Begriindung zum Bebauungsplan W-675 (Ammerlinder Heerstrahe/
BAB A 28/Pophankenweq)

N

Anlal und Ziel der Planung

Fiir den Nordwesten der Stadt besteht weiterhin ein erheblicher
Bedarf an Gewerbegebietsflachen, daher hat der Rat der Stadt
Oldenburg am 21.02.9%4 beschlossen, den Bebauungsplan W-675 flur
Fldchen im Bereich nordéstlich der Ammerlander Heerstrafe,
sidwestlich der BAB A 28 und nordwestlich des Pophankenweges
aufzustellen.

Nachdem der ansidssige Gartenbaubetrieb aufgegeben wurde, lie-
gen diese anteiligen Fléachen des Geltungsbereiches brach. Da
auf den sidlichen Teilfl&chen bereits eine gewerbliche Nutzung
vorhanden ist und sich auf den nérdlichen Teilfl&achen neben
dem Wohnhaus des ehemaligen Gartenbaubetriebes eine weitere
gewerbliche Nutzung angesisdelt haif, ist flir den gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes W-675 die Auswelsung eines
Gewerbegebietes geplant.

Ziel der Planung ist es, eine geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung zu gewahrleisten, insbesondere auch wegen des hohen
Larmeintrages der umliegenden Verkehrsfldchen sowie der beste-
henden gewerblichen Nutzungen der ndheren Umgebung.

Rahmenbedingungen

Bestehende Rechtsverhidlitnisse

Im Flachennutzungsplan 1981 sind die sidlichen Fl&achen des
Planbereiches entlang des Pophankenweges als gewerbliche Bau-
flachen dargestellt. Der ntrdliche Bereich mit den Flachen des
ehemaligen Gartenbaubetriebes ist als gemischite Bauflache dar-
gestellt.

Der Planbereich grenzt im norddstlichen Bereich an die
BAR A 28. Hier sind die Bestimmungen des Bundesfernstrafienge-
setzes (Bauverboctszone von 40,00 m) zu beachten.

Sidéstlich grenzt an den Planbereich der Bebauungsplan W-349,

der Gewerbegebiete festsetzt. Auf der westlichen gegeniiberlie-
genden Seite der Ammerlinder HeerstraBe befinden sich weitere

gemischte Bauflichen.

Bisher ist das Plangebiet nach § 34 BauGR bei méglichen Vor-
haben beurteilt worden.



2.2 Ortliche Gegebenheiten

Der Planbereich wird im Nordeosten durch die BABR A 28, im Siid-
osten durch den Pophankenweg und im Westen durch die Ammerlin-
der HeerstraBe begrenzt. Siidlich des Pophankenweges schlieBen
sich weitere Gewerbegebietsflichen an, auf der westlichen
Seite der Ammerlander HeerstraBe befindet sich ein Textilmarkt
neben weiteren gemischten Bauflidchen. Nordlich hinter der BAB-
AnschluBstelle Oldenburg-Wechloy sind ebenfalls Gewerbestand-
orte bzw. groBfldchige Einzelhandelseinrichtungen angesiedelt.

Das Plangebiet selbst umfalt eine Fliche von ca. 32 000 m:Z.
Neben dem als Biirogeb&ude umgenutzten Wohnhauses des ehemali-
gen Gartenbaubetriebes im Norden befindet sich das Betriebsge-
lidnde der Firma Carl-Wilhelm Meyer, im siidiichen Teilbereich
mit Verwaltungsgebdude, Lagerhallen und Betriebswohnhaus als
Gebaudebestand. Ferner hat sich ein Kfz-Handel auf einer Teil-
flache der ehemaligen Gartfenbaunutzung angesiedelt. Die mittig
im Planbereich liegenden frei gewordenen Flichenanteile von
ca. 13 500 m?® stellen sich z. Z. als Brachflachen dar, die
gegeniiber der StraBenflidche der Ammerlinder Heerstrafle mit ca.
1,00 m tief liegen. Im dstlichen Bereich ist ein Parzellenab-
schnitt als Anbindung fiir eine ErschlieBung der Freiflachen
zum Pophankenweg freigehalten. Hieran schlieft sich der Ent-
wasserungsgraben mit entsprechender Bdschung der BAB A 28 in
Hochlage an. Innerhalb des Planbereiches sind entlang des Pop-
hankenweges einzelne GroBRbiume vorhanden, und auf dem Grund-
stick des ehemaligen Betriebswohnhauses an der Ammerliander
HeerstraBe befindet sich ein Gehdlzbestand zur Abgrenzung des
Hausgartens gegeniiber der StraBenverkehrsfliche.

3. Inhalt des Planes

3.1 Grundsatzliche Festsetzungen

Stadtebauliches Ziel ist es, der sich abzeichnenden Erweite-
rung der gewerblichen Nutzung entiang der Ammerlinder Heer-
strabe nach Westen Rechnung zu tragen. Um eine stadtebaulich
geordnete Entwicklung zu gewdhrleisten, wird der Planbereich
als Gewerbegebiet festgesetzt. Dies insbesondere auch, weil
die Entwicklungsmdglichkeiten der vorhandenen Gewerbebetriebe
im stdlichen Bereich nicht eingeschrankt werden sollen und
sich im nérdlichen Planbereich weiteres Gewerbe angesiedelt
‘hat. Die noch freien mittigen Fl&chenanteile werden somit wvon
Norden und Siden durch gewerbliche Nutzflachen eingefaft. Im
Osten wird der Bereich von der BAB A 28 begrenzt, so daB das
Gebiet, insbesondere auch wegen der hohen Verkehrsimmissionen
der Ammerlénder HeerstraRe, der BABE und der Gewerbegebiete
sidlich des Pophankenweges, als weiteres Potential fiir Gewer-—
begebietsfldchen geeignet ist.

Da auller den Betriebswohnhiusern keine weitere Wohnnutzung im
Planbereich vorhanden ist und mit der Ammerliander Heerstrabe
eine eindeutige Abgrenzung des Gebietes nach Westen zur vor-
handenen Mischgebietsnutzung gegeben ist, sind sonstige den
geplanten Festsetzungen entgegenstehende Belange nicht erkenn-
bar.



Die Festsetzung eines GE weicht von den Darstellungen des Fla-
chennutzungspianes ab, der im nérdlichen Bereich eine ge-
mischte Baufliche darstellit. Im Hinblick auf die Grobmaschig-
keit des Flachennutzungsplanes auch bei der raumlichen Abgren-
zung der Nutzungen ist diese Abweichung als geringfiigig anzu-
sehen. Der Fldchenanteil, der als gemischte Baufldche darge-
stellt ist, wird durch die parallel durchzufiihrende Anderung
Nr. B3 des Flachennutzungsplanes als gewerbliche Baufléache
dargestellt.

Die Belange von Natur und Landschaft werden in das Planverfah-
ren einbezogen. Sind aufgrund der Aufstellung des Bauleitpla-
nes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, ist iber
solche Belange im Bauleitplanverfahren im Rahmen der Abwigung
nach § 1 des Baugesetzbuches zu entscheiden. Da sich bereits
gewerbliche Nutzungen im Planbereich entwickelt haben und die
Flachen isoliert durch Hauptverkehrswege liegen, sind Ein-
griffe in Natur und Landschaft nicht zu erwarten. Auberdem
sind bisherige Vorhaben nach § 34 Baugesetzbuch beurteilt wor-
den, so daB die Eingriffsregelung gemi#B § 8 a Bundesnatur-
schutzgesetz nicht anzuwenden ist.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden keine zusdtz-
lichen Gewerbefldchen bereitgestellt, da bisher der gesamte
Planbereich als Gewerbefliche genutzt wurde.

Die Festsetzungen im einzelnen

Das bereits im siidlichen Bebauungsplan W-349 festgeseizte Mah
der Nutzung soll mit der geplanten Festsetzung von 0,6 fiir die
Grundfidchenzahl (GRZ) nach Norden fortgefiihrt werden. Weiter-
hin scll eine von der Ammerlinder HeerstraBe ausgehend gestaf-
felte Hohenfestsetzung das Mah der Nutzung auf ein annehmbares
Verhdltnis der Bebauung zu Nachbarbereichen beschrédnken. Auf
eine Geschobfldchenzahl (GFZ) bzw. Angabe der Zahl der Vollge-
schosse kann verzichtet werden, um eine intensive Nutzung der
hier nur beschrinki zur Verfiigung stehenden Gewerbeflichen,

Zz. B. fir Erweiterungen, zu ermoglichen. Ferner sind entlang
der bestehenden StraBenverkehrsflichen die Abstandsflichen als
nicht iberbaubare Flachen festgesetzt worden.

Da der gesamte Planbereich bisher intensiv durch Gewerbe ge-
nutzt wurde, sollen zur Begriinung des Gebietes auf den Stell-
platzanlagen Baume gepflanzt werden; damit wird der Versiege-
lungsgrad begrenzt und andererseits aus stddtebaulicher Sicht
eine Gliederung der Freiflichen erreicht.

Die Festsetzung beziiglich der Nebenanlagen und Garagen richtet
sich nach dem BundesfernstraBengesetz, wonach bauliche Anlagen
innerhalb der 40,0 m-Bauverbotszone im allgemeinen nicht zu-
ldssig sind. Aus stddtebaulicher Sicht ist die Zuladssigkeit
von Stellpldtzen, wegen der Hochlage der BAB A 28 (ca. 7,0 m)
mit entsprechendem Béschungswall, in diesem Bereich des Bebau-
ungsplanes vertretbar.



Die Bezugspunktebene fiir die Hshenfestsetzung der baulichen
Anlagen soll sich an der natiiriichen Gelandehshe von ca.
5,50 m in bezug auf Normalnull (NN) orientieren.

Innerhalb des Gewerbegebietes {GE) kdnnen Wohnungen fiir Auf-
sichts~ und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und
-leiter ausnahmsweise zugelassen werden, da bereits bestehende
Betriebswohnhiuser im Plangebiet vorhanden sind. Weitergehende
Festsetzungen, insbesondere zum "MaB der Nutzung" sind ent-
behrlich, da sich der Bebauungsplan auf die umliegenden Nach-
bargebilete (gegeniiber den heutigen Nutzungsanspriichen) nur un-
wesentlich auswirkt.

Berticksichtigung der Ziele von Natur und Landschaft

Aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes W-675 ergeben
sich keine Eingriffe in Natur und Landschaft, da gegeniiber dem
"Ist-Zustand" des Planbereiches durch die Festsetzungen keine
wesentlichen Auswirkungen oder Verinderungen zu erwarten sind.
Unter anderem liegt der Planbereich durch die Umfassung von
HauptverkehrsstraBlen und die Zisur der Autobahn A 28 véllig
isoliert von anderen naturridumlichen Gegebenheiten. Die ge-
planten Festsetzungen des Bebauungsplanes gliedern lediglich
die bereits bestehenden Nutzungsanspriiche. Da die noch freien
Fldchenanteile intensiv durch den ehemaligen Gartenbaubetrieb
genutzt wurden, ist dieser Bereich aus der Sicht von Natur und
Landschaft nicht als besonders wertvoll einzustufen. Die rest-
lichen anteiligen Flichen sind bereits als bestehende Gewerbe-
fidachen genutzt.

Dennoch sollen die Einzelbiume am Pophankenweg als zu erhalten
festgesetzt werden. Zusdtzlich ist fiir Stellplatzanlagen durch
das Anpflanzen von standortgerechten, heimischen Laubbiumen
pro funf Stellplatze eine Begriinung vorgesehen. Die Festset-
zung der Grundfl&chenzahl von 0,6 trigt ebenfalls dazu bei,
die Fldchenversiegelung in Grenzen zu halten, da hier nicht
die maximal mdgliche Ausnutzungsziffer des § 17 Abs. 1 BauNvVO
festgesetzt wurde.

Erschlielung

Die aufiere ErschlieBung des Planbereiches erfolgt iber die
Ammerlander Heerstrafle bzw. den Pophankenweg. Ein wesentlicher
Standortvorteil des kiinftigen Gewerbegebietes ist die glinstige
tibergeordnete Anbindung mit dem unmittelbaren Anschlul an die
BAB A 28 durch die AnschluBstelle "Oldenburg-Wechloy".

Die innere Erschliefiung kann unmittelbar von der Ammerlinder
Heerstrafbe erfolgen. Hier sind bereits zwei Zufahrten zu den
bestehenden Gewerbegrundstiicken vorhanden. Fiir die noch freien
Flachenanteile entlang der Ammerl&nder HeerstraRe wird wegen
der Gefallelage ein Bereich als Fliche fiir Aufschiittungen zur
Herstellung des StraBenkérpers festgesetzt. Hierdurch kann die
Anpindung an die vorhandene ErschlieBung gewdhrleistet werden
und ein geplanter Rad~ und FuBweg, fir den Teilflichen inner-
halb des Bebauungsplanes als offentliche Verkehrsflache fest-
gesetzt sind, weiterhin realisierbar bleiben.
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Da die innere ErschlieBung von zwei Seiten gewdhrleistet ist,
wird auf weitere Festsetzungen zur ErschlieBung innerhalb des
Planbereiches verzichtet.

Das im Gewerbegebiet infolge der noch mdglichen Geldndeversie-
gelung verstérkt anfallende Oberflichenwasser ist, wenn mdg-
lich, auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern bzw. durch
geeignete MaBnahmen zurlckzuhalten und ordnungsgemi#B (unter
Umstdnden nur gedrosselt) in die nichstgelegene Vorflut abzu-
leiten. FUr die ordnungsgemdfe Oberflichenentwasserung sind
die jeweiligen Grundstiickseigentiimer nach Niedersichsischem
Wassergesetz (NWG) verantwortlich. Fir die Herstellung von
Rickhalteanlagen und die unter Umstinden nétige Einleitung in
Verbandsgewédsser ist ein wasserrechtliches Verfahren durchzu-
fihren.

Die Versorgung des Planbereiches mit Strom, Wasser und Gas ist
sichergestellt.

Der Anschluff an die vorhandenen Kanile der Ammerlinder Heer-
strake bzw. des Pophankenweges zur Ableitung des Schmutzwas-—
sers ist sichergestellt.

Durch den zustandigen Trédger wird auf folgendes hingewiesen:

Uber den Planbereich verlauft eine Richtfunkverbindung der
Deutschen Telekom AG flir den Fernmeldeverkehr.

Die maximal zul&dssige Bauhthe von 52 m iiber NN darf in be-
stimmten Zonen innerhalb des Schutzbereiches der Richtfunkver-
bindung nicht tberschritten werden, um das Funkfeld nicht zu
beeintrachtigen.

Hinweise

Vom Strafenbauamt Oldenburg-0Ost wird auf folgendes hingewie-
sen:

- Innerhalb der Baubeschrankungszone im Abstand von 100 m vom
befestigten Fahrbahnrand der A 28 diirfen Werbeanlagen im
Blickfeld der StraBe nicht errichtet werden (§ 9 Abs. &
FSTrG) . Hiervon ausgenommen ist lediglich Werbung an der
statte der Leistung, die unbeschadet baurechtlicher Genehmi-
gung der Zustimmung der Strafenbauverwaltung bedarf.

— Der Bereich entlang der A 28 ist dauerhaft - ohne Tiir und
Tor - einzufriedigen und zu unterhalten.

- Oberflédchenwasser darf nicht dem vorhandenen Autobahnseiten-—
graben zugefithrt werden.

Stadtebauliche Daten

Die GroBe des Planbereiches umfaRt 32 086 m?2.



Die Begriindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzung
am 20.03.95 zur BeschluBRfassung vorgelegen.

Cldenburg, den 20.02.895
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