Begriindung zum Bebauungsplan N-553 (Gebkenweg/Zuschlag)
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AnlaB und Ziele der Planung

Ein Bebauungsplan liegt fiir den Bereich Gebkenweg/Zuschlag
nicht vor. Das Gebiet ist daher bislang als ein im Zusammen-—
hang bebauter Ortsteil gemd@f § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen
und ist durch die Wohnbebauung entlang den vorhandenen StraBen
Gebkenweg, Zuschlag und Heisterweg gepragt.

AnlaB fir die Aufstellung des Bebauungsplanes N-553 ist der

‘Wunsch der Anlieger, ‘auf riickwdrtigen Grundstiicken Einfami-

lienhduser zu errichten. Die Schaffung zusdtzlichen Wohnraumes
entspricht den stddtebaulichen Zielen der Stadt, da hier vor-
handene Infrastruktureinrichtungen genutzt werden k&nnen.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine zusdtzliche
Bebauung sind durch die Festsetzungen eines Wolingebietes und
die Regelung des MaBes der baulichen Nutzung zu schaffen, um
ein Einfligen in die bereits vorhandene Siedlungsstruktur zu

ermdglichen.

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhdltnisse

Der Flichennutzungsplan 1981 stellt die Flichen des Planberei-
ches N-553 als Wohnbaufl&dchen dar.

- GemdB dem Flachennutzungsplan 1981 grenzen ndrdlich gewerb-

liche Baufldchen an. Ferner schlieBt ndrdlich und 8stlich der
rechtsverbindliche Bebauungsplan N-433 an, der ein einge-
schrédnktes Gewerbegebiet festsetzt. Zuldssig sind Gewerbebe-
triebe aller Art mit Ausnahme von Einkaufszentren und Verbrau-
chermdrkten, Lagerhdusern, Lagerpldtzen und Sffentlichen Be-
trieben, soweit diese Anlagen fiir die Umgebung keine erheb-
lichen Nachteile oder Beldstigungen zur Folge haben k&nnen.
Auch sind staub- und geruchsemittierende Betriebe unzulissig.



Siidlich grenzt der Bebauungsplan N-173 an den Planbereich
N-553 an, in dem ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist
mit einer Grund- und GeschoBflichenzahl von 0,3/0,6, 0,6/0,6
und 0,4/0,8.

Die Grundstlicke westlich der Strafie Zuschlag liegen im Bereich
der sog. Bauverbotszone, in der gemdB Bundesfernstrafiengesetz
(FStrG) Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 40 m,
gemessen vom duBeren Rand der befestigten Fahrbahn, nicht er-
richtet werden dlirfen. Bei diesem Bebauungsplan ist unter Mit-
wirkung des Trdgers der StraBenbaulast (StraBenbauamt Olden-
burg-Ost) ein Abstand von 30 m festgesetzt, da es sich hier um
die SchliefBung einer Baullicke handelt und die vorhandene Be-
bauung bereits einen &hnlich geringen Abstand von 30 m zur
Bundesautobahn aufweist.

Ortliche Gegebenheiten

Der Planbereich wird durch die unmittelbare Lage entlang der
Bundesautobahn A 293 bestimmt. Entlang der A 293 sind L&rm-

schutzwdnde vorhanden. Es ist bereits eine Bebauung von Ein-
familienh&dusern beidseits des Zuschlags und Heisterweges vor-—
handen, die eine Gebdudehthe von 7,50 m bis 8,00 m aufweisen.

N8rdlich grenzt an den Planbereich ein grdBerer Kraftfahrzeug-
betrieb und 6stlich der Betrieb der Butter- und Eierzentral-
genossenschaft Oldenburg an.

GemdB MaBgabe im Bescheid der Bezirksregierung Weser—-Ems vom
12.03.93 wird der nachstehende Punkt 2.3 in die Begriindung einge-
fligt.

2.3

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft und die Berilick-
sichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Der Bebauungsplanbereich Gebkenweg/Zuschlag ist durch eine
lockere Einfamilienhausbebauung mit relativ grofen Hinter-
grundstiicken geprdgt. Die Grundstiicke sind lberwiegend inten-
siv genutztes Gartenland mit einem hohen Anteil an Zierrasen
und Grabeland. Auf einigen Grundstiicken befindet sich erhal-
tenswerter Laubbaumbestand, der im Bebauungsplan als zu erhal-
ten festgesetzt ist. Zum langfristigen Schutz und Erhalt der
Bdume (vorwiegend Buchen, Blutbuchen, Birken und Linden) sind
daher im Kronenbereich nicht {iberbaubare Fl&chen festgesetzt.
Aufgrund der vorhandenen Strukturen (Gartenland, Koniferen,
Laubbdume) ist davon abgesehen worden, eine relativ aufwendige
und zeitbeanspruchende faunistische Bestandsaufnahme zu er-
stellen; es wird davon ausgegangen, daB der Bebauungsplanbe-
reich von relativ verbreiteten und bekannten Arten besiedelt
wird. Durch die Bebauung von Hintergrundstliicken mit Einfami-
lienhdusern und durch die festgesetzte Grundfldchenzahl von
0,25 ist gewdhrleistet, daB keine groB8fldchigen und zusammehn-
h&ngenden Versiegelungen stattfinden kdnnen. Die MaBnahme



L

stellt sich nicht als eine erhebliche Beeintrdchtigung dar und
wird zudem als nicht vermeidbar angesehen. Durch die hier vor-
gesehene Erhaltung der vorhandenen Bdume als Einzelpflanzen
k&nnen Austauschbeziehungen mit den benachbarten Freirdumen
entlang der Autobahn mdglich werden. Im Hinblick auf den Bau
von dringend bendtigten Wohnungen, der hier ohne weiteren
Investitionsaufwand der Stadt Oldenburg m8glich und durch Bau-
voranfragen zu erwarten ist, wird dieser Belang von der Stadt
als besonderer Belang angesehen, dem dieser Bebauungsplan
Rechnung tragt.

Inhalt des Planes

Grundsdtzliche Festsetzungen

St8dtebauliches Ziel ist es, ein Wohngebiet festzusetzen, um
hier in zweiter Reihe eine weitere Bebauung zu ermdglichen.
Baulandreserven kdnnen so kurzfristig genutzt werden. In dem
Planbereich werden aufgrund der bereits entstandenen Wohn-
situation unmittelbar an der Autobahn, teilweise mit angren-
zenden gewerblichen Nutzungen neben dem geplanten Wohnen er-
gd@nzende, aber nicht stdrende Nutzungen zuldssig sein, so daB
ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird. Gegen eine zu-
sdtzliche Bebauung bestehen aus der Sicht des Naturschutzes

und der Landschaftspflege keine Bedenken, wenn die Bdume auch

in den rlickwdrtigen Grundstiicksbereichen erhalten bleiben.
Eine entsprechende Festsetzung ist erfolgt.

Gegen die Festsetzung eines allgemeines Wohngebietes sprechen
zun8chst einmal die Lage unmittelbar an der Autobahn A 293 und
die ndrdlich und Ostlich angrenzenden Gewerbebetriebe.

Entlang der Bundesautobahn sind im Bereich des Bebauungsplanes
N-553 La3rmschutzwdnde vorhanden. Flir den Bau der Schallschutz-
anlagen wurde 1982 ein Planfeststellungsbeschlufl gefaBt. Hier-
nach sind SchallschutzmaBnahmen vorzusehen, wenn die Schall-
pegelwerte 75 dB(A) am Tag und 65 dB(A) in der Nacht iber-
schreiten. In dem Streckenabschnitt, in dem der Planbereich
liegt, wurde unter Beriicksichtigung der oben angefithrten Emis-
sionsgrenzwerte eine Abschirmung vor den Schallemissionen der
A 293 durch die Errichtung der 2,50 m hohen absorbierenden
Schallschutzwand erzielt.



Es handelt sich beili dem Verkehrsldrm um eine langjdhrig be-
stehende Vorbelastung, der das Baugebiet ausgesetzt ist. Da
gemdB dem PlanfeststellungsbeschluB als Immissionsort Jeweils
der unglinstigste Punkt an einem Gebdude - in der Regel die
obersten GeschoBfenster - angenommen wurde, kann aus einer
tabellarischen Ubersicht der Schallimmission der betroffenen
Gebdude fiir den Planbereich N-553 abgeleitet werden, daB die
tatsdchlichen Werte wesentlich niedriger als 65 dB(A) nachts
sind, da im Planbereich nur eine eingeschossige Bebauung zu-
ldssig ist und somit ein weitgehend stdrungsfreies Wohnen mog-
lich ist. Die H8he der baulichen Anlagen (FirsthShe) wurde be-
grenzt.

Ferner sind durch Berechnungen nach den Richtlinien flir den
Lirmschutz an StraBen RLS-20 und der DIN 18005 die tatsdchlich
vorhandenen L3rmpelastungen durch die Autobahn ermittelt wor-
den. )

Danach wird der Beurteilungspegel fiir ein allgemeines Wohnge-
biet filir die Nacht von 45 dB(A) (Verkehrsldrm) anndhernd im
ganzen Plangebiet {iberschritten. An der im Abstand von 30 m
parallel zur Autobahn verlaufenden Baugrenze liegt der Beur-
teilungspegel bei 51 dB(A) nachts. Zugrunde gelegt wurde hier
jedoch der unglinstigere Punkt an dem Gebdude, ndmlich das
‘Obergeschoff in ca. 6 m Hdhe. Geht man davon aus, daB Schlaf-
rdume im EBrdgeschoB liegen und nimmt als Immissionsort 3 m Ge-
"bdudehdhe an, liegt der Wert bei 47 AB(A) nachts. HOhere Larm—
belastungen um ca. 50 dB(A) treten demnach nur bei Wohn- und
Schlafrdumen im Obergeschof auf. Berechnet wurde Jjeweils der
AuBenldarmpegel; der Innenldrmpegel, der innerhalb von Schlaf-
rdumen nachts 35 dB(A) nicht Uberschreiten sollte, ist bei ge-
Offnetem Fenster um 5 bis 10 dB(A), bei fast geschlossenem
Fenster 10 bis 15 dB(A) und bei geschlossenem Fenster ca.

25 dB(A) niedriger als der AuBenldrmpegel. Da der AuBenl&rm-
pegel von 51 dB(A) im Randbereich der A 293 den Wert von

50 dB(A) nur unwesentlich Uberschreitet, ist bei teilweise ge-
Offnetem Fenster ungestdrter Schlaf mbglich. Es wird daher
empfohlen, bei Neubauten, insbesondere im Nahbereich der Auto-
bahn, durch geeignete Gebdudeanordnung und Grundrifgestaltung
die LErmbelastung abzumindern. Dies ist im Hinplick auf die
Schlafrdume durch die Anordnung auf der schallabgewandten Sei-
te des Gebdudes oder z. B. durch den Einbau schallddmmender
Fenster mdglich.

Im Hinblick auf die Zumutbarkeit der hier auftretenden L3rmbe-
lastungen um 50 dB(A) nachts wird auch auf die Verkehrsl&drm-
schutzverordnung vom 12.07.90 hingewiesen, die zum Schutz der
Nachbarschaft vor schddlichen Umwelteinwirkungen durch Ver-
kehrsgerdusche sicherstellen will, daB die Beurteilungspegel



flir ein reines und allgemeines Wohngebiet von 59/49 dB(A)
tags/nachts nicht {iberschritten werden. Im Hinblick auf die
hier hdheren zumutbaren Werte wird auch ein Abweichen der
Orientierungswerte ¢gemdB DIN 18005 flr vertretbar gehalten. Da
es sich hier auch um einen langfristig vorbelasteten Bereich
handelt, haben die Anlieger sich auf die htheren Verkehrsbe-
lastungen einstellen kdnnen und sind in der Lage, sich insbe-
sondere bei Neubauten durch entsprechende MaBnahmen der gege-
benen Situation anzupassen.

Ferner ist auch aus dem fiir die Stadt 1989 erstellten Schall-
immissionsplan vom Niedersdchsischen Landesamt flir Immissions-
schutz, der die tatsdchlich vorhandenen L3irmbelastungen auf-
zeigt, ablesbar, daBf in dem Planbereich N-553 Werte von 45 bis
50 dB(A) nachts tatsdchlich vorhanden sind.

An der Ostlichen Grenze des Plangebietes wird noch ein Beur-
teilungspegel nachts von 43 dB(A) errechnet. Da entsprechend
der DIN 18005 fiir Verkehrsldrm ein hdherer Wert von 45 dB(A)
nachts gilt, wird auch hier die Festsetzung von aktiven oder
passiven Larmschutzmafnahmen nicht £ir erforderlich gehalten,
um ein weitgehend stbrungsfreies Wohnen zu ermdglichen.

Der Beurteilungspegel flir ein allgemeines Wohngebiet fir den
Tag von 55 dAB(A) wird nach einem Abstand von ca. 67 m vom be-
festigten Rand der Fahrbahn der Bundesautobahn erreicht,

d. h., daB die L3rmbelastung in diesem 67 m-Bereich h&her ist
als die nach der DIN 18005 zuld@ssigen Werte. Welitere Berech-
nungen ergeben eine tatsdchliche Belastung von 58 dB{(A) an der
Baugrenze, die parallel im Abstand von 30,00 m zur Bundesauto-
bahn festgesetzt ist. Es handelt sich hier um die Uberschrei-
tung des Tagwertes, der fiir ein allgemeines Wohngebiet

55 dB(A) tags betrdgt. Die tatsdchlich hShere Larmbelastung
von 58 dB(A) liegt jedoch noch unter dem zuldssigen Wert von
60 dB(A) tags in einem Mischgebiet. Im Hinblick darauf, daB in
einem Mischgebiet Wohngebdude zuldssig sind und das Wohnen
somit zumutbar ist, wird auch im Hinblick auf die bereits ent-
standene, sidlich angrenzende Bebauung im Nahbereich der Bun-
desautobahn und die bereits erfolgte Abwdgung im Planfeststel-
lungsverfahren hinsichtlich der Zumutbarkeit des Wohnens ein
allgemeines Wohngebiet ohne Festsetzung von LdarmschutzmaBnah-
men flir vertretbar gehalten.

Im Ubrigen haben zukiinftige Bewohner die Mdglichkeit, durch
bauliche MaBnahmen (gem88 DIN 4109) die Schallpegel im Wohn-
haus zu senken. Die vorbelasteten Bereiche, in denen besondere
SchallschutzmaBnahmen empfohlen werden, sind im Bebauungsplan
gekennzeichnet. ' '

Aktive oder passive LarmschutzmaBnahmen zum Schutz vor den
Emissionen der angrenzenden Betriebe werden ebenfalls nicht
fiir erforderlich gehalten, da den bestehenden Betrieben in
ihren Baugenehmigungen Auflagen erteilt wurden, die sicher-
stellen, daB die zuldssigen Werte gemdB DIN 18005 fiir ein all-
gemeines Wohngebiet von 55/40 dB(A) tags/nachts bei den an-
grenzenden Wohnhdusern nicht liberschritten werden.



3.2

Die Festsetzungen im einzelnen

Innerhalb des Planbereiches ist eine eingeschossige Bebauung
zuldssig, die sich aufgrund einer niedrigen Ausnutzung in die
bereits vorhandene Siedlungsstruktur einfligt. Das MaB der bau-
lichen Nutzung ist so bestimmt und wird durch die Festsetzung
der Gebdudehthe so begrenzt, daB eine Bebauung hier in zweiter
Reihe flir vertretbar gehalten wird. '

Die friihzeitige Bilirgerbeteiligung hat ergeben, daB die im Ent-
wurf vorgeschlagene &ffentliche ErschlieBungsstraBe zwischen
Autobahn und Zuschlag aus Kostengriinden abgelehnt wird, ebenso
wurde die Gliederung der Baufldchen durch nicht Uberbaubare
Fldchen als zu weitgehende Reglementierung angesehen.

Durch den Verzicht dieser Festsetzungen wurde daher eine wei-
tere Reduzierung des MaBes der baulichen Nutzung gegeniber den
Grundziigen der Planung erforderlich, um so die lockere Sied-
lungsstruktur, die Sicherung von Freirdumen und das Sichein-
fiigen einer Neubebauung sicherzustellen. Die ErschlieBung der
Bebauung in zweiter Reihe erfolgt Uber private Zuwegungen. Da
die Grundstiicke nur eine relativ geringe Bautiefe aufweisen,
bleibt die std3dtebauliche Ordnung gewdhrleistet.

Bei dem vorhandenen Baumbestand handelt es sich vorwiegend um
Blutbuchen, Linden und Birken, die durch entsprechende nicht

iiberbaubare Fldchen in ihrem Bestand geschiitzt werden. Die
vorhandenen Bdume werden als zu -.erhalten festgesetzt, soweit
sie aus stddtebaulicher Sicht das Ortsbild pri&gen.

Ver—- und Entsorgung

Eine Schmutzwasserkanalisation ist im Zuschlag, im Heisterweg
und im Gebkenweg zwischen Haus-Nr. 23 und 35 vorhanden. Die
Ableitung des Oberfldchenwassers soll weiterhin Uber die vor-
handenen Anlagen erfolgen. Im Heisterweg ist ab Haus-Nr. 25
und im Zuschlag ab Haus-Nr. 19 eine Regenwasserkanalisation
mit Vorflut in sldlicher Richtung zum Regenwasserkanal EBkamp

vorhanden. Im Restbereich des Heisterweges entwdssern beidsei-
tige StraBengridben in Richtung siidlichen StraBengraben Gebken-
weg. Im Restbereich des Zuschlages entwdssern beidseitige
StraBengrdben zum Teil in den Regenwasserkanal Zuschlag und
zum Teil in den siidlichen StraBengraben am Gebkenweg. Der sud-
liche StraBengraben am Gebkenweg entwdssert in westlicher
Richtung iiber StraBen- und Grenzgrdben zur Siidbake. Eine
Regenwasserkanalisation soll in gr8Berem Umfang nur erstellt
werden, wenn die StraBengrdben bei einem StraBenausbau auf
keinen Fall erhalten bleiben kOnnen. Nur im Heisterweg ist die
Verlangerung des Regenwasserkanals um ca. 35 m geplant, damit
die StraBengrdben angeschlossen werden kénnen. Das zusdtzlich
anfallende Oberfldchenwasser auf den Grundstiicken ist dort in
Mulden bzw. Grdben oder Teichen zwischenzuspeichern. Fiir die
Ableitung des nicht versickernden Regenwassers sind Grilippen
(evtl. Grenzgriippen) bis an die StraBengr3dben herzustellen.



EFEine Ableitung von Oberfli3chenwasser mittels Sammelleitung in
den Autobahnseitengraben wird von der StraBenbauverwaltung
nicht gestattet.

Die Versorgung mit Wasser, Strom und Gas ist sichergestellt.

Bei der geplanten ErschlieBung mufl das Befdrdern der Millbe-
hdlter zur ndchstgelegenen oOffentlichen ErschlieBungsstraBe
durch die Anlieger selbst erfolgen.

Hinsichtlich eines Kinderspielplatzes wird auf die Spielmog-
lichkeiten auf dem Geldnde der Schule am EB8kamp hingewiesen,
die gefahrlos erreichbar sind.

3.4 Stddtebauliche Daten
Die Gr®Be des Planbereiches umfaft ca. 38 745 m2.
4, Hinweise

Vom StraBenbauamt Oldenburg-Ost wird auf folgendes hingewie-
sen:

- Innerhalb der Baubeschr@nkungszone im Abstand von 100 m vom
befestigten Fahrbahnrand der A 293 dirfen Werbeanlagen nicht
errichtet werden (§ 9 (6) FernstraBengesetz).

- Von der A 293 gehen erhebliche Emissionen aus. Fir die neu
geplanten Nutzungen konnen gegeniiber dem Tridger der StraBen-
baulast keinerlei Entsch&8digungsanspriiche geltend gemacht
werden, die sich aus dem Betrieb und der Unterhaltung der
A 293 ergeben.

- Baugrundstilicke, soweit sie unmittelbar an die A 293 angren-
zen, sind entlang der StraBeneigentumsgrenze mit einer
lickenlosen festen Einfriedigung zu versehen, und dieser Zu-
stand ist auf Dauer zu gewdhrleisten.

5. Bisheriger Verfahrensablauf

AufstellungsbeschluB8: 21.05.90

Frilhzeitige Biirgerbeteiligung durch Aushang: 14.05. bis
28.05.90

Offentliche Auslegung: 27.05. bis 26.06.91
Diese Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzung

am 16.09.1991 zur BeschluBfassung vorgelegen.

Oldenburg, 17.09.1991

gez. MUller L.S. gez. Wandscher

Erster BUrgermeister Oberstadtdirektor
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Anlaf und Ziele der Planung

Ein Bebauungsplan liegt fiir den Bereich Gebkenweg/Zuschlag
nicht vor. Das Gebiet ist daher bislang als ein im Zusammen-
hang bebauter Ortsteil gemdB § 34 Baugesetzbuch zu beurteilen
und ist durch die Wohnbebauung entlang den vorhandenen StrafBlen
Gebkenweg, Zuschlag und Heisterweg gepragt.

AnlaB fUr die Aufstellung des Bebauungsplanes N-553 ist der
Wunsch der Anlieger, auf riickwdrtigen Grundsticken Einfami-
lienh8user zu errichten. Die Schaffung zus&tzlichen Wohnraumes
entspricht den stddtebaulichen Zielen der Stadt, da hier vor-
handene Infrastruktureinrichtungen genutzt werden kdnnen.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine zusdtzliche
Bebauung sind durch die Festsetzungen eines Wohngebietes und
die Regelung des MaBes der baulichen Nutzung zu schaffen, um
ein Einfligen in die bereits vorhandene Siedlungsstruktur zu
ermdglichen.

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhdltnisse

Der Fl&chennutzungsplan 1981 stellt die Fldchen des Planberei-
ches N-553 als Wohnbaufl&chen dar.

GemdB dem Fldchennutzungsplan 1981 grenzen ndrdlich gewerb-
liche Baufldchen an. Ferner schlieBt ndrdlich und Ostlich der
rechtsverbindliche Bebauungsplan N-433 an, der ein einge-
schridnktes Gewerbegebiet festsetzt. Zuldssig sind Gewerbebe-
triebe aller Art mit Ausnahme von Einkaufszentren und Verbrau-
chermdrkten, Lagerhdusern, Lagerpl8tzen und &Sffentlichen Be-—
trieben, soweit diese Anlagen fiir die Umgebung keine erheb-
lichen Nachteile oder Beldstigungen zur Folge haben kOnnen.
Auch sind staub-~ und geruchsemittierende Betriebe unzuldssig.



