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Begriindung zum Bebauungsplan W-427 (Schlagbaumweg/B 401)
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AnlaB und Ziele der Planung

Bereits 1972 hat der Rat der Stadt beschlossen, den Bebau-
ungsplan W-427 aufzustellen, um in verkehrsgiinstiger Lage an
der B 401 ein Gewerbegebiet zu entwickeln. Im Einmindungsbe-
reich Schlagbaumweg/B 401 hat sich eine. gewerbliche Nutzung
eingestellt. Diese soll aufgrund des nach wie vor bestehenden
Standortvorteils entwickelt werden, um sowohl einen kurz-
fristigen als auch mittelfristigen Bedarf an gewerblichen
Baufldchen im Stadtwesten abdecken zu k&nnen. Dazu ist eine
Erweiterung des vorhandenen Gewerbegebletes in westlicher
Richtung erforderllch.

Zur Erschliefung der Fléchen ist eine neue Strafe erforder-

. lich, die unmittelbar an die B 401 angeschlossen wird. zu

dieser geplanten Anbindung an die B 401 ist auferdem zu
Lasten der Stadt eine Aufweitung der B 401 fiir die Anlegung
einer Linksabbiegespur erforderlich. Der zukinftige Ausbau
der B 401 soll in diesem Teilstiick im Bebauungsplan geregelt
werden.

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhdltnisse

Der Fl&dchennutzungsplan 1981 stellt die Fldchen im ©stlichen
Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als gewerb-
liche Baufl&che dar. Fir diesen Bereich liegt auch der Bebau-
ungsplan W-427 vor, der am 25.09.72 als Satzung beschlossen
wurde und ebenfalls Gewerbegebiete festsetzt. Die Genehmigung
durch die Aufsichtsbehdrde wurde seinerzeit versagt. Als Be-
griindung fir die Nichtgenehmigung wurden eine nicht ausrei-
chende Gliederung des Gewerbegebietes sowie der unvollstandi-
ge Nachweis fir die Regelung des Obexflachenwassers ange-
fihrt.



Der westliche Teil des Geltungsbereiches ist gemd@B Fl&dchen-
nutzungsplan 1981 noch als Flidche fir die Landwirtschaft dar-
gestellt. Es liegt jedoch der BeschluB des Rates der Stadt
vor, in diesem Bereich den Flachennutzungsplan zu dndern mit
dem Ziel, hier‘gewerbliche Baufl&dchen darzustellen.

Im Bereich der B 401 gelten fiir Werbeanlagen die Bestlmmungen
des § 9 Abs. 6 BundesfernstraBengesetzes. ~

Der Planbereich wird durchquert vom Schlagbaumwasserzug, ein
Verbandsgewdsser II. Ordnung der Haaren-Wasseracht.

Fiir Teilfldchen ndrdlich des Schlagbaumweges gelten die Be-
bauungspldne W-540 und W-541. Fir die unmittelbar an.den
Schlagbaumweg angrenzenden Grundstiicke setzen sie Mischge-
biete fest, in denen Wohnungen nur in Verbindung mit gewerb-
licher Nutzung zuldssig sind. Weiter n&rdlich werden ‘uneinge-
schridnkte Mischgebiete sowie im Bereich des Bebauungsplanes
W-540 allgemeine Wohngebiete festgesetzt.

Ortliche Gegebenheiten

Der &stliche Teil des Planbereiches bis zum Schlagbaumwasser-
zug ist bereits weitgehend bebaut mit Gewerbebetrieben. Un-
mittelbar westlich des Wasserzuges wird derzeit ein groBf-—-
flachiger Gewerbebetrieb errichtet. Die {ibrigen Flachen wer-
den noch landwirtschaftlich genutzt. Bei diesen Flichen han-
delt es sich um einen typischen Landschaftsausschnitt der
Hausbdkeniederung, - groBr&d&umlich gesehen allerdings am sid-
dstlichen Rand gelegen und auBerhalb des bestehenden Land-
schaftsschutzgebietes - der durch Weideland, vereinzelte
Strauchgruppen und Gradben sowie Ackerfldchen charakterisiert
ist. Zwel landwirtschaftliche Gebdude am Schlagbaumweg unter-
streichen den noch deutlich nachvollziehbaren Charakter einer
maBig intensiv genutzten und stdrker struktuierten erholungs-
wirksamen béuerlichen Kulturlandschaft.

Aus der Sicht des Naturschutzes werden dle Gegebenhelten wie
folgt beschrieben:

Im sﬁdwestlichen Teil des Planbereiches befinden sich feuchte
Weidelgras-WeiBkleeweiden und Flutrasen. An den,Gr&dben, die
denr Planbereich siidlich begrenzen bzw. von Norden nach Siiden
durchgueren, befinden sich zwei Pflanzenarten der Roten
Liste, die Sumpfsternmiere und der strauBbldtterige Gilb-
weiderich. Die Ackerfldchen und die trockenen Weidelgras-
WeiBkleeweiden sind floristisch nicht wertvoll. Der Gesamt-
fldche kommt aber eine ‘Bedeutung als "Pufferzone" zur angren-—
zenden freie ndc”h=Ft zu; die ihrerseits von groBer Bedeu-—
tung flr Wlesenvogel mit hohen Fluchtdistanzen ist. Eine: Be-
wertung aus der Sicht des Naturschutzes kommt daher zu dem
Ergebnis, daB die Kriterien zur Ausweisung eines Landschafts-
schutzgebietes nach § 26 des Niedersdchsischens Naturschutz—
gesetzes als erfillt anzusehen 51nd



-

Das Geladnde liegt in Mittel 3,50 bis 4,50 m {iber NN, im Osten
steigt es an bis auf 5,50 m. Die B 401 hat eine HoShenlage von
6,10 bis 6,60 m iiber NN.

No6rdlich des Schlagbaumweges auferhalb des Planbereiches hat:
sich eine 1 %— 2geschossige Bebauung entwickelt, bei der die
Wohnnutzung iUberwiegt. Es sind aber auch freiberufliche Nut-
zungen und Handwerksbetriebe vorhanden.

Inhalt dés Planes

Grundsédtzliche Festsetzungen

Die Fladchen im Planbereich sollen, wie unter Punkt 1 der Be-
griindung dargelegt, als Gewerbegebiet festgesetzt werden.
Diese Zielsetzung stimmt {iberein mit den Darstellungen bzw.
kiinftigen Darstellungen des Fldchennutzungsplanes, Dem steht
entgegen, daf flir das neu hinzukommende Gewerbegebiet Fld&dchen
in Anspruch genommen werden, die bisher landwirtschaftlich
genutzt werden und die nach Ansicht des Naturschutzes zum
Teil schiitzenswert sind. Dabei handelt es sich allerdings nur
um eilne kleinrdumige Betrachtung (siehe Begriindung 2.2). Die
Festsetzung elines Gewerbegebietes bereitet eine Verdnderung
der Nutzung vor, wodurch die Leistungsfdhigkeit des Natur-
haushaltes und das Landschaftsbild erheblich beeintrdchtigt
wird.

Demgegeniiber steht das Interesse der Stadt Oldenburg an der
Erweiterung dieses Gewerbestandortes. Sie ist von groBer Be-
deutung filir die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt. Es
soll solchen Betrieben, die am bestehenden Standort keine
Entwicklungsmdglichkeit haben, geeignete Ersatzfldchen be-
reitgestellt werden kdnnen, um sie so im Stadtgebiet zu hal-
ten. Hiermit einhergeht das Bestreben, vorhandene Arbeits-
pldtze zu -sichern und mdglicherweise neue zu schaffen.

Ein Teil des allgemeinen Gewerbeflichenbedarfs muB an dieser
Stelle gedeckt werden. Hier im Stadtwesten besteht gegeniiber
dem nérdlichen, &stlichen und siidéstlichen Stadtgebiet ein
Defizit an groferen gewerblichen Flichen, das auszugleichen
die Stadt bestrebt ist. Der Standort ist dazu besonders ge-
eignet, weil er der einzige Standort im Stadtwesten ist, der
BundesstrafenanschluBf hat. Er liegt auch nahe einer Buslinie,
lagert sich an vorhandene Siedlungsfldchen an und beeintrdch-
tigt keine grofrdumigen Landschaftszusammenhdnge. '

Von groBfer Bedeutung filir die Standortauswahl ist jedoch auch
der Wunsch eines umsiedlungswilligen Betriebes, sich in der
Nachbarschaft zum bestehenden Standort weiter zu entwickeln,
um so die gesamten Betriebsfldchen flexibel nutzen zu kb6nnen.
Konkret geht es um die Umsiedlung eines grofen Gewerbebetrie-
bes mit nahezu 200 Arbeitsplatzen. Der Stadt Oldenburg 1ist
aber auch daran gelegen, weitere Fldchen vorzuhalten zur An-
siedlung anderer Betriebe.



Aufgrund all dieser gewichtigeﬁ-wirtschaftlidhen,Belahge

‘sieht sich die Stadt Oldenburg veranlaBt, die Belange des
'Naturschutzes und der Landschaftspflege insoweit zurilickzu-

stellen, daB die schiitzenswerten Fldchen nicht von einer
Be51edlung freigehalten werden konnen

Die Inanspruchnahme dieser Flichen durch kiinftige Bauvorhaben
- veranlaBt durch den Bebauungsplan - stéllen Eingriffe im '
Sinne des.§ 7 Niedersdchsisches Naturschutzgesetz dar. ‘Um
erforderlich werdende AusgleichsmaBnahmen soweit wie mdglich
an Ort und Stelle durchfuhren zu k&nnen, setzt der Bebauungs-
plan 8ffentliche Griinfldchen und Gebote zum Anpflanzen von
Bdumen und Strduchern fest. Die Festsetzung 6ffentlicher
Grinfldchen ist aufgrund des Gewerbefldchenbedarfs nur in
geringem Umfang mdglich. Der Umfang der privaten Griinfl&chen
wird begrenzt durch das Bestreben, eine méglichst flexible
Nutzung der Betriebsgrundstiicke zu gewdhrleisten. Insofern
muf im Baugenehmigungsverfahren gepriift werden, inwieweit
tiber die Festsetzungen des Bebauungsplanes hinaus Ausgleichs-
maBnahmen getroffen werden miissen.

Weiterhin ist bei der Festsetzung eines Gewerbegebietes =zu
beachten, daB sich ndrdlich an den Planbereich angrenzend
eine Bebauung entwickelt hat, beil der die Wohnnutzung ilber-
wiegt. Stddtebauliche Zielsetzung filir diesen Bereich ist
zwar, hier eine gemischte Bebauung zu entwickeln, ent-
sprechend den Darstellungen des Fldchennutzungsplanes und wie
in Bebauungspldnen filir die Bereiche zwischen Hogenkamp und
Hundsmihler StraBe sowie beiderseits der August-Wegmann—-Stra-
Be bereits festgesetzt. Auszugehen ist jedoch von der tat-
sdchlich vorhandenen vorwiegenden Wohnnutzung -und dem Schutz-
anspruch der Bewohner. Dieser ist nach dem Beiblatt zur

DIN 18005 mit 55 dB (A) tags und 40 dB (A) nachts anzunehmen.
Griinde fir ein Uberschreiten dieser Orientierungswerte liegen
nicht vor, aber ebenso keine, die zu geringeren Schallpegeln
fiihren kdnnten. Da gutachterlich nachgewiesen ist, daB mit
Hilfe von max. zuldssigen Schalleistungspegeln im Gewerbege-
biet diese Werte eingehalten werden k&nnen und damit gesunde
Wohnverhiltnisse im Bereich ndrdlich- des Schlagbaumweges
sichergestellt sind, steht die Wohnnutzung der Festsetzung
eines Gewerbegebietes nichts entgegen.

Die Festsetzungen im einzelnen

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht
erheblich beldstigenden Gewerbebetrieben. Aufgrund dieser
grundsdtzlichen Einschrdnkung werden neben der Begrenzung der
Lirmwerte zusdtzliche Festsetzungen zum Schutz vor sonstigen .
Immissionen nicht fir erforderlich gehalten. Im {ibrigen ist
es nicht Aufgabe des Bebauungsplanes, Entscheidung zu tref-
fen, die nach den Bestimmungen des Bundesimmissionsschutzge-
setzes dem Jewelllgen Genehmlgungsverfahren vorbehalten

sind.



'Bei. der Festsetzung des MaBSes der baulichen Nutzung wird

unterschieden zwischen dem bereits bebauten &stlichen Teil
des Planbereiches und dem unbebauten Bereich im Westen. Der
Ostliche Bereich grenzt unmittelbar an eine Wohnbebauung. Da
sich aufgrund der vorhandenen gewerblichen baulichen Anlagen
hierzu keine rdumliche Trennung mehr herbeifiihren 1d8t, soll
mit Ricksicht hierauf auf den Gewerbefldchen nur noch eine
maBvoll iber den Bestand hinausgehende Verdichtung zugelassen
werden. Eben auch mit Ricksicht auf die Wohnbebauung wird es

flir  erforderlich gehalten, die Hbhe von Gebduden zu beschran-

ken. Nicht betroffen von dieser Festsetzung sind Nebénanlagen
und bauliche Anlagen, die keine Gebidude sind, z. B.-Kranan-
lagen, Masten und dergleichen. ‘

Um den zu erwartenden unterschiedlichen Bauformen im Gewerbe-
gebiet gerecht werden zu konnen, wird auf die Festsetzung
einer méglicherweise einschrdnkenden Festsetzung der Bauweise
verzichtet.

Der westliche Planbereich grenzt an die freie Landschaft an.
Der Ubergang wird hier geschaffen durch nicht lUberbaubare
Flachen, auf denen Bdume und Strducher zu pflanzen sind.

Infrastruktur

Die duBere Erschliefung des Planbereiches erfolgt iber die
Nordmoslesfehner StraBe/B 401. Die innere ErschlieBung er-
folgt mit Ricksicht auf die Wohnbebauung nur im bereits be-
siedelten Bereich iiber den Schlagbaumweg. Durch die &ffent-
liche Griinfldche entlang des Schlagbaumweges sowie durch ver-
kehrslenkende MaBnahmen wird sichergestellt, daBR die neu hin-
zukommenden Gewerbefldchen nicht iiber den Schlagbaumweg er-
schlossen werden. Flir diese Fldchen wird vielmehr eine von
der B 401 abzweigende ErschlieBungsstraBe neu festgesetzt. Da
die Anlage der hierfiir erforderlichen Linkabbiegespur zum
neuen Gewerbegebiet aus wirtschaftlichen 'und technischen
Griinden nur im Zusammenhang mit dem ohnehin vorgesehenen Aus-
bau der B 401 vorgenommen werden kann,. wurde die Stadt Olden-—
burg im Zuge der Verhandlungen mit dem Strafenbauamt Olden-
burg-West aufgefordert, gleichzeitig den gesamten Ausbau der
B 401 im Bereich des Bebauungsplanes mit vorzunehmen. Der
Bebauungsplan setzt dementsprechend die erforderllchen Ver-
kehrsflidchen fest

Im Zuge des Ausbaues wird auf der Nordseite infolge der er-
forderlichen Dammverbreiterung flir die Fahrbahnaufweitung ein
Eingriff in den vorhandenen Baumbestand notwendig. Ent-
sprechende Ausgleichs— und ErsatzmaBnahmen sollen auf den
Grinfldchen entlang der Verkehrsfldche geschaffen werden. Es
sind hier umfangreiche Anpflanzungen von B&umen vorgesehen
sowie der Ausbau der Grdben am BoschungsfuB unter o6kologi-
schen Ge51chtspunkfen. -



Die Versorgung. des Planbereiches mit Gas, Wasser und Strom
sowie die Entsorgung ist bzw. wird im Zuge der ErschlieBung
sichergestellt. Die Oberfldchenentwdsserung wird auf den
Schlagbaumwasserzug (Verbandsgewasser ITI. Ordnung der Haaren-
Wasseracht) ausgerichtet. Um das im Zuge der Gewerbeansied-
lung vermehrt anfallende Oberflichenwasser ordnungsgemiB ab-
leiten zu konnen, sollen innerhalb der Griinfl&chen Regenruck—
haltemogllchkelten angelegt werden.

Stédtebauliéhe Ubersichtsdaten

Planungsfléidche = Bruttobauland"‘ ' 190 000 m?* -100 . %

Gewerbegebiet ‘ ' : : 157 000 m* 86,6 %
Griinfl&che - ) o : 9 000 m* 4,8 %
Verkehrsfldche einschl. Verkehrsgriin 24 000 m* 12,6 %

MaBnahmen zur Planverwirklichung

Durch die Verwirklichung des Bebauungsplanes sind keine nach-.
teiligen Auswirkungen auf die im Planbereich oder in den an-

"grenzenden Gebieten wohnenden oder arbeitenden Menschen zu

erwarten. Bel der Festlegung der maximalen Schalleistungs-
pegel wurde nicht nur der Schutzanspruch der Wohnbebauung am
Schlagbaumweg zugrundegelegt. Beriicksichtigt wurden auch die
Geh8fte Schlagbaumweg 108 und 125 sowie die Bebauung in der
Gemeinde Wardenburg, slidlich des Kiistenkanals. :

Bodenordnende MaBnahmen sind aufgrund der Besitzverhdltnisse
nicht erforderlich, da sich die zur Durchfiihrung des Bebau-
ungsplanes erforderlichen Fldchen bereits iliberwiegend im Be-
sitz der Stadt Oldenburg befinden. Lediglich zum Ausbau der

B 401 sind noch in geringem Umfang .Fldchen zu erwerben, eben-
so eine. Tellflache Zur Anlegung des Wendeplatzes im Schlag-
baumweg.

Kosten der Durchfiihrung

Kosten fiir den Ausbau der B 401 betrageﬁ iiberschl&glich
1 040 000,00 DM. Der Anteil der Stadt Oldenburg filir die An-
legung der Linksabbiegespuren wurde mit 230 000,00 DM er-

- mittelt. Dieser Betrag verringert sich jedoch noch um die zu

erwartenden GA-Mittel.

Fiir die Ubrigen ErschlieBungsanlagen einschlieBlich der was-
serwirtschaftlichen Anlagen sind Aufwendungen in H8he von ca.
1 210 000,00 DM erforderlich. Die nach Abzug der zu .erwarten-
den GA-Mittel verbleibenden Kosten werden entsprechend den
satzungsrechtlichen Bestimmungen verteilt.

Bishériggr Verfahrensablauf

_Aufstellungsbéschluﬁ _ 23.11;87,_

frithzeitige Blirgerbeteiligung . 17.11;87_'
Betéiliguhg der Triger &ffentlicher Belange 29.02.88

Gffentliche Auslegung 30.05.88 - 05.08.88
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