)

Begriindung zum Bebauungsplan S$-623 An der Schmiede
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Anlaf und Ziel der Planung’

Im Bereich siidwestlich der Bremer Heerstrafe zwischen Schei-
benweqg und der BAB A 29 ist die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke durch Gewerbebetriebe im Flichennutzungsplan der
Stadt Oldenburg vorbereitet worden. Filir den gr&Bten Teil
dieser Flachen liegen auch schon verbindliche Bebauungspléane
vor, die hier Industrie-~ und Gewerbegehiete festsetzen.
Leitmotiv der Ansiedlungspolitik von Gewerbebetrieben der
Stadt Oldenburg ist es, durch differenzierte Gewerbestand-
orte Betrieben unterschiedlicher Art Baufl&chen zur Verfd-
gung zu stellen. Der Standort Tweelbdke zeichnet sich aus
durch regional und iiberregional glinstige Verkehrsanbindung
und wird von der Stadt Oldenburg entsprechend der Bedarfs-
lage kontinuierlich erschlossen, Die Erschliefung und Hin-
fihrung zur baureifen Fldche vollzieht sich im Rahmen der
Grundstiicksverfligbarkeit und der Wirtschaftsfdrderung. Der—
zeit besteht ein Bedarf an groBflichigen und emissionsrecht-
lich frei verfiigbaren Industriegebieten fiir Betriebe mit
einem Fl&chenbedarf von mehreren Hektar. Eine zusammenhan-
gende, ausreichend groBe Fliche, die auch von den Eigentums-
verhidltnissen her verfiigbar ist, befindet sich im Geltungs-
bereich des vorliegenden Bebauungsplanes. Der siidliche Teil
des Planbereiches ist durch den Bebauungsplan S-590 erfaBt,
der hier ein Gewerbegebiet festsetzt., Ziel der Planung ist
es jedoch, sowohl diesen Teil als auch den nérdlichen bisher
unbeplanten Teil des Planbereiches dem Bedarf entsprechend
als uneingeschrénktes Industriegebiet festzusetzen.

Standortanalyse

Die Stadt Oldenburg beabsichtigt, in diesem Bereich einem
grofflichigen Gewerbebetrieb aus der fleischverarbeitenden
Branche die Ansiedlung zu erm&glichen. Der betriebstechni-
sche Ablauf verlangt eine bestimmte r#umliche Form des Be-
triebsgrundstiickes. Ebenso sind die Gebietsbezogenheit, Er-
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schliefung, Erweilterungsm&glichkeit sowie Grundwasserver—
hiltnisse u. &. von wesentlicher Bedeutung. Von seiten der
Stadt Oldenburg muBte ebenso versucht werden, mehrere Fakto-
ren zusammenzufﬁhren, wies

Verfiigharkeit von Grundstucken, auch unter‘bkonomlschen

Aspekten,.

Bereitstellung der Infrastruktur,

planungsrechtliche Sicherung des. Standortes (FNP: und: BPL)
unter—Beachtung e1ner'stadtebaullchen*Ordnung.

B&L der Auswahl -eines: geelgneten Standortes gab es fut’dl&

‘Stadt Oldenburg nur zwei: Bereiche,die: durch: den: bestehenden

Flachennutzungsplan abgeSLchert.warenf TweelbakeVund Ostha— :

‘_fénflachen“-

Géblete,des AuBenberelches sollten nach'Mbgchhkelt nLcht
als Standort in Frage kommenu - : Lo ; e

_DLe Stadt Oldenburg venfolgt 1m uﬁriéen nach w1e von dle Ab-

sicht, wasserbezogene.Betrlebe.lm Osthafenbereich anzusie—
deln. Die im Bebauungsplan 623 mogllche -Ansiedlung eines.

_flélschverarbeltenden Betriebes wdre, in sinnvoller Zuord-

nung. zum jetzt bestehenden Schlachthof, auf dLesen'Flache
besse: angesxedelt : : : :

Rahmenbedlngungen

Bestehende Rechtsverhaltnlsse :

_Im*Flachennutzungsplan der Stadt Oldenburg ist der Berelch

des Bebauungsplanes S~ 623 als gewerbliche Bauflache darge—
stellt. : :

Der sudwestllche Bereich des Bebauungsplanes S 623 uberdeckt
einen TEll des Bebauungsplanes 5=-590..

Bei. der geplanten Festsetzung elneS-Industriegebietes sind

~ neben anderen Belangen insbesondere die Belange des Umwelt—

schutzes zu beriicksichtigen. Im vozllegenden Fall geht es
dabei vor allem um Liarmeinwirkungen.

Ortliche Gegebenheiten

Die Flichen im Bereich des Bebauungsplanes S-623 werden bis-—
lang Uberwiegend als Ackerland landwirtschaftlich genutzt.
Der Boden ist ein durch Tiefkultur verbessertes Hochmoor.

Bdume stehen im Bereich der ehemaligen Hofstelle Rohden=—
weg 65. Ansonsten befinden sich im Planbereich keine markan-
ten Landschaftselemente oder wertvollen Biotope.

Im 8stlichen Planbereich befindet. sich die Bundesautobahn

A 29, deren Lirmemissionen sich auf das gesamte Gebiet aus—
wirken. Die Trasse befindet sich auf einem ca. 4 — 6 m hohen

LO71Z DER ST&DT TLOENBURG JILDE
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Damm.. Es gibt keine Schallschutzwinde zur Pegelminderung.
Das Gebiet wird deshalb als ldarmvorbelastet betrachtet..

Inhalt des Planes

- Grundsdtzliche Festsetzungen

Die Stadt Oldenburg ist bemiiht,. eine ausgeglichene Wirt—
schaftsstruktur zu erreichen, in dem sie Flichen bereit h&lt

-sowohl £iir Betriebe, die sich neu im Stadtgebiet ansiedeln

wollen als auch fir Betriebe, die aus Griinden der Wettbe—
werbsfdhigkeit, zur Optimierung von Betriebsabliufen und zur

"VerbesserunQ'GES.betrieblichenrUmfeldesﬁeinenfstandott

auBerhalb der innerstddtischen Bebauung suchen. Die verbind-

~ licher Sicherung von Gewerbe— bzw. Industriegebieten ist da-

her fir die Gesamtstadt von besonderer Bedeutung. Eine hohe
Standortgunst haben dabEL Flachen mlt.unmlttelbarer Anbln—
Tweelbdke vorhanden, sie sollen daher'entsprechend der'Dar—'
stellung des. Flachennutzungsplanes der gewerbllchen Nutzung
zugefuhrt werden... . _

-~ Die- Durchfuhrung dleser Planung beruhrt Belange bzw. fuhrt

zu einem Ronflikt mit den Belangen, U @
— der Immissionen,. :

- der Natur und Landschaft, - R

die- in die Abwdgung mlt den Belangen der-ertschaft einzu-
bringen sind..

" Dementsprechend werden diese Belange erfaBt bewertet und

abgewogen._

Belange der Immissionen ¥

Ziel des Bebauungsplanes ist die Festsetzung eines uneinge-—
schrénkten Industriegebietes. Eines der nﬁchst‘gelegenen
Wohngebiete.ist -die Wohnsiedlung EKrusenbusch,. die in einem
Abstand von 650 m vom siidlichen Rand des Planberelches be-
ginnt.. S

Schallimmissionsberechnungen im Rahmen des Gutachtens 8423
von Prof. Brunken haben jedoch ergeben, daB auch unter Be-
ricksichtigung dieser Wohnbebauung die Festsetzung eines
"uneingeschrédnkten” Industriegebietes méglich ist. Die Bau-
fl&chen innerhalb des Planbereiches werden somit als Indu-
striegebiet festgesetzt. Bei einem "uneingeschrdnkten" Indu-
striegebiet wird von einer Schallemission ausgegangen, die
je m2 Grundfliche einem Schallelstungspegel von 65 dB (A)
entspricht.

Die Gemeinde hat zwar die Entscheidungsfreiheit, festzuset-
zende Gebiete hinsichtlich einer zullssigen Lirmemission zu
beschrinken, um insbesondere die Beeintrédchtigungen der Um=-
gebung darzulegeny Eine Pflicht, die Lermamissionen zu be-
grenzen, besteht lt. Verwaltungsvorschrift (VVBBauG) Jjedoch
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nicht,. Grundlage der Fegtsetzung-im Bebauungplan 623 ist
vielmehr die Annahme, daB in dem Plangebiet nlcht mehr als
65,45 dB (A) Tag—/Nachtwert an Schalleistung/m2 entsteht.
Bel diesem Planungsmodell stehen nach Ansicht der Stadt 01—
denburg die Summe der Ldrmemissionsflidchen (Schalleistungs—
pegel) mit den Immissionspunkten in einem ausgeglichenen
Verh&ltnis (Wohngeblet Krusenbusch und Tweelbake, Gutachten
Proﬁ Brunken) ..

Dxe Belange der Lérmemissidnen im Sinne des BBauG sind er—
kannt, gewertet und durch dle Stadt Oldenburg entschleden
worden. S . _ . B _ o .

Bel den Ausw1rkungen der*Schallem1591onen aus. dem Industrme—
gebiet des Bebauungsplanes 623 und der bereits festgesetzten ,
Fldchen der librigen Bebauungspline, sind neben den vorhande-
nen Wohngebieten Krusenbusch und am Scheibenweg auch die im
AuBenbereich liegenden Geb&dude an der Tweelbiker Tredde in
die Abwidgung mit einzubeziehen. Es- handelt sich um die Haus-~
nummern 110, 116, 122, 138, 140, 169, 211, 215, 217. Einige
dieser Gebdude werden fur‘WOhnnutzung, andere fir wohn- und
lTandwirtschaftliche Nutzung verwandt. : :

ImmlSSlonsbezogene-Abwagung~

Neben der generellen Aufgabe des Bebauungsplanes, durch fli-
chenhafte Zuordnung der unterschiedlichen. Nutzungsm&glich—
keiten gegenseitige unzumutbare Stdrungen auszuschliefen,.
sind innerhalb des Bebauungsplanverfahrens die auftretenden
Immissionsprobleme abwidgungsrelevant mit zu erfassen. Im
Rahmen des Bebauungsplanes hat sich die Lirmimmission als
die wichtigste AbwigungsgrdBe herausgestellt. Andere Immis—
sionen, wie Stdube, Gase, Geriiche, Erschiitterungen etc.,
lassen sich wirkungsvoller im Rahmen der gewerberechtlichen
oder baurechtlichen Genehmigungen erfassen und auf das zu-—
l3ssige bzw. zumutbare MaB reduzieren. .Im iibrigen 51nd der-
artige Immissionen nlcht ersichtlich..

Um nachpriifbare Aussagen zu erhalten, welche Art der gewerb-
lichen Nutzung in dem Bereich Tweelbdke aus der Sicht der
Lirmimmission und Emission méglich ist, wurde das Gut-—
achten 8423 von Prof. Brunken herangezogen. Das Gutachten
geht dabei von zwei schutzwiirdigen Wohngebieten (Immissions-—
orte - A und B) aus. Die zuldssigen Lirmemissionswerte im ge-
samten Tweelb&ker Gewerbegebiet wurden dabei beriick-
sichtigt. ‘

Der Bebauungsplan 623 ist in dieses in sich abgestimmte Kon-
zept eingepaBt. Nach Uberpriifung der bisher vollzogenen ge-
werblichen Bebauung kann davon ausgegangen werden, daf die
im Gutachten zugrunde gelegten Lirmemissionswerte in der Re-
gel nicht erreicht werden.

Die neben den schutzwﬁrdigen Wohngebieten (Immissionsorte A

und B) sonstigen im AuBenbereich gelegenen Geb&uden mit
Wohnnutzung bzw. den Gebiuden mit landwirtechaftlicher NHut-
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zung und Wohnnutzung haben aus planerischer Sicht nicht den
Schutzanspruch des allgeme1nen Wohngebietes, sondern stehen
von den Larmbelastungen in 1mm1551onsschutzbezogener Rin-
sicht einem Dorfgebiet nahe.

In einer ergdnzenden Berechnung von Prof. Brunken vom
30.07.85 (Immissionsorte C, D und E) wurden auch hierfiir die
rechnerisch m6glichen Lirmimmissionen ermittelt. Dabei wird
unterschieden zwischen dem Emissionsmodell mit und ohne Be—
bauungsplan 623. Im Ergebnis ist festzustellen,. da8 die zu-~
ldssige Nutzung im Bebauungsplan 623 mit deren Emissionen
keine h&rbare Steigerung des Lirms verursachen wird., Nach
den erganzenden Berechnungen von Prof. Brunken ist durch den

'Bebauungsplan 623 nur mit einer Stelgerung bis max. 2 dB (A)
nachts zu rechnen (Unterschlede von 3 dB- (A) wetden erst

wahrgenommen) ..

'Aufgrund des Gutachtens erglbt SlCh daher, dag: dle Earm—
_1mm1551onen flir den AuBenbereich an der Tweelbiker Tredde

nicht als derart schwer und unertréglich anzusehen ist, daB
sie planungsrechtllch reduziert werden miidten.. Prof. Brunken
ermittelt im Bereich der Immissionsorte D und E Werte von.

' 58/52 dB (A). Tag—/Nachtwert. Obige Werte gelten. fiir die je—
‘weils den Gewerbefldchen zugewandten Seiten.. Abschirmungen
- durch vorgelagerte Gebiude wurden nicht berticksichtigt..

Stuft man hilfsweise -die Gebiude immissionsbezogen als:Dorf—
gebiet ein, so wdre nach der DIN 18005 (Schallschutz im

-5tadtebau) 60/45 dB (A) Tag~/Nachtwert zul#ssig, d. h. die

Nachtwerte werden mit 7 4B (A). iberschritten.. Begunstlgend

‘ist der Umstand mit einzubringen, das das Gewerbegebiet in

nérdlicher Richtung liegt,. kippgestellte Fenster : :
ca. 15-dB (A) schallmindernd sind und auf jeden Fall fur die

'Gewerbeflachen abgewandten Wohngebaudetelle 5 4B (A) Ver-

-,genleBen .entweder Bestandsschutz oder stehen als pr1v1le-

gilerte Vorhaben im AuBenbereich. Die Situation 1#8t nach Be-—
trachtung der zusammenhdngenden Dinge die rechnerische Uber—
schre1tung der dB (A)-Nachtwerte als zumutbar erscheinen..:

‘Die Aufstellung eines Sozialplanes mit entsprechender bau-

leitplanerischer Beordnung wird nicht fiir erforderlich ge=-
halten.

Im Obrigen kann passiver LiArmschutz erst dann gefOrdert wer—
den, wenn die tatsdchlich gemessenen Lirmwerte unzumutbar
Uberschritten werden, nicht jedoch nach einem rechnerischen
Verteilungsmodell. fir fl&chenbezogenen Schalleistungspegel.

AuBer Betracht darf auch nicht die Tatsache bleiben, daB
durch die Ndhe zur Autobahn das gesamte Gebiet eine tatsdch-—
liche L&rmvorbelastung aufweist. Nach Ermittlungen des Stra-
Benbauamtes liegen die Immissionswerte am Punkt D bei

54/49 dB (A) Tag~-/Nachtwert, d. h. der Unterschied zum theo-—
retischen Gewerbeldrm ist nachts 3 4B {A). Durch den oben _
ausgefiihrten Umstand, insbesondere des Gewerbeldrms, ist die
Larmimmission auch weiterhin aus der Sicht der Bauleit-

planung zumutbar.



3.3.1 Belange der Natur und Landschaft

Die Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege und
die zu ihrer Verwirklichung aufgestellten Grunds&tze ergeben
sich aus den §§ 1 und 2 Niedersdchsisches Naturschutzge-—
setz.. .

Im vorliegenden Fall geht es um

— die Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes _
Beeintréchtigungen sind zu unterlassen oder auszu-—
gleichen,. ‘ ' = '

— Luftverunreinigungen und Lirmeinwirkungen. Sie sind durch
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege ge~
ring zu halten, :

- — bauliche Anlagen aller Art haben sich in: die Natur und

3.3.2

Landschaft schonend einzufiigen,
— Natur und Landschaft dﬁrfen nicht verunstaltet werden.

Ggf. ist auch noch anzufiihren, daB Beeintrdchtigungen des
6rtlichen Klimas zu vermeiden sind. ' '

Abwdgung der Belange der Natur und Landschaft

Tm Bebauungsplan sind unter Abwd3gung aller Anforderungen,

soweit mdglich, entsprechende Pestsetzungen getroffen. Die
Umwandlung der bisher landwirtschaftlich genutzten Fl&chen
in ein Industriegebiet beinhaltet eine erhebliche Beein-
trdchtigung, u. a. der Leistungsfdhigkeit des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes. Diese bei der Durchfiihrung
des Bebauungsplanes sich ergebenden Eingriffe in die Natur
und Landschaft, insbesondere in die Leistungsfihigkeit des
Naturhaltes, k&nnen Jjedoch ausgeglichen werden..

Der Bebauungsplan bietet M8glichkeiten hierfiir auf den Fli-
chen, die als Griinfl&chen festgesetzt sind. Hier k&nnen

u. a. Neuanpflanzungen erfolgen. Diese Festsetzung Griinflii-
che wird als ausreichend angesehen, da nach der Bestandsauf-
nahme im Bereich des Bebauungsplanes 623 keine wertvoller
Bereiche der Natur und Landschaft gegeben sind; die Fléchen
werden Uberwiegend als Ackerfldchen genutzt. Auch sind wert-
volle oder markante Landschaftselemente nicht vorhanden rit
Ausnahme von zwei BHumen, die bei einer ehemaligen Hofstelle
am Rohdenweg stehen. Die Aufgabe dieser zwei BHume, die kis-
her im Bebauungsplan 590 als zu erhalten festgesetzt sing,
ist vertretbar, da ein weitgehender Ausgleich durch Neuar-
pflanzung auf der im Bebauungsplan 623 festgesetzten Grin-
fléche in der Gr&B8e von ca. 5 000 m2 im Siidwesten des Plan-
bereiches erfolgen kann. Die unglinstigen Standorte dieser
zwel vorhandenen Biume innerhalb der Baufliche wiirde im
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Hinblick auf Qualitit der Biume zu unangemessenen Beein-
tr&chtigungen bei der Bebauung der Fliche Ffiihren..

Im dbrigen schlieBen die Festsetzungen des Bebauungsplanes
weitere m&gliche AusgleichsmaBSnahmen im Rahmen. des Baugeneh—-
migungsverfahrens nicht aus, z. B. die Pflanzung von BHumen
im Zusammenhang mit Stellpl&tzen (5 Stellpl&tze = 1 Baur)
und die Bepflanzung der verbleibenden nicht iliberbauten Fli-
chen mit B&umen und Strduchern (je 200 m2 Freifliche

= 1 Baum). Es wird jedoch nicht fiir richtig gehalten, schon
hierfiir im Bebauungsplan weitere Festsetzungen zu treffen,
da nicht bekannt ist, wie sich die Baumassen im einzelnen am
'besten auf die Baufldchen verteilen lassen und im Hinblick
auf die die Belange der Wirtschaft hier auch keine Einengung
erfolgen soll. Die Belange der Wirtschaft und der Arbeits—

+ platzsicherung gehen hier im Sinne von § 11 NNatG den ande—
‘ren Belangen vor. Die nach der NNatG (§ 10) erforderlichen
‘AusgleichsmaBnahmen sind im -dbrigen: unabhiingig vom Bebau-

ungsplan im*Baugenehmigungsverfah:eu.EEStzulegenm

. Hinsichtlich der Lirmeinwirkungen liégt ein-Gutachten vdr.
‘Hierauf wurde bereits zu Punkt 2.2.1 und 2.2.2 eingegangen..
Luftverunreinigungen sind, soweit z. Z. voraussehbar, nicht
‘von Belang. - : : = L _ '

.Beziiglich der schonenden Einfliihrung der baulichen Anlagen in
die Natur und Landschaft sind mégliche Eingriffe in das
~Landschaftsbild ebenfalls im Rahmen. des Baugenehmigungsver—-
fahrens zu behandeln, da bisher nicht bekannt ist, wie die

- baulichen Anlagen im einzelnen gebaut werden sollen und auch
‘hier im Hinblick auf die Wirtschaftsfdrderung keine vorher
festgesetzte Einengung erfolgen soll. Im ibrigen sind die im
Bebauungsplan festgesetzten MaBe der baulichen Nutzung
HBchstwerte, d. h. nicht, daB sie tatsdchlich erreicht wer-
‘den. Erfahrungen zeigen, daB diese H&chstwerte hdufig nicht
ausgenutzt werden. Auch hier soll im Sinne der: Wirtschafts-
forderung keine Einengung erfolgen..

Das gleiche trifft auch zu, falls Beeintrdchtigungen des
Ortlichen Klimas zu erwarten sind; Festsetzungen im Bebau—
ungsplan hierfiir k&nnen nicht getroffen werden, da die Bau-
maBnahme im einzelnen nicht bekannt ist.

Die Aufstellung eines Griinordnungsplanes zur Vorbereitung
oder Ergdnzung der Bauleitplanung wird nicht fiir erforder-
lich gehalten, da die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege hier keine wertvollen Bereiche von Natur
und Landschaft beriihren, die Belange ausreichend in die Bau-
leitplanung eingebrachten werden konnten und Festlegungen
eines Griinordnungsplanes bereits in der Phase der Bauleit-
Planung zu unangemessenen Einschridnkungen fiir die baulichen
Entwicklungsm&glichkeiten oder zu unprizisen MaBnahmen
fihren wiirden. '
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Die ilibrigen Festsetzungen

Der Planbereich ist fiir grofflichige Betriebe vergesehen.
Erforderlich ist somit ein hohes MaB der baulichen Nutzung..
Da alle angrenzenden Flichen gewerblich genutzt werden bzw.
daflir vorgesehen sind, schutzbedlirftige Flichen also nicht
in unmittelbarer Nachbarschaft liegen, wird das fiir Indu-
striegebiete h&chst zuldssige MaB der baulichen Nutzung
festgesetzt..

Infrastruktur

Die HuBere ErschlieBung des Planbereiches erfolgt liber die
Bremer HeerstraBe, die unmittelbaren AnschluB an das Auto-
bahnnetz hat. Die innere Erschliefung erfolgt iliber die Stra-
Be An der Schmiede sowie lber die neu festgesetzte Verkehrs-—
fldche, die eine Verbindung zum Rohdenweg/August-Wil—
helm-Kihnholz-StraBe herstellt. Diese neue Strafe soll von
einer Pekollinie befahren werden, so daB der Planbereich
auch durch den 8ffentlichen Personennahverkehr erschlossen
ist.. :

Eine weitere ErschlieBungsm8glichkeit besteht im Siiden GUber

die verldngerte August-Wilhelm-Kiihnholz~StraBe, die inner-
~halb des Planbereiches mit einem Wendeplatz endet.

Die Ver- und Entsorgung der Flidchen ist sichergestellt.

Stddtebauliche bersichtsdaten

Planungsflidche = Bruttobauland 114 900 m2 100,0 %
Industriegebiet 103 800 m2 90,3 %
. Verkehrsflidche. o 5 700 m? .. 5,0 %
Griinfliche 5 400 m? 4,7 %

MaBnahmen zur Planverwirklichung

Bodenordnende und soziale MaBnahmen sind zur Durchftihrung
des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Kosten der Durchfiihrung

Zur burchfiihrung des Bebauungsplanes sind folgende MaBnahmen
vorgesehen bzw. erforderlich:

1. ErschlieBungsstraRBe 880 000,~-- D™

2, Wendeplatz der verlingerten
August-Wilhelm-Kiihnholz~Strage 45 000,~- D™



Die Stadt Oldenburg hat einen Antrag auf InvestitionszuschuB
nach dem Gemeinschaftsausgabenprogramm (GA-Antrag) des _
Landes Niedersachsen gestellt. Es wird mit 50 % ZuschuB auf
die zuwendungsfihige Summe gerechnet. Die restliche Summe
wird nach den beitragsrechtlichen Bestimmungen £fiir Erschlie-
pungsanlagen der Stadt Oldenburg abgerechnet.

Der stidtische Kostenanteil ist entsprechend dem Baufort-
schritt aus dem st#dtischen Haushalt zu erwarten.
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