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1. Rechtliche Bindungen

Grundlage des Bebauungsplans ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung
vom 23.09.2004, letzte Anderung vom 21.12.2006, die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990, letzte Anderung
vom 22.04.1993 und die Landesbauordnung (LBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 10.01.2000, letzte Anderung vom 20.12.2007.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes wird das vereinfachte Verfahren nach §
13 BauGB angewendet.

Von der frithzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 und der Be-
hérdenbeteiligten nach § 4 Abs. 1 wird abgesehen.

Der Ausschuss fir Umwelt und Bauwesen beschloss am 29.August 2007 die Auf-
stellung der 1. (vereinfachten) Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes Nr.
32 der Stadt Oldenburg in Holstein fir das im Ortsteil Dannau gelegene Gebiet zwi-
schen der noérdlichen und sudlichen Bebauung 6stlich der in Nord-Sud-Richtung
verlaufenden Teilstrecke des Prof.- C.-Ehrenberg-Weges.

2. Planungserforderniss/Planungsziele

Das Planungsziel der 1. (vereinfachten) Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 ist
die zusatzliche Ausweisung eines Wohnbaugrundstiickes im Norden des rechtskraf-
tigen Geltungsbereiches.

Zur Sicherung der Entwicklung des Baugebietes Richtung Norden erfolgt die Aus-
weitung einer Verkehrsflache als Fortsetzung der Stral3e “im Winkel* 6stlich der aus-
gewiesenen Wohnbauflache. Hierzu wird eine Vereinbarung zu einem Grundstiick-
stausch zwischen dem Investor und der Stadt Oldenburg getroffen.

3. Bestandsaufnahme

Das Gebiet des Ursprungsplanes liegt 6stlich des Prof.-C.-Ehrenberg-Weges im
Ortsteil Dannau. Die mit dieser 1. (vereinfachten) Anderung geplante Erweiteung
umfasst das Flurstiick 34/2 der Flur 2 in der Gemarkung Dannau mit einer Flache
von 1730 m? welches sich im Norden an das Gebiet des Ursprungsplanes an-
schlieft. Das Gebiet liegt auf einer Hohe zwischen ca. 10 und 12 m . NN und fallt
nach Sudosten leicht ab.

Das Flurstiick selbst und die 6stlich gelegenen Flachen werden derzeit landwirt-
schaftlich genutzt. Im Osten wird das Plangebiet von einem Knick begrenzt.

Es gilt der Flachennutzungsplan der Stadt Oldenburg von November 1967, welcher
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wohnbauflachen darstellt. Fir die
sudlich angrenzende Flache gilt der mittlerweile weitestgehend umgesetzte Bebau-
ungsplan Nr. 32.

Das Entwicklungskonzept sieht die Fortflhrung des vorhandenen Wohngebietes
Richtung Norden vor. Im Siiden des Erweiterungsgebietes ist ein ca. 3 m breiter
Grunstreifen als Ausgleichsflache vorgesehen, zum Feldrand im Osten soll in Analo-
gie zum Ursprungsplan die Begrenzung durch einen Knick gebildet werden, davor
sind Flachen zur Anpflanzung sowie die Weiterflihrung des FuRBweges festgesetzt.



4. Bebauung

In Angleichung an die Vorgaben des Ursprungsplanes ist eine Bebauung des
Grundstiickes mit einem Einzel- bzw. Doppelhaus in eingeschossiger Bauweise vor-
gesehen. Bei Einzelhausbebauung sind héchstens zwei Wohnungen, bei Errichtung
eines Doppelhauses eine Wohnung je Doppelhaushélfte zugelassen.

Die um Ursprungsplan vorgesehenen gestalterischen Festsetzungen wurden fur die
1. (vereinfachte) Anderung ilbernommen.

Der vorhandene Knick soll geschiitzt werden und zur landschaftlichen Einbindung
bestehen bleiben.

Der Umgebung entsprechend wird die Grundflachenzahl auf 0,2 und die Zahl der
Vollgeschosse auf 1 begrenzt sowie eine offene Bauweise festgesetzt. Die Firsthéhe
wird auf maximal 9,0m und die Oberkante des ErdgeschoRfullbodens auf max. 0,5m
Uber der Oberkante der StraRenmitte festgesetzt - wobei die Oberkante der Stra-
Renmitte sich auf den Schnittpunkt der StraRenoberflache mit der Mittelsenkrechten
der vorderen Grundstiicksgrenze bezieht.

5. Verkehrsflachen

Die 6 m breite StralRe ,im Winkel* wird im Plangebiet verlangert. An der Planstralle
sollen 2 grol3kronige Baume gepflanzt werden.

Hiermit soll die Option auf eine Weiterfiihrung dieser StralRe fur eine zu einem spéate-
ren Zeitpunkt mégliche bauliche Erweiterung im riickwéartigen Bereich der vorhande-
nen Bebauung am Prof.- C.-Ehrenberg-Weg nach Norden gesichert werden.

Die Aussagen aus dem Ursprungsplan zu den Verkehrsflachen gelten unverandert
auch fir diese 1. (vereinfachte) Anderung.

6. Versorgungs- und Entsorgungsflichen, L6schwasserversorgung

Alle im Bebauungsplan Nr. 32 getroffenen Aussagen zur Ver- und Entsorgung haben
auch fur diese 1. (vereinfachte) Anderung unverandert Bestand.

Die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers von den befestigten Flachen
erfolgt Gber das bestehende Regenriickhaltebecken. Die Einleitung ist auf den land-
wirtschaftlichen Abfluss von 1,2 I/s ha zu drosseln. Es ist dafir Sorge zu tragen,
dass kein verunreinigtes Wasser in die Verbandsgewasser abgeleitet wird.

Fur die durch die Erweiterung des Plangebietes entstehende zusatzliche Einlei-
tungsmenge ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis der Auf-
nahmekapazitat zu bringen, eventuell ist eine Anpassung des Regenrickhalte-
beckens erforderlich. Des Weiteren ist fur die Einleitungsmengenénderung ein ent-
sprechender Wasserrechtsantrag bei der Unteren Wasserbehérde in Eutin zu stel-
len. An dem Verfahren ist der Verband zu beteiligen.

7. MaBnahmen und Flachen des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Die mit dieser Anderung verbundene Erweiterung der iberbaubaren Flache hat kei-
ne relevante Auswirkung auf die im GOP des Ursprungsplanes ausfiihrlich darge-
legte Eingriffsbewertung. Die im GOP des Ursprungsplanes getroffenen Festsetzun-
gen zum Ausgleich gelten fir diese 1. (vereinfachte) Anderung unveréandert.

Aufgrund dieser Tatsache wird gem. §13 Abs.3 BauGB von der Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB, von der Aufstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB
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und von der Angabe nach §3 Abs. 2 Satz 2 BauGB , welche umweltbezogenen In-
formationen verfigbar sind, abgesehen.

Die Erweiterungsflache wird derzeitig als Ackerflache genutzt. Aus den Planfestset-
zungen ergibt sich ein Ausgleichsflachenbedarf von 220 gm, welche gemal den
Forderungen des GOP des Ursprungsplanes angelegt werden.

Die Erweiterung der im Ursprungsplan festgesetzen Ausgleichsflache ist in der Plan-
zeichung der 1.(vereinfachten) Anderung ausgewiesen.

Die Kompensationsflachen befinden sich im Eigentum des Investors.
Die Realisierung der MaRnahmen erfolgt im Zusammenhang mit der Baumafnah-
me. Trager der MaBnahme ist die Stadt Oldenburg.

8. Altlasten und geologische Archivierung

Entsprechend den Ausfiihrungen in der Begriindung zum Ursprungsplan sind nach
Abstimmung mit den zustandigen Dienststellen des Kreises Ostholstein im Plange-
biet keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen bekannt.

Werden im Zusammenhang mit Planungs- und Zulassungsverfahren oder fur sonsti-
ge Zwecke Bohrungen oder andere Untersuchungen durchgefuhrt (fir Baugrundsta-
bilitat, geologische Untergrundverhaltnisse u.s.w.) so sind diese beim Staatlichen
Geologischen Dienst (SGD) anzuzeigen. Nach Abschluss der Arbeiten sind die Er-
gebnisse (Schichtenverzeichnisse, KorngréfRenanalysen, Pumpversuche, Messkur-
ven u.s.w.) einschlieBlich eines exakten Lageplanes im Mafstab 1:5000 an den
SGD weiterzureichen.*

9. Immissionsschutzbezogene Festsetzungen

Die Festsetzungen zum Immisionsschutz werden aus dem Ursprungsplan uber-
nommen.

Die Sicherstellung des passiven Larmschutzes durch Schalldammung der Auflien-
bauteile der geplanten Wohnhauser erfolgt durch Festsetzungen im Bebauungsplan
in Anlehnung an die DIN 4109, die im jeweiligen Baugenehmigungsverfahren zu be-
achten sind.

10. Umsetzung der Planung

MaRnahmen zur Bodenordnung kénnen nach den Vorschriften des Baugesetzbu-
ches durchgefiihrt werden, sofern die gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen.

Das Plangebiet ist etwa 2000 m? gro3. Hiervon werden fur Verkehrsflachen etwa 80
m? bendtigt. Fur Grinflachen stehen etwa 1250 m? (incl. Tauschflache) zur Verfu-
gung, davon sind etwa 220 m? fir Ausgleichsflachen und etwa 170m? fur neue
Knicks, Parkanlagen, Wege und Griinverbindungen vorgesehen. Die restlichen ca.
770m? werden als private Grunflache genutzt.

Zwischen der Stadt Oldenburg und dem Investor wird ein Flachenausgleich in Form
eines Grundstiickstausches vereinbart. Die Stadt erhalt die Erweiterungsflache der
Planstrae ,im Winkel“ mit einer Flache von ca. 80m2. Der Investor erhalt dafir ei-
nen ca. 1m breiten Streifen gleicher Gr6Renordnung an der sudlichen Grenze der
Erweiterungsflache.



Die anfallenden Kosten fiir das gesamte Bauleitverfahren, Erschliefungskosten,
einschlieBlich der Kosten fir Planung und Anlegung der Ausgleichsflachen sind
durch den antragstellenden Investor zu tragen. Entsprechende Vereinbarungen wur-
den zwischen der Stadt und dem Investor getroffen.

Anlagen zur Begriindung:  Auszug aus der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau

Oldenburg in Holstein, den 26.09.08

/ 7< (4
gp/éw/f/m
urgermeister

* Erganzt gem. Beschlussfassung der Stadtverordnetenversammiung vom 25.09.08



ANLAGE ZUR BEGRUNDUNG DES B-PLAN NR. 32 - DANNAU

Auszug aus der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau

Tabelle 8 Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen

Spalte 1 2 3 | 4 | 5
Raumarten
Larm- “Mafgeblicher Aufenthaltsrdume
Zeile pegel- AuRenl&rm- Bettenrdume in in Wohnungen,
bereich pegel’ Krankenhausanstalten Ubernachtungs- Biiroraume 1)
und Sanatorien rdume in Beher- und ahnliches
bergungsstéatten,
Unterrichtsrdume
und &hnliches
dB(A) erf. R w res des AuRenbauteils in dB
1 I bis 55 35 30 -
2 Il 56 bis 60 35 30 30
3 Il 61 bis 65 40 35 30
4 IV 66 bis 70 45 40 35
5 v 71 bis 75 50 45 40
6 Vi 76 bis 80 ?) 50 45
7 Vi > 80 ?) ?) 50

) An AuRenbauteile von Raumen, bei denen der eindringende AuRenlarm aufgrund der in den R&umen ausgelibten Téatig-
keiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen gestellt.

2 Die Anforderungen sind hier aufgrund der drtlichen Gegebenheiten festzulegen.

Tabelle 9Korrekturwerte fiir das erforderliche resultierende Schallddmm-MaR nach Tabelle
8 in Abhéngigkeit vom Verhltnis S w.r)/Sc

Spalte/Zeile 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 S wefSe| 25 2,0 1,6 1,3 1,0 0,8 0,6 0,5 04
2 Korrektur +5 +4 +3 +2 +1 0 -1 -2 -3
S (w+F) : Gesamtflache des AuRenbauteils eines Aufenthaltsraumes in m?
S g . Grundfléche eines Aufenthaltsraumes in m?
Tabelle 10 Erforderliche Schalldimm-MaRe erf. Ry, res von Kombinationen von
Aufenwidnden  und Fenstern
Spalte 1 2 | 3 | 4 5 | 6 | 7
erf. R'wyres Schallddmm-MaRe fiir Wand/Fenster in ... dB/......dB bei folgenden
Zeile in dB Fensterflachenanteilen in %
nach Tabelle 8 10 % 20 % 30 % 40 % 50 % 60 %
1 30 30/25 30/25 35/25 35/25 50/25 30/30
2 35 35/30 35/30 35/32 40/30 40/32 45/32
40/25 40/30 50/30
3 40 40/32 40/35 45/35 45/35 40/37 40/37
45/30 60/35
4 45 45/37 45/40 50/40 50/40 50/42 60/42
50/35 50/37 60/40
5 50 55/40 55/42 55/45 55/45 60/45 -
Diese Tabelle gilt nur fiir Wohngeb&ude mit iblicher Raumhdhe von etwa 2,5 m und Raumtiefe von etwa 4,5m oder mehr,
unter Beriicksichtigung der Anforderungen an das resultierende Schallddmm-Mal erf. R'y,res des AuRenbauteiles nach
Tabelle 8 und der Korrektur von - 2 dB nach Tabelle 9, Zeile 2.




