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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 37

1.

Anlass und Ziel der Planung

Zur Schaffung von zentrumsnahem Mietwohnraum, zur Verbesserung der Kin-
dertagesbetreuung sowie der Tagespflege soll im Rahmen der Innenentwick-
lung eine Siedlungsliicke am Scheideweg geschlossen werden.

Die GSG Oldenburg als Vorhabentragerin plant auf dem Flurstiick 57/95 der
Flur 20, Gemarkung Ohmstede, die Errichtung von zwei Gebauden in zweige-
schossiger Bauweise mit einem Staffelgeschoss. Das Grundstiick hat eine Gro-
e von 3 800 mZ2. In dem nordlichen Gebaude (Haus 1) sollen grofiere Mietwoh-
nungen far Familien mit Kindern sowie eine zweigruppige Kinderkrippe entste-
hen. Aufgrund des ab dem 01.08.2013 eintretenden Rechtsanspruchs auf
einen Krippenplatz soll die Kindertagesbetreuung fir unter Dreijahrige ausge-
baut werden. Die Lage im Stadtgebiet eignet sich sehr gut, da es in diesem Be-
reich Bedarf fiir Krippenplatze gibt. Die Flache im Erdgeschoss des Hauses ist
ausreichend, um dort zwei Krippengruppen einzurichten. In dem sudlichen Ge-
baude (Haus 2) sind kieinere Wohnungen und eine Einheit fiir die Tagespflege
geplant. Dieses Gebaude ist auf altere Menschen ausgerichtet. Aufgrund der
Verédnderungen in der Altersstruktur ist ein steigender Bedarf nach Einrichtun-
gen fiir die Tagespflege zu erwarten, so dass eine zusatziiche Einrichtung im
Stadtgebiet zu beflrworten ist.

Der Deckung des dringenden Wohnbedarfs wird ein hohes Gewicht einge-
raumt. Durch das geplante Konzept kdnnen 13 Wohnungen in unterschiedlicher

- Grole geschaffen werden und das Angebot nach Wohnraum im Stadtgebiet

verbessert werden. Die Planung entspricht den stadtebaulichen Entwicklungs-
zielen der Stadt, die entlang der Ausfallstralle verdichtetes Wohnen fordern
will, um dem steigendem Bedarf nach Wohnraum gerecht zu werden.

Das nordliche Geb&ude (Haus 1) ist paraliel zum Scheideweg angeordnet und
bietet Platz fur sieben gréRere Mietwohnungen in den Obergeschossen. Dabei
sind im 1. Obergeschoss vier Wohnungen (drei bis vier Zimmer mit Kiiche, Bad
etc.) und Balkonen zur Westseite vorgesehen. Dariiber liegen die Balkone des
2. Obergeschosses. In diesem Staffelgeschoss sind drei Drei-Zimmer Wohnun-
gen mit jeweils einer Dachterrasse geplant. Die Ausrichtung erfolgt hier nach
Westen und Slden. Im Erdgeschoss ist die Kinderkrippe mit Gruppenraumen,
Ruheraumen, einem Differenzierungsraum sowie Sanitar- und Abstellraumen
vorgesehen. Das Geb&ude hat eine Hohe von 9,39 m ab Gelandeoberkante.
Die Hohe der Attiken bzw. Bristungen liegt bei 4,29 m bzw. 7,27 m.

Das sidliche Gebaude (Haus 2) ist parallel zur siidlichen Grundstlcksgrenze
angeordnet und beinhaltet sechs Wohnungen in den Obergeschossen und eine
Tagespflegeeinrichtung im Erdgeschoss. Im 1. Obergeschoss sind vier Zwei-
Zimmer-Wohnungen und im Staffelgeschoss zwei Zwei-Zimmer-Wohnungen
untergebracht. Die Aulenwohnbereiche im 1. Obergeschoss sind als Balkone
nach Osten und Westen ausgerichtet. Im Staffelgeschoss sind Dachterrassen
im Slden geplant. Die Tagespflegeeinrichtung im Erdgeschoss enthélt eine Ku-
che, Wohn-, Ess- und Therapiebereiche sowie Sanitdrraume, Blros und Ruhe-
raume. Das Gebéaude hat, gemessen von der Gelandecberkante, eine Hohe
von 9,77 m. Die Hohe der Attiken bzw. Briistungen liegt bei ca. 7,65 m.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 37

Die erforderlichen Stellplatze fiir die geplanten Wohnungen sind nérdlich des
Gebiudes Haus 1 und zwischen den Gebduden Haus 1 und 2 angeordnet. Ins-
gesamt sind 24 Stellplatze auf dem Gelénde vorgesehen. Die Stellplatzflachen
werden direkt vom Scheideweg erschlossen. Im Anschluss an die Stellplatzfia-
che ist jeweils ein Nebengebaude geplant. Die Nebengeb&ude beinhalten je-
weils einen Millraum und einen Fahrradraum.

Durch die geplanten baulichen Anlagen (Hauptgeb&ude und Nebengebaude)
wird eine Grundflachenzah! (GRZ) von 0,25 erreicht. Diese liegt unter der im
bisher rechtskraftigen Bebauungsplan N-261 zuldssigen GRZ von 0,4. Die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) liegt bei 0,6 und entspricht somit der im bisher rechts-
kraftigen Bebauungsplan N-261 zuldssigen GFZ von 0,6. Das Staffelgeschoss
ist kein Vollgeschoss; daher sind die Hauptgebaude bauordnungsrechtlich als
zweigeschossig einzustufen und entsprechen ebenfalls den Festsetzungen des
bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Rahmenbedingungen
2.1 Bisherige Rechtsverhaltnisse

Der Flachennutzungsplan 1996 stellt die Flachen des Plangebietes so-
wie auch die nérdlich am Scheideweg gelegenen Grundstiicke als ge-
mischte Bauflache dar. Siidlich und auf der gegentberliegenden Stra-
Renseite sind Wohnbauflachen dargestelit. Westlich des Plangebietes ist
ein groRerer zusammenhangender Bereich den gewerblichen Baufla-
chen zugeordnet.

Da die Bauleitplanung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 37
der Innenentwickiung dient und gem. § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) als
beschleunigtes Verfahren durchgefiihrt wird, soll der Flachennutzungs-
plan im Wege der Berichtigung angepasst werden. Aufgrund der geplan-
ten Nutzung des Grundstlicks zu (iberwiegend Wohnzwecken soll eine
Darstellung als Wohnbauflache erfolgen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 37
{iberplant einen 8stlichen Teilbereich des Bebauungsplanes N-261
(Scheideweg/Baumschulenweg) vom 29.12.1978 sowie die dazugeho-
rige 1. Anderung des Bebauungsplanes N-261 aus dem Jahre 2008.

Fiir die Flachen im Plangebiet weist der Bebauungsplan N-261 ein
Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,6 sowie einer
offenen Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen aus. Durch die

1. Anderung wurde die Verkaufsflache der zulassigen Einzelhandelsnut-
zungen auf 200 m? begrenzt.

Waestlich des Vorhabengrundstiicks gitt die 2. Anderung des Bebauungs-
planes N-261 aus dem Jahre 2012. Hier wurde das eingeschrankte Ge-
werbegebiet aus dem Ursprungsplan tibernommen und eine Erschiie-
Rungsstralte ausgewiesen. Das MaR der baulichen Nutzung entspricht
den Festsetzungen des Ursprungsplanes und wurde um eine maximaie
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 37

2.2

2.3

2.4

Gebiudehohe von 12,00 m erganzt. Flr die gewerbliche Nutzung wurde
eine Emissionskontingentierung auf Teilflachen vorgenommen.

Am stidlichen und 6stlichen Rand des Geltungsbereichs der 2. Anderung
sind private Grinflachen mit Anpflanzungen festgesetzt. Die Ostliche An-
pflanzungsflache grenzt unmittelbar an das Vorhabengrundstlck. Dieser
Streifen wurde in den Vorhaben- und Erschliefungsplan einbezogen, um.
eine Larmschutzmalinahme zu ermdaglichen.

Ortliche Gegebenheiten

Das Grundstiick fur das geplante Vorhaben liegt im nordlichen Stadtge-
biet westlich der Stralte Scheideweg und &stlich des Baumschulenwe-
ges. Bei der projektierten Flache fiir das Vorhaben handelt es sich um
eine Grinlandbrache. Auf der an das Vorhabengrundstiick westlich an-
grenzenden Flache ist eine Postverteilerzentrale vorhanden.

Im direkten Umfeld des Vorhabengrundstiicks befindet sich eine ein- bis
zweigeschossige Wohnbebauung mit Einzelhausern. Auf der gegeniiber-
liegenden Seite des Scheidewegs ist die Wohnnutzung mit einer gewerb-
lichen Nutzung und einem Erwerbsgartenbau mit Hofladen durchmischt.
In etwas gréfierer Entfernung sind am Baumschulenweg im Westen ge-
werbliche Nutzungen vorhanden. im Stden befindet sich das Naherho-
lungsgebiet Blrgerbusch.

Der zur ErschlieBung des Plangebietes dienende Scheideweg ist beid-
seitig mit Nebenanlagen, Baumbeeten und Parkplatzen in Langsauistel-
lung ausgestattet. In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befindet sich
eine Bushaltestelle.

Natur und Landschaft

Naturraumlich bedeutsame Landschaftsbestandteile im Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 37 sind nicht vorhanden.

Nichtdurchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriufung (UVP)

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan eine Innenentwicklung gem.
§ 13 a BauGB ermdglicht und die zuldssige Grundflache weniger als

20 000 m? betragt, kann von einer Umweltvertraglichkeitspriafung gem.
§ 13 a BauGB abgesehen werden.

Selbst erhebliche Beeinfrachtigungen der Belange von Natur und Land-
schaft gelten fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung gem.

§ 13 a BauGB generell im beschleunigten Verfahren als zulassig, so
dass kein Ausgleich im Rahmen der Eingriffsregelung erforderlich ist. Im
vorliegenden Fall werden erhebliche Beeintrachtigungen der natur-
schutzfachlichen Belange nicht gesehen. Auch sind keine artenschutz-
rechtlichen Problematiken zu erwarten (s. Pkt. 3.5), so dass insgesamt
auf Durchftihrung einer Umweltprifung verzichtet werden kann.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 37

3. inhait des Planes
3.1 Grundsatzliche Festsetzungen

Als Art der baulichen Nutzung wird eine Wohnanlage mit Tagespflege-
einrichtung und Kinderkrippe festgesetzt.

3.2 Vorhaben

Das Vorhaben ist im "Vorhaben- und Erschliefungsplan” beschrieben
und besteht aus zwei Baukdrpern in zweigeschossiger Bauweise und
Staffelgeschoss. Haus 1 ist als Mehrfamilienhaus mit sieben familien-
freundlichen Wohnungen in den Obergeschossen und einer zweigruppi-
gen Kinderkrippe im Erdgeschoss geplant. Haus 2 dient zur Unterbrin-
gung einer Tagespflegeeinrichtung im Erdgeschoss mit Garten sowie im
Ober- und Staffelgeschoss flir insgesamt sechs barrierefreie Wohnun-
gen. Alle Wohnungen verfligen (ber grollziigige Balkone/Terrassen mit
Ausrichtung zu den Grinflachen an der Siid- und Westseite. Durch Vor-
und Rickspringe, Staffelungen und Materialwechsel werden die Ge-
baude gegliedert und an die Gebaudeproportionen der umliegenden Be-
bauung angepasst. Die Material- und Farbgestaltung erfolgt durch Putz-
flachen aus eingefarbtem Scheibenputz (Strukturkorn 2 mm, weild oder
leicht getdnt) und Verblenderflachen aus Klinker- bzw. Vormauerziegel
(Format NF grau-blau-bunt, glatt). Die Fenster und Haustlren sind aus
grauem Kunststoff und das Balkongelander aus Stahl {pulverbeschichtet,
grau mit Handlauf aus Edelstahl). Die Freiflachengestaitung erfolgt durch
Baumanpflanzungen innerhalb der Stellplatze und der Gartenbereiche,
durch Anpflanzungen auf einem Wall und durch Einfriedung mit Hecken.
In den Freibereichen sind Spielflachen vorgesehen.

3.3 Die weiteren Festsetzungen

Fiir das geplante Vorhaben wird eine GRZ von 0,25 ausgenutzt. Zuziig-
lich der geplanten Nebenanlagen, Steliplatze, Zufahrten und Wege ergibt
sich eine GRZ von 0,56. Im derzeit rechiskraftigen Bebauungsplan

N-261 gilt eine GRZ von 0,4. Diese wird fiir den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 37 Gibernommen. Gemaf der aktuell anzuwendenden
Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO 1890) ist fur die o. g. Anlagen
gem. § 19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine Uberschrei-
tung von 50 v. Hundert fir versiegelbare Flachen zuldssig. Hieraus ergibt
sich eine zulassige Versiegelung von 60 %. Innerhalb dieser Festsetzun-
gen kann das Vorhaben entwickelt werden.

Das Vorhaben nutzt eine GFZ von 0,6 aus. Diese entspricht ebenfalls
dem derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan N-261 und wird entspre-
chend in die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 37 {ibernommen.

Das Vorhaben hat zwei Vollgeschosse, da das Staffelgeschoss im Sinne
der Nds. Bauordnung (NBauO}) nicht als Vollgeschoss anzurechnen ist.
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Vorhakenbezogener Bebauungsplan Nr, 37

3.4

Entsprechend wird, wie im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan N-261,
die Zahl der Geschosse auf zwei Vollgeschosse begrenzt.

Die Gebaudehthe des Hauses 1 betrégt 9,37 m und des Hauses 2
9,77 m Uber Geldndeoberkante. Zur Aufrundung wird die Gebaudehdhe
auf 10,00 m begrenzt und ein ortsfester Bezugspunkt festgelegt.

Als Bezugspunkt gilt der Radweg der zur verkehtlichen Anbindung die-
nenden &ffentlichen ErschlieBungssiralie (Scheideweg) in der Grund-
stiicksmitte. Uberschreitungen fiir untergeordnete technische Dachauf-
bauten sind zulassig.

Die tiberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen und
entsprechende, nicht Uberbaubare Bereiche festgesetzt. Diese orientie-
ren sich einerseits an der Flucht der vorhandenen Bebauung am Schei-
deweg und andererseits an dem geplanten Vorhaben.

Gem. § 9 Abs. 3 NBauQ ist bei Gebauden mit mehr als finf Wohnungen
auf dem Baugrundstiick oder in unmittelbarer Nahe auf einem anderen
Grundstlck, ein ausreichend grolRer Spielplatz fir Kinder im Alter bis zu
sechs Jahren anzulegen. Im Rahmen der Freifidchenplanung wird auf
dem sidlichen Wohngrundstiick ein Spielplatz in einer Gréfie von mind.
30 m? angeordnet.

Auf dem Grundstlck der Kinderkrippe wird eine Aufienspielflache in
einer Groite von mind. 360 m? bereitgestellt.

Berlicksichtigung von Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Bereich, der planungs-
rechtlich derzeit als Mischgebiet festgesetzt ist (Bebauungsplan N-261
vom 29.12.1978).

Fir die Eingriffsbeurteilung sind im Wesentlichen Maft und Umfang von
Bauflachen (maximale Versiegelungsrate in Form der Grundflachenzahl)
sowie Gebaudehdhe und Ausstattung als wesentliche Kriterien fur den
Naturhaushalt sowie das Landschafts- bzw. Ortshild ausschlaggebend.
Beurteilungsgrundlage ist die Festsetzung des rechtkraftigen Bebau-

- ungsplanes N-261 mit einer GRZ von 0,4. Diese wird durch das geplante

Vorhaben nicht ausgenutzt; es wird nur eine GRZ von 0,25 erreicht.
Durch die Anlage der Stellplatzflachen mit Zufahrten und Nebenanlagen
sowie der erforderlichen Wege ist eine zusatzliche Versiegelung von ca.
1 000 m? zu erwarten, so dass sich insgesamt eine versiegelte Flache
von ca. 56 % der Grundstiicksflache ergibt. Nach der fir den rechtskraf-
tigen Bebauungsplan anzuwendenden Baunutzungsverordnung
(BauNVQ von 18977) ist ein Versiegelungsgrad von bis zu 100 % zulas-
sig. Durch die Umsetzung des Vorhabens auf dem Baugrundstlck ergibt
sich daher kein zuséatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft; im Gegen-
teil, der Anteil der mdglichen Versiegelung reduziert sich durch die Auf-
stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.
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Vorhabenbezoganer Bebauungsptan Nr. 37

3.5

~ Zur Sicherung der Larmschutzmafinahme mit einer Wall-Wandkombina-

tion wird ein 5,00 m breiter Bereich der 2. Anderung des Bebauungspla-
nes N-261 {iberplant. Diese Teilflache war bisher dem Gewerbegebiet
zugeordnet und als private Griinflache mit einem Anpflanzungsgebot

festgesetzt. Diese Festsetzungen werden in den vorhabenbezogenen

Bebauungsplan Nr. 37 {ibernommen. Durch die Wand (Gabione), die auf
dem Wall zur Sicherung des Larmschutzes errichtet wird, wird der Be-
reich der Anpflanzungsflache geringfligig reduziert. Ein entsprechender
Ausgleich wird durch Anpflanzungen auf den Freiflachen des Baugrund-
stiicks erfolgen. Dem Vorhaben liegt eine Freiflachenplanung zugrunde,
die folgende Malknahmen vorsieht:

> Fine Eingrinung des Gelandes mit Hecken ist vorgesehen.

> im Westen erfolgt die Einfriedung durch einen bepflanzten Wall, der
gleichzeitig einen Sichtschutz zum angrenzenden Gewerbegebiet dar-
stellt.

> Pro flinf Stellplatze wird eine Bepflanzung mit einem heimischen
Baum (Stammumfang 16/18 cm, gemessen 1,00 m tber dem Boden)
vorgesehen. Bei 24 Stellplatzen sind vier Baume erforderlich, diese
werden im Bereich der Stellplatzanlagen vorgesehen. Zusatzlich wer-
den auf den rlckwértigen Flachen Baume gepflanzt.

> Die Stellplatze werden nicht vollstdndig versiegelt und wasserdurch-
lassig (z. B. Rasengittersteine oder Fugenpfiaster) befestigt.

Im vorliegenden Bebauungsplan sind erhebliche Beeintrachtigungen der

Belange von Natur und Landschaft nicht zu erkennen. Sie gelten fur Be-

bauungspléne der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB generell im be-

schleunigten Verfahren als zulassig, so dass kein Ausgleich zur Eingriffs-
regelung erforderlich ist.

Die Baume und Verkehrsgriinflichen am Scheideweg sind zu erhalten
und gegen jegliche Beeintrdchtigung zu schiitzen. Die im Vorhaben vor-
gesehenen Grundstlickszufahrten liegen nicht im Bereich der Baume.
Die Baume werden zum Schutz vor Beeintrachtigungen wahrend der
Bauphase durch Baumschutzzaune geschutzt.

Artenschutz

Grundsatzlich sind alle europaischen Vogelarten und alle Fledermausar-
ten artenschutzrechtlich relevant. Im Plangebiet sind jedoch keine Habi-
tatqualitaten flir Brutvgel und/oder flr Fledermausquartiere erkennbar,
so dass zum derzeitigen Zeitpunkt davon ausgegangen wird, dass keine
artenschutzrechtlichen Belange dem Vorhaben dauerhaft entgegenste-
hen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 37

3.6

3.7

Erschlieffung

Die Erschlieung des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes ist (iber den Scheideweg vorhanden. Uber diese ist auch
das Uberregionale Verkehrsnetz erreichbar. Die Neuanlage von Erschlie-
Rungsstraften im Plangebiet ist nicht erforderlich.

Die erforderlichen Einstellplatze sind nordlich von Haus 1 und zwischen
Haus 1 und 2 vorgesehen. Gem. § 47 NBauO (1.2) sind fir Mehrfami-
lienhauser 1 bis 1,5 Einstellplatze je Wohnung erforderlich. Bei einem
Schliissel von 1,25 Einstellpldtzen je Wohnung, wie es die Bauaufsicht in
der Regel fordert, sind bei 13 Wohnungen 16,25 Stellplétze nachzuwei-
sen.

Fir die Kindergrippe sind zwei Stellplatze erforderlich (ein Einstellplatz je
20 bis 30 Kinder, mind. zwei Einstellpldtze gem. § 47 NBauO).

Fiir die Tagespflege werden in Anlehnung an § 47 NBauO (7.5 Altenpfle-
ge ein Einstellplatz pro sechs bis zehn Betten) bei 15 Platzen zwei Ein-
stellplatze angesetzt. Somit ergibt sich ein Bedarf von insgesamt 20 Ein-
stellplatzen. Auf dem Vorhabengrundstlick werden 24 Einstellpiatze
nachgewiesen.

Somit sind ausreichend Einstellplatze vorhanden. Darlber hinaus befin-
den sich am Scheideweg offentliche Parkbuchten, die auch einem Besu-
cherverkehr gerecht werden.

Eine Bushaltestelle befindet sich in kurzer Entfernung zum Plangebiet;
die OPNV-Anbindung ist somit sichergestelit. Es verkehrt die Busli-
nie 301.

Immissionsschuiz
- Gewerbelarm

Westlich zum Plangebiet befinden sich Gewerbeflachen in den Bebau-
ungsplanen N-261 und 2. Anderung des Bebauungsplanes N-261. Der
Bebauungsplan N-261 setzt beidseitig des Baumschulenweges einge-
schrankte Gewerbegeblete am Scheideweg Mischgebiete und am Bdr-
gerbuschweg ein allgemeines Wohngebiet fest. Mit der 2. Anderung des
Bebauungsplans N-261 sind Teile des bisher ungenutzten Gewerbege-
bietes dstlich des Baumschulenweges ebenfalls als eingeschranktes
Gewerbegebiet (iberplant worden. In diesem Zusammenhang sind die
gewerblichen Schallemissionen und die in der Nachbarschaft planungs-
rechtlich zuldssigen Immissionen im schalltechnischen Gutachten "Ande-
rung Nr. 2 des Bebauungsplanes N-261" vom 25.10.2011 der Stadt
Oldenburg untersucht worden. Aus den Ergebnissen dieser schalltechni-
schen Untersuchung sind die Emissionskontingente gemaft DIN 45691
"Gerauschkontingentierung" fur den Bebauungsplan Anderung Nr. 2 des
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 37

Bebauungsplanes N-261 bestimmt und im weiteren Planverfahren fest-
gesetzt worden.

Die Emissionskontingentierung wurde so durchgeflhrt, dass in der
Wohnnachbarschaft Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A) tags und
40 dB(A) nachts planungsrechtlich zulassig sind. Fur die angrenzenden
Mischgebiete sind analog Beurteilungspegel von bis zu 60 dB(A) tags
und 45 dB(A) nachts zulassig.

Far die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 37 geplanten Ge-
baude mit Tagespflegeeinrichtung und Kinderkrippe sind umfangreiche
Auftenanlagen geplant. Grundséatzlich sollte fir diese, der Erholung und
Entspannung dienenden Gartenbereiche der Orientierungswert fur all-
gemeine Wohngebiete von tags 55 dB(A) nicht Uberschritten werden.
Planungsrechtlich sind in Mischgebieten Immissionsbelastungen bis

60 dB(A) tags zulassig, so dass von der Stadt Oldenburg Untersuchun-
gen Uber mogliche Larmschutzmalnahmen im schalltechnischen Gut-
achten "Neubau von Wohngebauden mit Tagespflege - Scheideweg 227
bis 237" vom 08.06.2012 durchgefiihrt wurden. Das Gutachten kommt zu
dem Ergebnis, dass die Errichtung einer 3,00 m hohen Larmschutzan-
lage entlang der westlichen Grundstiicksgrenze die Auflenbereiche aus-
reichend vor Larmbelastungen schiitzen wird.

Die Larmschutzanlage soll als Wall-Wandkombination errichtet werden.
Der Wallt ist ochne Unterbrechungen in einer Lange von 88,00 m und
einer Hohe von 3,00 m Uber Grund zu errichten. Das bewertete Schall-
damm-MaR Rw der Larmschutzanlage muss mindestens 25 dB betra-
gen. Grundsatzlich werden durch die Errichtung der Larmschutzanlage
wohngebietsadédqguate [mmissionsbelastungen erzielt. Durch die Errich-
tung einer aktiven Larmschutzanlage kdnnen insbesondere die Freifia-
chen nahe der westlichen Grundstiicksgrenze genutzt werden, ohne
dass hier mit {iberhdhten Immissionsbelastungen gerechnet werden
muss. Die Immissionsprognose zeigt, dass die Freiflachen des Vorha-
bengrundstiicks durch den Bau einer 3,00 m hohen Larmschutzmal-
nahme tags nur noch mit Immissionen bis 55 dB(A) belastet werden.
Nachts ergibt sich wiederum ein um 15 dB(A) geringerer Pegelwert von
bis zu 40 dB(A).

Die Effektivitat der LArmschutzwand nimmt allerdings mit der Hohe der
Immissionsaufpunkte ab. Fiir die geplanten Gebaude ergeben sich somit
im 1. und 2. Obergeschoss Uberschreitungen der Orientierungswerte fir
allgemeine Wohngebiete von bis zu 2 dB(A). Im Erdgeschoss werden die
Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete eingehalten.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 37 werden durch die Fest-
setzung einer 3,00 m hohen Larmschutzanlage entlang der westlichen
Grundstiickgrenze die Belange des Immissionsschutzes vor gewerbli-
chen Larmbelastungen beriicksichtigt. Durch die Errichtung der Larm-
schutzanlage werden die Emissionen der benachbarten Gewerbebe-
triebe um 3 dB(A) bis 5 dB(A) reduziert, so dass im Plangebiet maximal
mit Beurteifungspegeln von 57 dB(A) am Tage und 42 dB(A) in der Nacht
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 37

gerechnet werden muss. Diese Larmbelastungen missen ggf. hinge-
nommen werden, da die Nutzungen des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes Nr. 37 an die vorhandenen gewerblichen Bauflachen heran-
geplant wurden. Mit der Errichtung der Larmschutzanlage und dem Hin-

“weis der hier ertauterten Pegelliberschreitungen wird sichergestellt, dass
sich fUr die benachbarten Gewerbeflachen keine weiteren Einschrén-
kungen ergeben werden.

Durch die Festsetzung der 3,00 m hohen Larmschutzanlage wird ein
weitgehender Larm- und Sichtschutz fur die Freibereiche in den unteren
Geschossen erreicht. In den oberen Geschossen kann die geplante
Larmschutzmafinahme nicht den gleichen Schutz erzielen. Eine kom-
plette Abschirmung des Gewerbelarms zur Einhaltung der Orientie-
rungswerte fUr ein allgemeines Wohngebiet wiirde eine Hohe der Larm-
schutzmalnahme erfordern, die stadtebaulich nicht mehr vertraglich
ware. Daher wird der vorsorgende Schutz der Freirdume in den Erdge-
schossen fiir ausreichend angesehen. In den Obergeschossen kénnen
ggf. abschirmende Maltnahmen am Gebaude vorgenommen werden.
Zudem ist durch die Festsetzungen in der 2. Anderung des Bebauungs-
planes N-261 sichergestellt, dass die Orientierungswerte flr ein Misch-
gebiet, in welchem das Wohnen grundséatzlich zulassig ist, eingehalten
und ebenfalls gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse gesichert werden.
Abschliefend wird in die Abwagung eingestellt, dass ein Teil der Wohn-
anlage (mit sozialer Einrichtung Tagespflege) auch mischgebietskonform
ist.

Die GSG wird die in der 2. Anderung des Bebauungsplanes N-261 fest-
gesefzte 5,00 m breite private Grinflache von der Stadt erwerben, um
auf dieser Flache einen Larmschutzwall einschliellich stadiebaulicher
Mallinahme, wie z. B. Gabionen, zu realisieren.

- Verkehrslarm

Ostlich zum Plangebiet verlauft der Scheideweg mit einem durchschnittli-
chen taglichen Verkehrsautkommen (DTV) von ca. 12 500 Kfz/Tag. Auf-
grund der relativ hohen Verkehrsbelastung werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 Uberschritten. Aktive Schallschutzmalinahmen in
Form eines Walls bzw. einer L&rmschutzwand entlang des Scheidewe-
ges kommen aufgrund der Erschlieungsfunktion dieser Strafie nicht in
Betracht. Fiir das Gebaude ergeben sich erhthte Anforderungen an den
Schallschutz gemaf DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau"”, die durch den
Vorhabentréger im Baugenehmigungsverfahren zu regulieren sind. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 37 sieht zwei Gebaude in Langs-
ausrichtung zum Scheideweg vor, wobei die Gartenbereiche lberwie-
gend westlich der Gebaude und damit im Schallschatten zum Strafen-
verkehrslarm angeordnef sind. Aufgrund der abschirmenden Wirkung
der Gebdude und des Abstands von Uber 20 m zum Scheideweg ist fur
die Gartenbereiche somit nichf mit unzuldssigen Larmimmissionen zu
rechnen.
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- Norhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 37

3.7

Ver- und Entsorgung

Die technische ErschlieRung der Grundstiicke ist durch die vorhandenen
Ver- und Entsorgungsleitungen gesichert.

Die Schmutzwasserableitung erfolgt durch Anschluss an die vorhandene
Schmutz- und Regenwasserkanalisation. Zur Ableitung des Nieder-
schlagswassers ist nach Aussage des OOVW (Oldenburgisch-Ostfriesi-
scher Wasserverband) eine entsprechende Ruckhaltung vorzusehen.

Der gedrosselte Abfluss kann (ber einen der vorhandenen Stutzen zum
Regenwasserkanal DN 400 im Scheideweg abgeleitet werden. Nach
Riicksprache mit dem OOWYV sind eine Berechnung und ein Nachweis
des erforderlichen Stauraumvolumens flr das riickzuhaitende Nieder-
schlagswasser (z. B. Stauraumkanal) als Anlage zum Entwasserungs-
antrag ausreichend. Den Entwasserungsantrag mit den entsprechenden
Entwasserungsplanen und Berechnungen wird der Vorhabentrager im
weiteren Baugenehmigungsverfahren vorlegen.

Das Schmutzwasser wird (iber den im Scheideweg vorhandenen Kanal
DN 250 (in 2,70 m Tiefe) abgeleitet. Zum Plangebiet sind mehrere An-
schlussleitungen vorhanden.

Der Vorhabentrager wird die Konzepte zur Schmutz- und Oberflachen-
wasserentsorgung rechtzeitig mit dem OOWYV abstimmen.

Die Millentsorgung der Fiachen im Plangebiet ist Uber den Scheideweg
gesichert. Behalter fiir die Miillentsorgung kénnen im Bereich der Stell-
platze aufgestellt werden.

4. Stadtebauliche Daten

Griinflache mit L.armschutz und Anpflanzung: 441 m?

Wohnanlage mit Tagespflegeeinrichtung und
Kinderkrippe: 3 359 m?

Gesamtifldche: 3 800 m?

5. Kosten der Planverwirklichung

In Verbindung mit der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 37 sind keine finanziellen Auswirkungen fir die Stadt Oldenburg zu erwar-
ten, da die gesamten Kosten vom Vorhabentrager ubernommen werden.

Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seinér Sitzung am
17.12.2012 zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg,

G 0

12 FED. 2013

Oberbliear

Stadipfanungsamt Oldenbﬁrg
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