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AnlaR und Ziel der Planung

Im Bereich stidlich des Langenweges westlich der BAB A 293
setzt der Bebauungsplan N-445 ein Gewerbegebiet fest. Zur Er-
schliefung der Fldchen ist eine den Langenweg mit der WeiRen-
moorstraRe verbindende Planstrafe festgesetzt, die die vor-
handenen wertvollen naturrdumlichen Gegebenheiten, aber auch
die Verfiligbarkeit der Grundsticke nicht beriicksichtigt. Im
sidlichen Abschnitt wurde die PlanstraRe bereits durch den
Bebauungsplan N-445 I aufgehoben. Um nunmehr im Bereich un-
mittelbar stidlich des Langenweges Gewerbebetriebe ansiedeln
zu koénnen, soll auch hier die nicht mehr zeitgemiRe StraRen-
planung aufgehoben werden und durch eine ErschlieBung ersetzt
werden, die unter Beachtung der Eigentumsverhdltnisse insbe-
sondere die Belange von Natur und Landschaft bericksichtigt.

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhdltnisse

Im Flichennutzungsplan sind die Fldchen im Planbereich als
gewerbliche Bauflachen dargestellt. Entlang der westlichen
Plangrenze ist eine Grinfldche dargestellt.

Im Bebauungsplan N-445 aus dem Jahr 1974 sind die FlAachen als
Gewerbegebiete festgesetzt. Dabei ist das Gewerbegebiet im
westlichen Teil des Planbereiches hinsichtlich der zuldssigen
Emissionen. eingeschrankt. Entsprechend dem Flachennutzungs-
plan ist entlang der westlichen Plangrenze eine Griinanlage
festgesetzt.

Der Planbereich wird von zwei Richtfunktrassen tberquert. Der
dazugehorige Schutzbereich betragt 100 m beidseitig der
Sichtlinien (s. Planzeichnung). Innerhalb des Schutzbereiches
besteht eine Bauhdhenbeschrankung von 74 m iber NN.

Der Planbereich wird durchquert von zwei 110 kV-Leitungen.
Der dazugehértige Schutzbereich (siehe Planzeichnung) unter-
liegt gemdfl der VDE-Vorschrift 0210/12.85 einer Bauhdhen- und
Bepflanzungsbeschrankung. Entlang der 6stlichen Plangrenze



verlduft die BAB A 293, hier gelten die Bestimmungen des Bun-
desfernstraBengesetzes. Innerhalb des Planbereiches sind
Wallhecken vorhanden, die gemdf § 33 Niedersdchsisches Natur-
schutzgesetz geschitzt sind.

Ortliche Gegebenheiten

Die Flédchen im Planbereich werden tUberwiegend landwirtschaft-
lich genutzt, im Slden vorwiegend als Acker, im Norden auch
als Grinland. Gegliedert werden die Flachen durch Wallhecken.
Der Bereich ist weitgehend unbebaut. Lediglich am Langenweg
befindet sich ein Betriebsgebdude der EWE, zwischen Mutten-
pottsweg und Reekenweg ist eine Tennisanlage mit Halle und
Freipldtzen vorhanden.

Inhalt des Planes

Grundsdtzliche Festsetzungen

Stadtebauliche Zielsetzung ist die Neubeordnung der Erschlie-
Bung des Gewerbegebietes zwischen Langenweg und Muttenpotts-
weg. Die Ubrigen Festsetzungen hinsichtlich Art und MaR der
baulichen Nutzung sollen in diesem Bereich unverdndert beste-
hen bleiben. Dabei ist nach wie vor zu beachten, daR inner-
halb des Planbereiches sowie unmittelbar angrenzend Wohnge-
bidude vorhanden sind, durch einschrdnkende Festsetzungen ent-
sprechend dem Bebauungsplan N-445 fir die gewerbliche Nutzung
kann jedoch sichergestellt werden, daR die Wohnbevdlkerung
nicht gestdért wird. Da sonstige entgegenstehende Belange
nicht erkennbar sind, werden die Uberwiegenden Flidchen im
Planbereich - wie bereits im Bebauungsplan N-445 - als Gewer-
begebiet festgesetzt.

Die Belange von Natur und Landschaft werden in das Planver-
fahren einbezogen unter Anwendung des § 8 a Bundesnatur-
schutzgesetz: "Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Er-
gadnzung oder Aufhebung von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur
und Landschaft zu erwarten, ist uUber die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan .... in der
Abwagung nach § 1 des Baugesetzbuches zu entscheiden." Auf-
grund der Anderung des Bebauungsplanes - geandert
wird die Erschlieflung, Art und Maf der baulichen Nutzung
bleiben im Bereich zwischen Langenweg und Muttenpottsweg un-
verandert - sind Eingriffe in Natur und Landschaft nicht zu
erwarten. Vielmehr bewirkt die Anderung des Bebauungsplanes
N-445 durch den Bebauungsplan N-445 III eine wesentlich wei-
tergehende Berilicksichtigung wvon Natur und Landschaft als die
bislang geltenden Festsetzungen. So sind Eingriffe in die
Wallheckenlandschaft geringer als bisher geplant.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keine zusdtz-
lichen Gewerbefldchen bereitgestellt, auch ist nicht damit zu
rechnen, daff durch die Ansiedlung von Betrieben innerhalb des
Planbereiches Arbeitskrdfte von auBerhalb angezogen werden.
Der Bebauungsplan ruft damit keinen zusdtzlichen Wohnbedarf
hervor, dem im Zusammenhang mit diesem Planverfahren Rechnung
zu tragen ware.
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Die Festsetzungen im einzelnen

Bei der Festsetzung des Gewerbegebietes ist insbesondere die
am Muttenpottsweg vorhandene Wohnbebauung zu bertcksichtigen,
die im Bebauungsplan N-467 als allgemeines Wohngebiet festge-
setzt ist und deren Bewohner einen Anspruch auf ein mdglichst
ungestdrtes Wohnen haben. Die angrenzenden gewerblichen Fla-
chen werden daher hinsichtlich der zuldssigen Emissionen in-
sofern eingeschrankt, als daf nur nicht wesentlich stdrende
Betriebe und Anlagen zuldssig sind. Diese Festsetzung in Ver-
bindung mit einer Hohenbeschrankung der gewerblichen Gebdude
und einer zu bepflanzenden Grinfldche zwischen den unter-
schiedlichen Baugebieten schiitzt das Wohngebiet gegen Bela-
stigungen und Stdérungen. Im Ubrigen Gewerbegebiet gelten '
diese Bestimmungen nicht. Hier kénnen sich Einschrinkungen
lediglich im Genehmigungsverfahren ergeben fir Betriebe in
unmittelbarer Ndhe von vorhandenen Wohngebduden innerhalb der
landwirtschaftlichen Fldchen. Diese haben allerdings nicht
den Schutzanspruch eines Wohngebietes, sondern den eines
Dorf-/Mischgebietes. Innerhalb des Gewerbegebietes kdénnen
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter ausnahmsweise zugelassen
werden. Fir diese betriebsbezogenen Wohnungen gelten grund-
sdatzlich die Immissionsrichtwerte, die fir das betreffende
Gebiet zuldssig sind.

Das bereits im Bebauungsplan N-445 festgesetzte DichtemaR der
baulichen Nutzung wird weitgehend unverdndert Ubernommen, um
eine intensive Nutzung der nur beschrdnkt zur Verfligung ste-
henden Gewerbefldchen zu ermdglichen, wobei zu berlicksichti-
gen ist, daff aufgrund der Schutzabstidnde zu den vorhandenen
Wallhecken bereits umfangreiche Flédchen nicht bebaubar sind.
Nicht Ubernommen wird lediglich die bisher fir den gesamten
Planbereich geltende Ausnahme hinsichtlich der Zahl dexr Voll-
geschosse. Die Ausnahmeregelung wird mit Ricksicht auf das
Landschaftsbild auf geeignete Bereiche unmittelbar sidlich
des Langenweges begrenzt. Unter Berlcksichtigung der knappen
gewerblichen Baufldchen wird hier zusdtzlich eine Mindestge-
schoRzahl festgesetzt.

Um die Wallhecken in ihrem Bestand zu sichern, sind abhédngig
vom vorhandenen Bewuchs unterschiedlich breite nicht Utberbau-
bare Flachen festgesetzt. Nebenanlagen sowie Stellpldtze und
Garagen koénnen hier nur ausnahmsweise zugelassen werden. Vor-
aussetzung ist insbesondere, daR das Wachstum der Bdume und
Straducher nicht beeintridchtigt wird. '

Im Bereich Muttenpottsweg/Reekenweg ist eine Tennisanlage
vorhanden. Mit Festsetzung eines entsprechenden Sondergebie-
tes soll die Anlage gesichert werden. Durch Zuordnung einer
Flache 6stlich der Halle, die eine sinnvolle Abgrenzung zur
landwirtschaftlichen Fldche schafft, ist eine begrenzte Er-
weiterungsmdglichkeit gegeben. Durch den Betrieb der Tennis-
anlage werden die zuldssigen Immissionsrichtwerte in der
Nachbarschaft nicht Uberschritten.
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Eingriff in Natur und Landschaft

Aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes N-445 durch den Be-
bauungsplan N-445 III ergeben sich keine Eingriffe in Natur
und Landschaft, da Festsetzungen, aufgrund derer Eingriffe zu
erwarten sind, unverdndert Ubernommen werden. Neben den be-
reits im Bebauungsplan N-445 getroifenen Festsetzungen, mit
denen die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
berlicksichtigt werden, sind daher keine weitergehenden Aus-
gleichs- oder ErsatzmaBnahmen erforderlich. Dennoch werden
durch die Plandnderungen, wie z. B. Festsetzung von nicht
uberbaubaren Fldchen im Bereich der Wallhecken und Neubeord-
nung der Erschliefung, Eingriffe, die aufgrund der Festset- -
zungen des Bebauungsplanes N-445 waren, zu einem grofen Teil
vermieden oder gemindert. AuRerdem werden entlang der

BAB A 293 Fladchen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern
festgesetzt.

Die Realisierung der im Bebauungsplan N-445 festgesetzten
StraBenfihrung hédtte eine mehrfache Durchbrechung der vorhan-
denen Wallhecken zur Folge gehabt. Zwar geht auch die Er-
schlieffung im Bebauungsplan N-445 III davon aus, daB Wall-
hecken durchbrochen werden, jedoch in geringerer Breite und
in solchen Bereichen, in denen die Wallhecken nicht mehr vél-
lig intakt sind bzw. wo aufgrund des geringen Bewuchses ein
Durchbruch den Naturhaushalt und das Landschaftsbild nur ge-
ringfligig beeintrdchtigen wird. Ein vollstdndiger Erhalt der
Wallhecken widerspricht den Zielen des Bebauungsplanes, da
die gewollte gewerbliche Nutzung aufgrund der dann nicht mehr
ausreichend gesicherten ErschlieBung nur noch in einzelnen
Teilbereichen méglich ware. Da die Durchfdihrung des Bebau-
ungsplanes im &6ffentlichen Interesse geboten ist, muR die
Schutzwirkung des § 33 Niedersdchsisches Naturschutzgesetz
fir die Bereiche der erforderlichen Wallheckendurchbriiche zu-
rucktreten.

Erschliefung

Die &dufere Erschliefung des Planbereiches erfolgt Uber den
Langenweg, der unmittelbaren Anschluf an die BAB A 293 hat.
Die innere Erschliefung des Gewerbegebietes soll hauptsdch-
lich Uber die vom Langenweg abzweigende StichstraRe erfolgen.
Der Anschlufzt an den Langenweg bericksichtigt dabei eine vor-
handene Grundstickszufahrt sowie die naturrdumlichen und ei-
gentumsrechtlichen Gegebenheiten. Aus rein verkehrlicher
Sicht erscheint es sinnvoller, die Einmindung in westliche
Richtung zu verschieben, um eine Entflechtung des Verkehrs im
Bereich des Autobahnanschlusses Etzhorn.zu erreichen. Auf-
grund der tatsdchlichen Verkehrsstréme und der vorhandenen
Ausbaubreite der Langenweges ist jedoch auch bei der im Plan
gewahlten Lésung jederzeit ein geordneter und ungehinderter
VerkehrsfluR moglich. Unabhdngig davon werden beim Ausbau der
Planstrafe vorbeugend Leerrohre fOr eine Signalanlage vorge-
sehen.

Die weitere innere Erschliefung kann Uber die Festsetzung von
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der anzuschlieBen-
den Grundstilicke ausreichend gesichert werden, da die zu bela-
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stenden Grundsticke im Eigentum der Stadt Oldenburg stehen
und so eine flexible Erschliefung nach Bedarf und in Abhan-
gigkeit von kunftigen Grundsticksaufteilungen ermdéglicht
wird. :

Der Muttenpottsweg und der Reekenweg ist im derzeitigen Aus-
bauzustand in der Lage, die ErschlieBung der vorhandenen Be-
bauung sowie der Tennisanlage sicherzustellen. Bei Bedarf
kann die bestehende Verbindung zum Gewerbegebiet an der
MellumstraBe und auch die Verbindung zum Reekenweg durch ver-
kehrslenkende Mafnahmen aufgehoben oder eingeschrankt werden.

Die Versorgung des Planbereiches mit Strom, Wasser und Gas
ist sichergestellt. Ebenso kann durch Anschluf an vorhandene
Kandle im Langenweg und Muttenpottsweg die Ableitung des
Schmutzwassers sichergestellt werden.

Das im Gewerbegebiet infolge der Geldndeversiegelung ver-
starkt abzuleitende Oberflachenwasser kann nur gedrosselt in
die nicht ausreichend leistungsfdhige Sldbdke abgeleitet wer-
den. Es sind daher Riickhalteanlagen fir Oberfldchenwasser
herzustellen. Die Riuckhaltung kann ausreichend auf einer als
O6ffentliche Grunflache festgesetzten Fldche erfolgen, wenn
durch bauliche MaBnahmen auf den Baugrundsticken die Ver-
sickerung von Regenwasser ermoglicht wird. Sollte dagegen
eine weitgehend versiegelte Oberfldche entstehen, sind zu-
sdtzliche Rickhalteanlagen auf den jeweiligen Baugrundstlcken
erforderlich. Soweit erforderliche Rohrleitungen auRerhalb
O6ffentlicher Fldchen zu verlegen sind, werden die Trassen
durch Festsetzung von Leitungsrechten gesichert. Fir die Her-
stellung der Rickhalteanlage und die Einleitung in die Sd-
bdke ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren.

Hinweise

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

- Innerhalb der Bauverbotszone gema § 9 Abs. 1 Bundesfern-
strafengesetz dirfen entlang der BAB A 293 Nebenanlagen
sowie Stellplatze und Garagen nicht errichtet werden. Aus-
genommen davon ist die Errichtung einer Wertstoffannahme-
stelle auf dem Flurstiick 1499/164 sowie einer Griinabfall--
annahmestelle auf dem Flurstiick 159/1.

- Der Bereich entlang der BAB A 293 ist dauerhaft - ohne Tir
und Tor - einzufriedigen. ‘

- Innerhalb der Baubeschradnkungszone im Abstand von 100 m
vom befestigten Fahrbahnrand der A 293 einschlieflich der
Auf- und Abfahrten der Anschluflstelle Langenweg dirfen
Werbeanlagen im Blickfeld zur Autobahn nicht errichtet
werden (§ 9 Abs. 2 BundesfernstraBengesetz).

- Entschddigqungsanspriiche hinsichtlich Immissionsschutz, die
sich aus dem Betrieb und Unterhaltung der A 293 ergeben,
kénnen nicht gegen den Baulasttrager Bund hergeleitet wer-
den.



5. Bisheriger Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschlufs:

Frihzeitige Blrgerbeteiligung:

Beteiliqung der Trager
6E£fentlicher Belange:

Offentliche Auslegung:

17.05.

20.09

08.10.

07.01.

Diese Begrindung hat dem Rat dexr Stadt Oldenburg

am 05.12.94 zur BeschlufRfassung vorgelegen.

Oldenburg, den 05.12.94
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Holzapfel
Oberbtrgermeister
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- 07.02.94

in seiner Sitzung
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Obpeistadtdirektor
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