufgrund des § 1 Bbs. 3 und des & 10 des Baugesetzbuches (BauGB)

i. V. m. § 40 der Niedersichsischen Gemeindeordnung hat der Rat
der Stadt Oldenburg (0Oidb) diesen Bebauungsplan M-555 E, bestehend
aus der Planzeichnung und den nachstehenden textlichen Festsetzun-
gen, als Satzung beschlossen:

§ 1

Im Mischgebiet (Mi) sind die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 der Baunut-
zungsverordnung (BaulNV0, Stand: 23.01.1990) nicht zuladssig.
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§ 2

Die zuladssige GeschoBflidche kann um die Flache notwendiger Gara-
gen, die unter der Gebdudeoberfiiche hergestellt werden, erhsht
werden.

§ 3

Die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes M-408 B fir den
Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten auBer Kraft.
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Begrindung zum Bebauungspian M-555 E (Donnerschweer Strabe/Karl-
strafie)
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Anlal und Ziel der Planung

Die Donnerschweer StraBe bildet zwischen Pferdemarkt und
Taastruper Strafe einen Engpal, der den Verkehr aber auch die
wirtschaftliche Entwicklung behindert. Es liegt ein stadte-
bauliches Gutachten fiir diesen Bereich vor, das die Beseiti-
gung des Engpasses durch eine sidlich verlaufende Umgehungs-
strafe vorschlagt. Dadurch kann das verkehrliche Problem ge-
16st werden, gleichzeitig wird die Erschliefung von giinstig
gelegenen rickwartigen Grundstiicken ermdglicht. Ziel der Pla-
nung ist daher, die Vorgaben des Gutachtens entsprechend
einem Grundsatzbeschlul des Rates planungsrechtliich umzuset-
sen. Dariiber hinaus soll durch eine verkehrliche Verknipfung
mit dem Zentralen Omnibusbahrihof/"Cldenburger Stern'" die op-
timale ErschlieBung fiir dieses Projekt hergestellt werdemn.

Rahmenbedingungen

Rastenende Rechtsverhiltnisse

Der Flichennutzungsplan 1981 st ie Flichen entlang der
Donnerschweer Strafe iberwiegend als gemischte Baufliche car.
Westlich der Karlstrafe ist eine Wohnbaufléche dargestellt.
Die Flichen der Energieversorgung Weser—Ems sind zls Sonder-
rauflichen "EWE-Anlage" dargestellt.

bulRer den Sonderbau

flschen sind die Flichen im Planbersich
zls Sanierungsgebiet

s
rmlich festgelegt.

Planungsrechtlich ist der Planbereich als ein im Zusammenhang
bebzuter Ortsteil gem. § 34 Baugesetzbuch anzusehen (unbe-
planter Iinnenbereich) .

t!her den Planbereich verlzZuft eine Richtfunkverbindung der
Neutschen Telekom fir den Fernmeldeverkehr. Die max. zul&s-
sige Bauhthe von 37 m Uber NN darf in bestimmten Zonen inner-
halb des Schutzbereiches der Richtfunkverbindung nicht iber-
schritten werden.

O

rtliche Gegebenheiten

= Donnerschweer Strafe ist eine der sechs wichtigsten Aus-
1lstrafen der Stadt, iber die die Aulenbezirke mit der In-
nstadt verbunden sind. Der westlichste Abschnitt zwischen
Taastruper Strafe und Pferdemarkt stellt mit dem Engpah eine
Resonderheit dar. Die Bebauung hat sich hier auf schmalen,

+iefen Grundstiicken entwickelt, die urspringliche Struktur

mit Einzelhiusern in Traufgassenbebauung 1ist weitgehend er-
halten. Es handelt sich vielfach um sweigeschossige Gebauds
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mit geneigten Déchern, aber auch ein- und dreigeschossige
- Hauser mit unterschiedlichen Dachern sind vorhanden.

Fiir diesen Abschnitt der Donnerschweer StraBe ist eine Misch-
nutzung aus Wohnen, Einzelhandel, Gaststatten und sonstigem
Gewerbe charakteristisch, wobei das Wohnen sich iiberwiegend
auf die Obergeschosse beschradnkt, widhrend die Erdgeschosse
nahezu ausschlieBlich gewerblich genutzt werden.

In der Karlstrabe sind auch neuere Gebdude vorhanden. In den
ein- bis dreigeschossigen Hausern tberwiegt die Wohnnutzung.

Eine Besonderheit im Planbereich stellt das groRfliachige Be-
triebsgeldnde der Energieversorgung Weser-Ems dar. Die Ver-
waltungsgebidude an der Donnerschweer StraBe dominieren mit
bis zZu sieben Geschossen diesen StraBenabschnitt. Im rickwar-
tigen Bereich sind Betriebsgebdude in grofiem Umfang vorhan-
den. ’

Die Bedeutung der Donnerschweer StraBe ergibt sich aus der
Verkehrsbelastung. Bei einer Zihlung im Jahre 1993 im Bereich
der Einmiindung der Karlstrafe ergab sich ein durchschnittli-
cher taglicher Verkehr von fast 15 €00 Kraftfahrzeugen. Dar-
aus ergibt sich eine erhebliche Larmbelastung. Nach DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) wurden im Bereich der Gebiude bis
zu 71 dB(A) tags und 61 dB{A) nachts ermittelt.

Zustand von Natur und Landschaft

Die Fléchen im Planbereich sind aufgrund der vorhandenen Nut-
zungen weitgehend durch Gebdude und Pflasterflichen versie-
gelt. Auf einzelnen rickwartigen Grundstiicken entlang der
Donnerschweer Strafie sind noch Gédrten erhalten geblieben.
Insbesondere an den siidlichen Grundstiicksgrenzen sind Baume
und Stréucher vorhanden.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Da es sich bei den Flédchen im Planbereich um im Zusammenhang
bebaute Ortsteile handelt, waren Vorhaben nach § 34 Bauge-
setzbuch bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes zulds-
sig. Es ist nicht Ziel des Bebauungsplanes, Festisetzungen zu
treffen, die eine weitergehende Bodenversiegelung zur Folge
hat, so daB bei der Aufstellung des Bebauungsplanes die Be-
stimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (§ B a Abs. 1} be-
zlglich der Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen nicht anzuwenden
sind.

Im tbrigen sind aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes
auch keine erheblichen Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten. Zwar werden die im Planbereich vorhandenen Baume
aufgrund vorhandener Zwangspunkte im StraBenverlauf der neuen
Donnerschweer Stralle nicht vollstindig zu erhalten sein, da
die Standorte von Bauflidchen und Verkehrsflichen iiberplant
werden sollen. Dennoch fihren die mit den geplanten Festset-
zungen einhergehenden méglichen Veranderungen der Gestalt und
der Nutzung der Grundflichen weder zu einer erheblichen Be-
eintrdchtigung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes



noch zu einer Beeintridchtigung des Landschaftsbildes, da die
Fldchen nahezu flachendeckend bebaut oder durch Pflasterungen
und sonstige Befestigungen versiegelt sind und die vorhande-
nen Bdaume auf den riickwdrtigen Grundstiicksflichen befinden,
die eine Wahrnehmbarkeit unter den Gesichtspunkten des Land-
schaftsbildes nicht wirksam werden lassen.

Inhalt des Bebauungsplanes

Grundsdtzliche Festsetzungen

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung
einer Fliche fir eine neue UmgehungsstraBe, um den bestehen-—
den Engpaf# in der Donnerschweer StraBe zu beseitigen. Bereits
vor Aufstellung dieses Bebauungsplanes gab es zahireiche Un-
tersuchungen und alternative Vorschlédge zur Losung des Ver-
kehrsproblems. Erwogen wurde u. a. die Verbreiterung der Don-
nerschweer StraBe zu Lasten der Bebauung an der Sidseite.
Auch ein EinbahnstraBensystem wurde geprift. Um eine sachge-
rechte Entscheidung treffen zu kénnen, wurde ein Gutachter-
verfahren durchgefithrt. Dabei hat sich die "Siidumgehung" als
stadtebaulich beste Ldsung herausgestellt. Aufgrund eines
Ratsbeschlusses von 1991 so0ll auf dieser Grundlage ein Bebau-
ungsplan aufgestellt werden. Die Umsetzung dieser Planung be-
deutet einen erheblichen Eingriff in die Nutzungsmoglichkei-
ten der Grundstiicke, die von der Trassenfithrung betroffen
sind. Es werden zum Teil Grundstiicke durchschnitten mit der
Folge, dafl die verbleibenden Restflichen selbstédndig nicht
mehr nutzbar sind. Dariiber hinaus sind sieben Wohngebiude ab-
zureiflen. Betroffen sind auch gewerbliche Anlagen, u. a. eine
Tankstelle, die ihren Betrieb an diesem Standort einstellen
missen. Ebenso ist zu beachten, daR im Bereich der geplanten
Trasse ca. 20 Baume mit einem Stammumfang von mehr 80 cm so-
wie Straucher entfernt werden miissen.

Bel der Festsetzung der neuen StraBentrasse sind weiterhin
die von ihr ausgehenden Verkehrslirmemissionen zu beachten.
Davon betroffen werden zunichst insbesondere die rickwartigen
Teile der Grundstiicke siidlich der Donnerschweer Strafe, die
bislang durch die vorhandene Bebauung weitgehend geschiitzt
waren. Aufgrund der prognostizierten Belastung der Umgehungs-—
strafle ergeben sich Lirmwerte wvon 65 dB(A) tags und 57 dB(A)
nachts (Donnerschweer StraBe 42), bis zu 76 dB(A) tags und

67 dB(A) nachts (Kreuzung Donnerschweer Strahe/Karlstrale)
jeweils an den riickwdrtigen Gebiudefronten im ersten Oberges-
chob. Damit werden die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslirm-
schutzverordnung von 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts {iber-
schrittenr_so”daﬁ_Schallschutzmaﬂnahmen~erforderlich-werden.
Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten und der geplanten Nut-
zungen scheiden aktive MaBnahmen, wie Schallschutzwinde und -
walle, aus. Es verbleiben somit MaBnahmen an den baulichen
Anlagen. Hierfiir ist die Stadt Oldenburg entschadigungs-
pflichtig. Weitere Kosten k®énnen sich ergeben, soweit Ansprii-
che auf Entschiadigung fiir die Wertminderung von Grundstiicken
geltend gemacht werden.

Dem ist gegeniiberzustellen, daB beim Bau einer Umgehungs-
stralke die Anwohner und Gewerbetreibenden beiderseits der al-



ten Donnerschweer Strale von erheblichen Verkehrsimmissionen
befreit werden. Es ergibt sich die Mdglichkeit, diesen Stra-
Benabschnitt véllig neu zu gestalten und die Wohnqualitat so-
wie die Attraktivitat der Gesch#éfte erheblich zu steigern. Im
rickwdrtigen Bereich konnen Baufldchen ohne zusitzlichen Auf-
wand erschlossen werden. Dariiber hinaus wird der VerkehrsfluB
in der Donnerschweer StraBe wesentlich verbessert und die Er-
schliefung des "Oldenburger Sterns" optimiert. :

Diese Belange werden unter Abwagung aller vorgenannten o6f-
fentlichen und privaten Belange den privaten Interessen der
betroffenen Grundstiickseigentiimer vorangestellt. Es wird so-
mit eine Verkehrsfliche festgesetzt, die die Herstellung
einer neuen UmgehungsstraBe entsprechend dem RatsbeschluBR von
1991 erméglicht.

Fiir die Eigentimer und Nutzer der betroffenen Flichen und
baulichen Anlagen ist dies hinnehmbar, da sie Anspruch auf
eine angemessene Entschidigung haben, sowohl fiir abzutretende
Grundsticke bzw. Grundstiicksteile als auch fiir bauliche
Schallschutzmafnahmen sowie fiir mégliche Wertminderungen der
Grundsticke. Im Ubrigen profitieren die Eigentiimer und Nutzer
vielfach von den sich ergebenden Verbesserungen im Bereich
der alten Donnerschweer Strafe sowle von den verbessert ent-
stehenden Baumdglichkeiten im Bereich der neuen Stralentras-—
se.

Die iibrigen Festsetzungen.

Entlang der Donnerschweer StraBe ist, wie unter 2.2 beschrie-
ben, eine gemischte Nutzung vorhanden. Das heiBt, die Gebzude
werden sowohl fiir Wohn- als auch fiir gewerbliche Zwecke ge-
nutzt. Dies trédgt zu einer stiddtebaulichen Vielfalt und Bele-
bung bei, die gewlinscht ist und nach der Entlastung vom
Durchgangsverkehr glinstige Voraussetzungen zur Weiterentwick-
lung hat. Die Fléchen werden daher als Mischgebiet festge-
setzt. Die gewachsene Bebauungsdichte soll ebenfalls erhalten
bleiben. Bel der Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung
ist allerdings die neue StraBenrandbebauung auf den riickwar-
tigen Grundstiticksteilen entlang der EntlastungsstraBe zu bhe-
riicksichtigen.-

Die Mischgebietsflachen sind durch die Verkehrsflichen eng
begrenzt . Um eine wirtschaftliche Bebauung zu ermsglichen,
wird auf die Festsetzung nicht tiberbaubarer Flichen verzich-
tet. RBuch eine Regelung der Bauweise ist nichi erforderlich,
zu beachten sind daher lediglich die Abstandsbestimmungen der
Nds. Bauordnung.’ ' C I o ' '

Die Flachen stidlich der Donnerschweer Strake/Umgehungsstrale
werden Uberwiegend von der Energieversorqung Weser-Ems ge-
nutzt. Im Bereich der KarlstraBe/Taastruper StraBe sind noch
kleinere, unterschiedlich dicht bebaute und unterschiedlich
genutzte Einzelgrundstiicke vorhanden. Die Flichen sind auf-
grund der glinstigen Lage zwischen Innenstadt und Bahnhof so-
wie der guten ErschlieBung hervorragend geeignet als Standort
fir kerngebietstypische Anlagen, wie Handelsbetriebe, Ein-
richtungen der Wirtschaft, Verwaltung und Kultur. Da angren-



zend keine stérempfindlichen Nutzungen vorhanden sind, wird
ein Kerngebiet festgesetzt, das der Lage angemessen baulich
intensiv nutzbar ist. Der vorhandene Betriebshof steht diesen
Festsetzungen nicht entgegen, da entsprechende Nutzungen auch
im Kerngebiet zulassig sind. Auch mift den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ist die Festsetzung vereinbar, da die
sehr differenziert dargestellten Nutzungen auch in einenm
Kerngebiet zuldssig sind.

Verkehrsflichen

Die "sidumgehung" ist entsprechend ihrer Bedeutung als Ver-
kehrsstraBe mit den dazugehdrigen Einrichtungen auszubauen.
Der Bebauungsplan setzt die dazu erforderliche Verkehrsfliche
fest. Um die verkehrsgerechte Anbindung an den Zentralen Om-
nibusbahnhof herstellen zu kbnnen, ist auch die KarlstraBe im
sudlichen Abschnitt auszubauen. Der nsrdliche Abschnitt
bleibt in den vorhandenen Abmessungen bestehen. Die alte, vom
Durchgangsverkehr entlastete Donnerschweer Strafle soll ver-
kehrsberuhigt so ausgebaut werden, daf ein Durchgangsverkehr
nicht stattfinden kann.

Sonstiges

Innerhalb des Planbereiches ist eine Anzahl von Baumen und
Strduchern vorhanden. Festsetzungen zur Erhaltung sind mit
den Zielen des Bebauungsplanes nicht vereinbar, da der Be-
wuchs sowohl die Anlage der neuen StraBe als auch die geplan-
te stddtebauliche Entwicklung auf dem Bauland verhindern
wirde. Zwar sollten die Biume und Striucher sowelt wie mdg-
lich erhalten bleiben, eine ausdrickliche Festsetzung erfolgt
jedoch nicht. Die Standorte werden in der Planzeichnung le-
diglich durch einen Punkt markiert.

Sowohl im Mischgebiet als auch im Kerngebiet sind Wohnungen
zuldssig. Es sind daher nach dem Nds. Spielplatzgesetz Spiel-
plétze fir Kinder erforderlich. Innerhalb des Bebauungsplan-
bereiches besteht dazu aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten
keine Moglichkeit. Vorhanden ist jedoch auf dem Schulhof an
der Milchstrafle ein Spielplatz, der nach Verlegung der Don-
nerschweer Strafe zumindest von den Anwohnern des Mischgebie-
CLes auf kurzem Wege gefahrlos erreicht werden kanm. Weitere
Spielmdglichkeiten sind im Bereich des ostlich angrenzenden
Bebauungsplanes M-682 zu schaffen. Besonders geeignet sind
die nahegelegenen Flichen siidiich der verlangerten Karl-
strabe, also in unmittelbarer Nachbarschaft zum vorliegenden

. Bebauungsplan. Zwar ist im Bebauungsplan M-682 in diesem Re-

reich zundchst nur ein Kerngebiet festgesetzt. Es handelt
sich jedoch um einen einfachen Bebauungsplan im Sinne des

§ 30 Baugesetzbuch, der noch keine Einzelheiten, wie z. B.
das MaB der baulichen Nutzung, enthilt. Diese und andere
Festsetzungen, insbesondere die GréBe eines Spielplatzes in
Abhangigkeit von der zulédssigen GeschoBfliache wird ein nach-
folgender "Projektbebauungsplan” enthalten.



f'Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzung
am 20.05.96 zur BeschluBfassung vorgelegen. :

Oldenburg, 20.05.96
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