Begriindung zum Bebauungsplan 5-732 (Bremer HeerstraBe/Lehmplacken)

2.

Anlal und Ziel der Planung

Im Bereich nordéstlich der Bremer Heerstrale sidéstliich der
vorhandenen Bebauung am Lehmplacken setzt der Bebauungsplan
S-604 ein Gewerbegebiet fest. Fir einen sich hier ansiedelnden
Gewerbebetrieb ist es aus betriebswirtschaftlichen Griinden er-
forderlich, das Firmengrundstiick zu erweitern. Dazu sollen
nordwestlich angrenzende Bereiche, die im Fl&achennutzungsplan
als gemischte Bauflichen dargestellt sind, planungsrechtiich in
das Gewerbegebiet einbezogen werden. Dadurch riickt die gewerb-
liche Nutzung unmittelbar an die am Lehmplacken gelegenen Wohn-
grundstiicke heran. Um die Vertriglichkeit dieser unterschiedli-
chen Nutzungen planungsrechtlich zu sichern, sollen diese
Grundstiicke mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein-
bezogen werden.

Rahmenbedingungen

2.1 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Der Flachennutzungsplan stellt den Planbereich im wesentlichen
als gemischte Baufliache dar. Dabei sind die bebauten Grund-
stiicke entlang Bremer Heerstrabe und Lehmplacken dem Innenbe-
reich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zuzuordnen. Eine verblei-
bende riickwidrtige Fldche gehdrt zum Aufenbereich nach

§ 35 BauGB. '

Entlang der sidéstlichen Plangrenze ist ein 15 m breiter Strei-

fen im Flichennutzungsplan als gewerbliche Baufldche darge-
stellt. Der seit 1983 gliltige Bebauungsplan 5-604 setzt hier
ein Gewerbegebiet fest. Dariiber hinaus gelten folgende Festset-
zungen:

- Anpflanzen von Baumen und Stra&uchern,

~ Flachen fiir besondere Anlagen und Veorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen, zur Minderung von Larm-
immissionen im Bereich der Wehnhiuser Lehmplacken.

Im Bereich der Rutcbahn A 28 gelten die Abstandsbestimmungen
des Bundesfernstrallengesetzes.



2.2

2.3

2.4

Ortliche Gegebenheiten

Die Grundstiicke entlang des Lehmplacken und im nordwestlichen
Abschnitt der Bremer HeerstraBe sind mit 1 s—geschossigen Ge-
biuden bebaut, die zu Wohnzwecken genutzt werden. Die Ubrigen
Flachen werden bereits vorbereitet fiir eine gewerbliche Nut-

zung.
Zustand von Natur und Landschaft

Die bisher unbebauten Flichen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes $-604 unterlagen einer landwirtschaftlichen
Nutzung, bevor im Herbst 1999 auf ihnen mit den bodenvorberei-
tenden Mafnahmen fiir eine gewerbliche Nutzung begonnen wurde.
Mit Ausnahme einer kleineren Teilfl&che, die einer ackerbauli-
chen Nutzung unteriiegt, sind die iibrigen Fl&achen innerhalb des
Planbereiches des Bebauungsplanes 5-732 bebaut. Auf ihnen be-
finden sich in der Regel Einfamilienhduser, die eingebettet
sind in girtnerisch genutzte AuBenanlagen. Die Hausgarten
zeichnen sich durch typische Scherrasenflidchen mit Strauch- und
z. T. Baumpflanzungen aus. Ortsbildpridgend sind die Altbaumbe-
stiande der ehemaligen Hofanlage Bremer Heerstrabe 395 sowie die
der Vorgarien von Hausgrundstiicken an der Strafle Lehmplacken.
Bei den Baumen handelt es sich vorwiegend um Eichen, darunter
befinden sich auch Erlen und Birken. Viele Exemplare sind lber
100 Jahre alt. '

Eingriffe in Natur und Landschaft

nuf den bislang vom Bebauungsplan S-604 beordneten Flachen wa-
ren beareits Eingriffe in Natur und Landschaft zuldssig, so dabh
bei der Rufstellung des Bebauungsplanes 5-732 die Eingriffsre-
gelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz hier nicht anzuwenden
ist. Gleiches gilt fiir die bebauten Grundstiicke an der Bremer
HeerstraBe und am Lehmpiacken, die dem Tnnenbereich nach

' § 34 BauGB zuzurechnen sind.

Auf den verbleibenden riickwadrtigen Flachen, die hislang dem Au-
Renbersich nach § 35 BauGB zugeordnet waren, werden dagegen
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Eingriffe in Natur
und Landschaft vorbereitet.

Aufgrund der Bedeutung der unter 1.1 genannten wirtschaftlichen
Belange ist eine Vermeidung der Eingriffe nicht méglich. Sie
=ind daher auszugleichen. Der Ausgleich kann auf auberhalb des
Planbereiches zur Verfiigung stehenden staddtischen Flachen
durchgefiihrt werden. Im Ergebnis wird damit sichergestellt, dab
die Belange wvon Natur und Landschaft beriicksichtigt werden.



.1

Inhalt des Planes

Grundsatzliche Festsetzungen

Stadtebauliche Zielsetzung ist die Erweiterung eines planungs-
raechtlich bereits bestehenden Gewerbegebietes, um sinem sich
hier ansiedelnden Betrieb die Standortbedingungen zu verbes-
sern. Dabei ist zu beachten, daf die Erweiterungsfliache im Fl&a-
chennutzungsplan als gemischte Baufliche dargestellt ist. Das
Gebot, den Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwik-
keln, gewadahrt jedech in der raumlichen Abgrenzung durchaus ei-
nen Spielraum, der es beil den gegebenen Grofenverhdltnissen er-
mdglicht, vom Flachennutzungsplan abzuweichen und die Erweite-
rungsflache als Gewerbegebiet festzusetzen.

Damit rickt allerdings die gewerbliche Nutzung unmittelbar an
die vorhandene Wohnbebauung am Lehmplacken heran. Das Gebiet
war iscliert betrachtet bislang nach § 34 BauGB als Wohngebiet
einzustufen. Im Falle der Neubeplanung ist jedoch der stadte-
bauliche Zusammenhang zu betrachten, d. h. die angrenzende
gewerbliche Nutzung sowie dle vorhandene Larmveorbelastung
seitens des Verkehrs. Dariber hinaus stellt hier der Flachen-
nutzungsplan gemischte Bauflachen dar. Aufgrund der angrenzen-
den gewerblichen Bauflidchen - sie sind Bestandteil des grofh-
flachigen Gewerbegebiets Tweelbdke - ist dies eine bewulte und
sinnvolle Zuordnung, denn die Darstellung stérempfindlicher
Bauflachen entsprechend dem Bestand wirde die plangemalfle Nut-
zung der gewerblichen Baufldchen weitrdumig erheblich ein-
schranken. Im lbrigen ist der Bereich erhesblich durch den
Verkehrslarm der Bremer Heerstrabe und der Autobahn vor-
belastet. So werden tags Werte von €60 - 70 dB (A} erreicht.
Nachts liegen die Werte Uber 5% - 60 dB {(A). Selbst bei
Errichtung von Larmschutzeinrichtungen entlang der Autobahn
laRkt sich der Larm nicht soweit mindern, dabk ein stérungsfreies
Wohnen moglich ist. Die bebauten Grundsticke an der Bremer
Heerstrafle und am Lehmplacken scllen damit entsprechend den
Darstellungen des Flachennutzungsplanaes als Mischgebiet festge-
setzt werden. Rufgrund der Grundstiicksgrofen kann sich diese
Nutzung in der Ortlichkeit auch entwickeln.

Die Vertrdglichkeit des Mischgebietes mit dem neuv hinzukommen-—
den Gewerbegebiet in bezug auf 5torungen wird sichergestellt,
in dem das Gebiet als eingeschrianktes Gewerbegebiet in der Form
festgesetzt wird, dal nur Beitrisbe und Anlagen zulassig sind,
die nicht wesentlich stéren. Der zuléssige Stérgrad entspricht
damit dem eines Mischgebietes. Darilber hinaus wird zwischen
Mischgebliet und Gewerbegebiet sin Larmschutzwall festgesetzt,
der zusatzlich schallpegelmindernd wirkt. Im Ubrigen ist im
konkreten Baugenehmigungsverfahren nachzuwelsen, dab die vorge-
gebenen Immissionsrichtwerte im Mischgebiet eingehalfen werden.



3.2 Die Festsetzungen im einzelnen

Der Bebsuungsplan S-604 gibt fir das bislang schon festgesetzte
Gewerbegebiet das MaB der baulichen Nutzung veor. Grinde fiir
eine Anderung sind nicht erkennbar. Die Festsetzungen sollen
daher fiir das verbleibende Gewerbegebiet unverdndert iibernommen

werden.

Fiir den Bebauungsplan S-604 galt die Baunutzungsverordnung von
1977. Damit die Bestimmungen der nunmehr anzuwendenden Baunut-
zungsverordnung von 1990 sich nicht einschrankend auf die Nut-
zung des Gewerbegebietes auswirken, soll die anrechnungspflicht
fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen ausgeschlossen wer-

den.

Fiir das hinzukommende Gewerbegebiet ist die Nachbarschaft zum
angrenzenden Mischgebiet zu beriicksichtigen. Die zuldssige HO-
‘henentwicklung soll daher auf 2 Geschosse bzw. 8 m Hohe der
baulichen Anlagen begrenzt werden.

Um den zu erwartenden unterschiedlichen baulichen Aniagen ge-
recht werden zu konnen, wird auf die Festsetzung einer mogli-
cherweise einschriankend wirkenden Bauweise verzichtet, sc daB
innerhalb der iliberbaubaren Grundstiicksfléchen und im Rahmen der
Nds. Bauordnung den betrieblichen Erfordernissen entsprechend

hebaut werden kann.

Im Mischgebiet soll ein gegeniiber dem Bestand erhthtes Mah der
baulichen Nutzung festgesetzt werden, um den hier zuléssigen
vielfaltigen Nutzungen zu entsprechen. Dabei wird allerdings
berticksichtigt, daR der Lehmplacken nur begrenzt mit Verkehr
belastet werden kann.

3.3 Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes S-732 bereitet fiir eine
kleinere Teilflache, die bisher nach § 35 BauGB zu beurteilen
war, einen Eingriff im Sinne des § 8 Bundesnaturschutzgesetz
vor. Es wird Boden versiegelt, die 8kologischen Bodenfunktionen
zerstért und die Grundwasserneubildung weitgehend unterbunden.
Die Teilfliche wird z. Z. landwirtschaftlich als Ackerfliche
genutzt. Sie unterliegt der niedrigsten Wertstufe innerhalb ei-
ner sechsstufigen Werteskala von Bereichen mit allgemeiner bis
zu Bereichen mit hochster Bedeutung fir den Naturschutz. Sie
hat eine Groéke von ca. 7 400 m?, das entspricht einem Bictop-
fliachenwertverlust von 7 400 Werteinheiten.

Ein Ausgleich des Eingriffes innerhalb des Plangebietes ist
nicht méglich. Es ist daher ein Ausgleich auberhalb erforder-
lich. Die KompensationsmaBnahmen sollen im Bereich stidlich der
Holler LandstraBe durchgefithrt werden. Geeignet ist das Flur-



s

stick 516/36, Flur 23, Gemarkung Osternburg. Dort sollen fol-
gende MaBnahmen durchgefiihrt werden:

_ aufforstung einer 2 250 m? grofien Teilflache (Grinland) zu
einem krautreichen Eichen-Buchen-Mischwald (ARufwertungsfak-

tor 1,5),

~ Extensivierung einer 4 300 m? groBen Teilflache. Die Exten-
sivierung umfaBt die Reduzierung der Weldeviehdichte auf
max. 3 Weidetiere/ha, eine Erhaltungsdiingung von max.
80 kg/N/ha/a und ein Festlegen des ersten Schnittzeitpunktes
auf den 01.06. eines Jahres {(Aufwertungsfaktor 1,0).

Mit den o. g. MaRnahmen ist eine Aufwertung um insgesamt
7 675 Werteinheiten moglich, d. h. es kann ein vollstandiger

Ausgleich erreicht werden.

ErschlieBlung

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt unmittelbar tber
die Bremer Heerstrabe.

Das Mischgebiet wird z. T. ebenfalls direkt tber die Bremer
HeerstraBe erschlossen, iberwiegend aber iiber den Lehmplacken.
Aufgrund des derzeitigen Ausbauzustandes sind auf den ange-
schlossenen Grundstiicken verkehrsintensive Nutzungen nur einge-
schrankt moglich.. '

In den StraBen Lehmplacken und Bremer Heerstrafie sind Schmutz-
wasserkanile vorhanden, die Ableitung des Schmutzwassers ist
damit sichergestellt.

Gem. dem Nds. Wassergesetfz sind die Grundstiickseigentimer zur
Beseitigung des Niederschlagswassers verpflichtet. Falls im Be-
reich des Gewerbegebietes eine Versickerung wegen grofiflachiger
Versiegelungen nur eingeschrankt mdglich ist, muRl eine Oberfléa-
chenwasserriickhaltung erfolgen, da in die Vorflutgrédben nur ein
GrundabfluR eingeleitet werden darf. :

Die Oberflachenentwisserung der Strafe Lehmplacken erfolgte
frither iiber StraBengrédben und Grenzgrdben durch das stidostlich
angrenzende Gewerbegebief zum Autobahnseitengraben. Diese Vor-
flut ist seit Jahren unterbrochen. Seitdem erfolgt die Oberfl&-
chenentwasserung durch Versickerung. Falls dies spéter nicht
ausreichen solite, ist ein neuer Anschluf im Bereich des vor-
handenen Wendeplatzes Lehmplacken an den Autobahnseitengraben

geplant.

Das Oberfliachenwasser des Larmschutzwalles darf nicht auf die
angrenzenden Mischgebietsflachen geleitet werden. Fir die Ab-
leitung dieses Wassers ist deshalb entlang der Grenze zu den



Privatgrundstiicken auf dem Gewerbegrundstiick eine Entwisse-
rungsmulde/ein Entwasserungsgraben herzustellen. Dieser muf,
beginnend an der Bremer HeerstraBe, eine Breite von 1,50 m ha-
ben und sich bis auf'Z,SO m erweitern im Bereich der Grund-
sticke am Lehmplacken.

Fir Verdnderungen an vorhandenen Gewidssern, die Herstellung
heuer Gewasser und die Einleitung in Gewdsser (in Vorfluter und
ins Grundwasser bei Versickerung} ist ein wasserrechtliches
Verfahren durchzufihren.

Stadtebauliche Daten

.Plangebietsgréhe 3,59 ha,
Gewerbegebiet 1,61 ha,
Mischgebiet 1,98 ha.

Kosten der Planverwirklichung

Der Stadt Oldenburg entstehen bei der Planverwirklichung keine
unmittelbaren Kosten. Es wird jedoch ein sti#dtisches Grundstiick
fiir die Durchfihrung der AusgleichsmaBnahmen zur Verfiigung ge-

stellt.

Diese BegrlUndung hat dem Rat der Stadt Oldenburg in seiner Sitzung
am2 4 Nov. 2000 zur BeschiuRfassung vorgelegen.

Oberbirgermeister

Oldenb/u/{g:z 1. Nov. 2000

c’?//f/

r. Poeschel
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