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A ALLGEMEINER TEIL

A.1 Anlass und Ziel der Planung

Mitte der 1990er Jahre wurde im nordwestlichen Gemeindegebiet in unmittelbarer Nahe zum Oldenbur-
ger Stadtteil Bummerstede am Sprungweg ein privater Markplatz errichtet, auf dem mehrmals wéchent-
lich ein Markt stattfand, auf dem frische Lebensmittel verkauft wurden. Fir diese Nutzung wurde eine
grélere Flache befestigt und ein Gebaude an am Sprungweg errichtet. Vor einigen Jahren wurde diese
Nutzung jedoch aufgegeben. Seitdem ist dieser Bereich Giberwiegend ungenutzt.

Nun beabsichtigt der neue Eigentimer, diese Brache bzw. Leerstand einer anderen Nutzung zuzufih-
ren. Der Eigentiimer betreibt ein Veranstaltungsunternehmen, welches grof3e Hochzeiten, Feiern und
Events organisiert, wozu auch die Bewirtung der Gaste gehort. Auf Grund der guten Anbindung des
Plangebiets plant der Eigentiimer die Errichtung einer Gewerbehalle, in der die Lebensmittel gelagert
und das Catering fiir die Veranstaltungen vorbereitet werden kénnen. Zuséatzlich ist die Errichtung eines
Betriebsleiterwohngebaudes geplant.

Eine Nachnutzung der seit Jahren brachfallenden Flache hat in der Gemeinde Hatten Zustimmung ge-
funden. Die Umsetzung dieses Vorhabens ist jedoch auf Grundlage der bestehenden planungsrechtli-
chen Vorgaben fur das Plangebiet bisher nicht moéglich. Zur planungsrechtlichen Absicherung des Vor-
habens ist es erforderlich einen Bebauungsplan aufzustellen.

Die Gemeinde wahlt das Instrument des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes, um die Bebauung und
Nutzung hier am Rande des AuRenbereiches auf einem einzelnen Grundstiick auf ein bestimmtes Vor-
haben zu begrenzen.

A.2 Ortliche Situation

Das Plangebiet liegt im nordwestlichen Gemeindegebiet in direkter Nahe zum Oldenburger Stadtteil
BUimmerstede. Die sUdliche Grenze des Sprungweges ist zugleich die Grenze zwischen der Gemeinde
Hatten und der Stadt Oldenburg (Odb).

Im nordostlichen Teil des Plangebietes wurde Mitte der 90er Jahre ein befestigter privater Marktplatz
sowie ein dazugehdriges Sanitar- und Betriebsgebaude errichtet. Diese Nutzung des Plangebietes
wurde jedoch bereits vor einigen Jahren aufgegeben. Der Ubrige Teil des Plangebietes ist mit heimi-
schen Geholzen bewachsen. Der bisher baulich genutzte Bereich scheint in der Vergangenheit zum
Teil durch Aufschuttung entstanden zu sein. Diese Annahme beruht darauf, dass das Plangebiet zur
vorhandenen sidlichen und westlichen Umgebung unvermittelt abfallt und auf den gepflasterten Berei-
chen bis vor wenigen Jahren zum Teil noch groRe Mengen Erdaushub gelagert wurden.

Das Plangebiet wird 6stlich von der Bahnlinie Oldenburg-Osnabriick begrenzt. Die Bebauung der Stadt
Oldenburg reicht von Norden bis an den Sprungweg heran. Westlich der Bahngleise befinden sich dort
ein Jugendfreizeitzentrum sowie ein Sportplatz mit Vereinsgebauden und &stlich der Gleise liegt ein
Wohngebiet. Sudlich des Sprungweges befindet sich auf dem Hatter Gemeindegebiet eine lockere
Wohnbebauung, aber auch ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Pferdehaltung. Die Umgebung westlich
und sudlich des Plangebietes ist von landwirtschaftlich genutzten Flachen gepragt.
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Abb. 1:Luftbild LGLN Abfrage August 2023 (ohne MaRstab)

A.3 Planungsvorgaben

A.3.1 Raumordnung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen haben die Gemeinden ihre raumbeanspruchenden und raumbe-
einflussenden Planungen an die Ziele der Raumordnung anzupassen.

Nach Ablauf der 10-Jahresfrist ist das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) 1996 fiir den Land-
kreis Oldenburg nicht mehr rechtswirksam. Derzeit befindet sich ein neues RROP fiir den Landkreis
Oldenburg in Aufstellung. Daher ist derzeit fir die vorliegende Planung das Landes-Raumordnungspro-
gramm Niedersachsen LROP 2017/2022 zu beachten.

Das LROP sehen fir den sehr kleinen, betroffenen Bereich keine konkreten Zielaussagen vor. In der
zeichnerischen Darstellung zum LROP 2017/2022 ist die Ostlich des Plangebietes verlaufende
Bahntrasse Oldenburg- Osnabriick als Vorranggebiet Haupteisenbahnstrecke dargestellt werden. Die
Strecke ist danach zu sichern und bedarfsgerecht auszubauen. Zudem sind die Voraussetzungen fur
eine Elektrifizierung zu schaffen und bei allen raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen zu be-
achten.

Die im Folgenden in Ausziigen wiedergegeben Grundsatze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versor-
gungsstruktur sind zu bertcksichtigen.
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2 Ziele und Grundsitze zur Entwicklung der Siedlungs- und Versorgungsstruktur

2.1 Entwicklung der Siedlungsstruktur

01 In der Siedlungsstruktur sollen gewachsene, das Orts- und Landschaftsbild, die Lebensweise
und Identitat der Bevdlkerung pragende Strukturen sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten
und unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Erfordernisse weiterentwickelt werden.

02 Es sollen Siedlungsstrukturen gesichert und entwickelt werden, in denen die Ausstattung mit
und die Erreichbarkeit von Einrichtungen der Daseinsvorsorge fur alle Bevolkerungsgruppen
gewahrleistet werden; sie sollen in das 6ffentliche Personennahverkehrsnetz eingebunden wer-
den.

Da im vorliegenden Fall im Wesentlichen bestehende Strukturen gesichert bzw. angemessen weiter-
entwickelt werden, steht die vorliegende Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 8
im Einklang mit den Zielen und Grundséatzen der Raumordnung.

A.3.2 Flachennutzungsplanung

Im Rahmen der 28. Anderung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Hatten wurde das Plangebiet
im Jahr 1996 als Sondergebiet ,Marktplatz“ dargestellt. Hierdurch wurde seinerzeit die Errichtung eines
privaten Markplatzes ermdglicht, wo mehrmals wéchentlich Markt stattfand und frische Lebensmittel
verkauft wurden.

Zielsetzung war, die Vermarktung von in der Region produzierten Lebensmitteln zu férdern. Nachdem
sich zeigte, dass die erzielbaren Umséatze den erforderlichen Personaleinsatz wirtschaftlich nicht zu
tragen vermochten, wurde der Marktbetrieb eingestellt und der Platz wurde zwischenzeitlich als Rok-
kertreffpunkt genutzt. Diese Entwicklung widersprach der Zielsetzung der Gemeinde, so dass sie sich
um eine Nachnutzung im Bereich der Vermarktung landwirtschaftlicher Produkte bemiihte. Der nun ge-
fundene Cateringbetrieb entspricht diesem Ziel. Er kauft Rohprodukte ein, bereitet diese am Standort
verzehrfertig zu und liefert sie an seine Kunden aus. Dieses Geschaftskonzept erfordert Gebaude mit
Kihlrdumen und Arbeitsstatten wie auch die nachtliche Prasenz der Betriebsleitung am Standort.

Die mit der Darstellung Sondergebiet ,Marktplatz“ verfolgte Zielsetzung der 28. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes bleibt damit unverandert. Dementsprechend ist dieser Vorhabenbezogene Bebauungs-
plan gemaR §8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt. Es bedarf
der Aufstellung des Bebauungsplanes, um die Errichtung der nun erforderlichen Gebaude fir die Be-
triebsstatte und das Wohnen der Betriebsleitung zu ordnen.
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Abb. 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan (ohne MaRstab)

A.3.3 Planungsrechtliche Situation

Bei den bisher unbebauten Flachen im Plangebiet handelt es sich um Aufienbereiche im Sinne des § 35
BauGB, auf denen bisher nur sehr eingeschrankte Baurechte vorliegen. Aufgrund der Darstellung im
Flachennutzungsplan konnte bis vor wenigen Jahren dort ein privater Obst- und Gemusemarkt betrie-
ben werden.

A.3.4 sonstige Planungen

Auf Oldenburger Stadtgebiet liegen nérdlich des Sprungweges drei rechtkraftige Bebauungsplane vor

Nr. Rechtskriftig seit Inhalt der ndchstgelegenen Flachen

S-673 1995 Flache fir Gemeinbedarf ,Jugendfreizeitstatte”
457 1979 Allgemeines Wohngebiet

S-567I1 1990 Sondergebiet Sportanlagen
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B INHALTE DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANES

B.1 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Im Plangebiet wird die Ansiedlung eines Catering-Betriebes mit Betriebsleiterwohnen mit Erschlielfung
Uber die bestehende Ein-/Ausfahrt am Sprungweg ermdglicht.

®,
0.0

Errichtung einer Gewerbehalle und Lager

= Lagern und Kihlen von Lebensmitteln und Getranken

= Zubereitung der Speisen flr das Catering

= Das Beladen des fir den Transport erforderlichen Kleinlastwagen erfolgt innerhalb der Gewer-
behalle.

% Errichtung eines Wohngebéaudes

= ein Vollgeschoss
= mit Staffelgeschoss
= max. 1 Wohnung

«  Weiternutzung des bestehenden Gebaudes mit Sanitareinrichtungen und Gewerberaum
< Stellplatze im Zusammenhang mit der geplanten Nutzung
« Larmschutzwand zwischen Bestandsgebdude und Gewerbehalle

<+ Schutz der erhaltenswerten Baume und Geholze

B.2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan

B.2.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelverarbei-
tender Betrieb® festgesetzt. Uber die textliche Festsetzung Nr. 2 und den Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan wird die Nutzung als nicht wesentlich storender Gewerbebetrieb mit sog. betriebsbezogenen Woh-
nen fur den Betriebsleiter (hier Uber die textliche Festsetzung Nr. 5 mit nur 1 Wohnung) definiert. Der
Gemeinde ist hier insbesondere wichtig, dass es sich nicht um eine alleinige Wohnnutzung, sondern
um die Nachnutzung des ehemaligen Marktplatzes fir ein geeignetes, im weitesten Sinne im Bereich
.Lebensmittel” tatigen Unternehmens, an einem bisher im Auf3enbereich gelegenen Standort geht. Aus-
dricklich klar gestellt wird, dass Vergnigungsstatten nicht zulassig sind, da es sich um einen Lagerhal-
tung und Verarbeitung von Lebensmitteln mit betriebsbezogenem Wohnen handeln soll. Damit ist auch
eine Gaststattennutzung nicht vorgesehen.

B.2.2 Mal der baulichen Nutzung/tUberbaubare Flache

Das Sondergebiet mit den Uberbaubaren Flachen und dem Maf der baulichen Nutzung orientiert sich
zum einen am Bestand der Bebauung/versiegelten Flachen. Es waren daneben die im Gebiet vorhan-
denen Leitungen als beschrankende Faktoren fiir die Bebaubarkeit des Grundstlickes zu berlcksichti-
gen, aufgrund derer etwa die Mitte und der westlichen Rand der Flache nicht fir Hochbauten zu nutzen
ist. Daran hat sich der Entwurf fiir das Vorhaben mit dem baulich nutzbaren Bereich orientiert.
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Fir die drei entsprechend angeordneten Hauptgebaude ist eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 in
dem festgesetzten Sondergebiet als BezugsgréRe ausreichend. Die Uberschreitungsmdglichkeiten
gem. § 19 Abs. 4 BauNVO fir Stellplatze, Nebenanlage usw. erfordert dann aber ein héheres MalR, als
die sonst zulassigen 50%. Da die Zufahrt vom Sprungweg, sowie erforderliche Stellplatze, Rangierbe-
reiche vor der Halle erforderlich sind, wird eine GRZ2 von 0,6 zugelassen.

Am Rand des Aulienbereiches gelegen, konnte zum Schutz des Landschaftsbildes die zulassige Hohe
fur die relativ kleine Gewerbebauten und ein Wohnhaus auf max. 9 m beschrankt werden.

B.3 Grunordnerische Festsetzungen

Im Geltungsbereich sind in den Randbereichen erhaltenswerte natirliche Strukturen vorhanden. Auf
diesen wertvolleren Bestand wurde so weit wie mdglich bei der Planung Ricksicht genommen und
durch Festsetzungen zum Erhalt von Gehdlzen erfolgt eine Sicherung eines grofen Teils des Bestan-
des.

Im stdlichen und westlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein dichter Gehdlzbewuchs. Diese
Gehdlze sollen soweit mdglich erhalten bleiben und der Bereich soll auch zukiinftig von baulicher Nut-
zung freigehalten werden. Daher wird der Bereich als Flache fir die Erhaltung von Bdumen und Strgu-
chern festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen sind die vorhandenen standortheimischen Laubgehdlze
dauerhaft zu erhalten. Beeintrachtigungen ihres Kronentrauf- und Wurzelbereiches sind unzuldssig. Bei
ihrem Abgang ist in dem Bereich eine Neuanpflanzung in derselben Art als Hochstamm, Heister, Obst-
baum oder Strauch zu pflanzen.

Im Bereich der Einfahrt in das Plangebiet ist eine Buche vorhanden, die neben ihrer naturschutzfachli-
chen Bedeutung auch ortsbildpragend ist und die daher als zu erhalten festgesetzt wird.

Eine ehemals von einem Binsen — Simsenried bedeckte Flache im Nordwesten des Plangebietes wird
als Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft festgesetzt. Mit der Zielsetzung, dass sich dort die bereits begonnene natiirliche Entwicklung
eines Gehodlzbestandes fortsetzen darf.

B.4 Verkehr

Das Grundstlick des Plangebietes ist direkt Giber eine Ein- und Ausfahrt an den Sprungweg verkehrlich
erschlossen. Bei dem Sprungweg handelt es sich um eine stadtische Strale mit innerértlicher Erschlie-
Rungs- und Verbindungsfunktion fir die anliegenden ndérdlichen Siedlungsbereiche, aber auch fir die
sudlich gelegene Einzelbebauung bzw. landwirtschaftlichen Flachen in der Gemeinde Hatten.

Die Erschlielung des Sondergebietes soll Giber die vorhanden Ein- und Ausfahrt erfolgen. Die private
Zuwegung wird zwischen dem kleinen Bestandsgebdude und der Buche nach Siden auf den Hof mit
der Gewerbehalle und dem Wohnhaus gefiihrt. Hieran gliedern sich 2 Stellplatze neben dem Wohnhaus
und 7 Stellplatze am Ostrand des Plangebietes. Festsetzungen im Bebauungsplan sind dazu nicht er-
forderlich, da sich diese Anordnung aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ergibt. Die Zufahrts-
breite wird auf 6 m auf etwa den Bestand beschrankt, so dass im Zufahrtsbereich ein uneingeschrankter
Begegnungsverkehr moglich ist.
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Kundenverkehr ist bei dem hier zulassigen Gewerbebetrieb nicht zu erwarten. Es erfolgt ein Betrieb mit
Transportern um Waren zur Verarbeitung zu bringen und die fertigen Speisen auszuliefern. Aufgrund
der Beschreibung des Vorhabens ist mit einer iberschaubaren Anzahl von taglichen Zu- und Abfahrten
zu bzw. von dem Grundstick auszugehen. Bei einer HallengréRe von 370 m? und 7 Stellplatzen fur
Gewerbefahrzeuge ist nicht mit einem erheblichen Verkehr zu rechnen, der nicht von der StralRe mit
einer Qualitdt des Sprungweges bewaltigt werden kann. Eine Beeintrachtigung der Sicherheit und
Leichtigkeit des Verkehrsflusses auf dem Sprungweg ist daher nicht zu erwarten.

B.5 Immissionsschutz

B.5.1 Vorhandene Situation

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes selbst befinden sich derzeit keine emittieren-
den Nutzungen.

Durch die Lage des Planungsgebietes neben der Bahnstrecke sind mdgliche Beeintrachtigungen durch
Larmimmissionen aus Verkehrslarm zu prifen, die auf das Plangebiet einwirken. Dazu wurde ein Schall-
gutachten [1] erstellt, in dessen Berechnungen auch der Verkehrslarm ausgehend vom Sprungweg ein-
bezogen wurde.

Als Eingangsdaten fur die Emissionsquellen wurden fir den Sprungweg DTV-Daten der Stadt Olden-
burg hochgerechnet auf eine Prognose flr das Jahr 2035 genutzt. Fir die Bahn wurden Verkehrs-
prognosedaten der Deutschen Bahn AG flr das Jahr 2030 in die Berechnung eingestellt.

Berucksichtigt wurden die geplanten Gebaude und das vorhandene Gebaude mit Abschirmeffekten,
aber auch als Immissionsorte, die es in der planerischen Abwagung zu berlcksichtigen gilt. Einbezogen
wurde auch eine geplante 4 m hohe Wand, die die Licke entlang der Bahn zwischen dem Bestandsge-
baude und dem geplanten Gewerbegebaude schliellen wird und die damit zur LArmabschirmung bei-
tragen wird. Beurteilt wurden Immissionshdéhen von 2,0 m, 4,8 m und 7,6 m. Da bei der Vorhabenpla-
nung HOhen von 7,6 m als relevante Immissionsorte nicht geplant sind, werden zur vorliegenden Beur-
teilung die Ergebnisse in 4,8 m HOhe herangezogen.

In der Tabelle 1 des Gutachtens [1] werden die Orientierungswerte genannt, die zur Beurteilung der
Larmemissionen hergezogen werden, da sowohl gewerbliche als auch betriebsbezogenes Wohnen zu-
Iassig ist.

Tabelle 1: Orientierungswerte fiir Verkehrsgerduschimmissionen auf dem Plangebiet im Tag-
und Nachtzeitraum in Sondergebieten (50) nach dem Beiblatt 1 der
DIN 18005 [3].

Orientierungswerte gemal Beiblatt 1 der DIN 18005 [3] fiir
verkehrliche Gerauschimmissionen

Beurteilungszeitraume
in Sondergebieten (S0)* | in Mischgebieten |in Gewerbegebieten
je nach Nutzungsart (MI) (GE)
tagsiiber 6:00 Uhr - 22:00 Uhr 45 - 65 dB(A) 60 dB(A) 65 dB(A)
nachts 22:00 Uhr - 6:00 Uhr 35 - 65 dB(A) 50 dB(A) 55 dB(A)
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Die Orientierungswerte fir Mischgebiet werden tags an der Nordseite des Betriebsleiterwohnhaus und
an der Sud- und Ostseite der Gewerbehalle Uberschritten werden. Die Orientierungswerte fur Gewer-
begebiete werden nur an der Ostseite der Halle tiberschritten, aber am geplanten Wohnhaus allen Fas-
sadenseiten eingehalten.

B.5.2 Planerische Auswirkungen

Verkehrslarm

Die Gemeinde mdchte diese teilweise bereits baulich genutzte Flachen einer stadtebaulich sinnvollen
Nutzung zufuhren. In ihrer planerischen Abwagung hat die Gemeinde zu prifen, ob Lésungen zur Ver-
meidung oder Minimierung der Larmbelastungen maglich sind. Ein Verzicht auf Nutzung des Plange-
bietes fur die geplanten Zwecke aus Grinden des Immissionsschutzes erfolgt nicht, da mit den geplan-
ten Minimierungsmafinahmen die vorgesehene Nutzung mdglich ist. Ein groRerer Abstand zur Larm-
quelle ist aufgrund der oértlichen Gegebenheit nicht mdglich. Fir das hier geplante Vorhaben kann eine
Abschirmwirkung durch bauliche Anlagen entlang der Bahn erzielt werden, in dem vom Bestandge-
bdude im Norden eine 4 m hohe Larmschutzwand zu dem im Siden geplanten, gewerblich zu nutzen-
den Gebaudekomplex gezogen wird. Hier ist eine hohe Abschirmwirkung zu erwarten, da die Anlagen
relativ nah, soweit die Einhaltung der Grenzabsténde dies zuldsst, an der Emissionsquelle der Bahn
errichtet werden mussen. Aufterdem wird im Plangebiet nur in sehr eingeschranktem Umfang Wohn-
nutzung vergleichbar dem sog. betriebsbezogenen Wohnen gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO zugelassen,
die im Vergleich zu allgemeiner Wohnnutzung als weniger stérempfindlich eingestuft werden kann. Die
Wohnnutzung kann in den empfindlicheren Teilen (z. B. Aulienwohnbereiche) zu den larmabgewandten
Seiten ausgerichtet werden.

Im Gutachten wurden aufgrund des ermittelten maf3geblichen Auslarmpegels nachts Larmpegelberei-
che fir die Immissionshdhen 4,8 m und 7,6 m abgegrenzt, mit denen das Erfordernis der Dammwirkung
von AulRenbauteilen angegeben wird, um in den Innenrdume die erforderliche Wohnruhe zu erreichen.
Insbesondere der Larmpegelbereich VI betrifft die Ostfassaden der Gewerbegebaude an der Bahn, fiir
die keine Offnungen geplant sind, so dass hier eine ausreichende Dammuwirkung (iber die geschlossene
Wand erreicht werden kann. Fir die nur gewerblich und zwar tags genutzten Gebaude muss der im
Gutachten erhobene ,Nachzuschlag® von 10 dB(A) auRerdem nicht in Ansatz gebracht werden, so dass
von den kartenmaRig dargestellien Larmpegelbereichen fiir diese Nutzung der zwei Stufen niedrigere
Larmpegelbereich zur Ermittlung der Dammwirkung der Aul3enbauteile angesetzt werden kann.

Fir das Wohnhaus, wo auch einen Nachtnutzung mit erhéhtem Schutzerfordernis stattfinden wird, sind
die Larmpegelbereiche 1lI-IV anzunehmen, die in der textlichen Festsetzung Nr. 13 angegeben sind.
Freisitze sind an der Westseite des Wohngebaudes geplant, die dann im Schallschatten des Gebaudes
ohne erhebliche Beeintrachtigung genutzt werden kdnnen.

Als Voraussetzung fir dieses Vorgehen missen die Gewerbehalle und die Larmschutzwand, die den
Bahnlarm abschirmen, wirksam errichtet sein, bevor das Wohngebaude zu Wohnzwecken genutzt wer-
den durfen (siehe dazu textliche Festsetzung Nr. 13).
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Tabelle 4: Anforderungen an die Schalldimmung der Aufienbauteile von Gebduden.

Erforderliches bewertetes resultierendes
.maRgeblicher Schalldamm-MaR R’, .. der AuBenbau-
Larmpegelbereich AuRenlarmpegel” teile in dB
dB(A) Aufenthaltsraume Biroraume
in Wohnungen (falls geplant)
II 56 - 60 30 30
111 61 -65 35 30
\') 66 - 70 40 35
vV 71-75 45 40
VI 76 - 80 50 45
VII > 80 b 50

® Die Anforderung sind hier aufgrund der ortlichen Gegebenheiten festzulegen.

Gewerbelarm

Innerhalb des Sondergebietes sind nur Betriebe und Anlagen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren. Dies entspricht der Storwirkung eines Mischgebietes, so dass bei der nachstgelegen Wohnnut-
zung (6stlich der Bahnstrecke in ca. 80 m Entfernung) nicht mit erheblichen Beeintrachtigung durch
Gewerbeldrm zu rechnen ist. Uber die Vorhabenbeschreibung, die Teil des Durchfiihrungsvertrages
wird, werden zudem die Transport- und Lieferzeiten fir das geplante Vorhaben so geregelt, dass nur
ein Betrieb am Tage zwischen 6 Uhr und 22 Uhr stattfinden darf. Nachtverkehr wird damit ausgeschlos-
sen.

B.6 Natur und Landschaft

Zur Bearbeitung der Belange von Natur und Landschaft wurde im Juli 2016 eine Biotoptypenkartierung
[2a] erstellt, die im Jahr 2022 aktualisiert wurde [2b]. Aulerdem wurden im Marz 2017 die potenziellen
Auswirkungen der Planrealisierung auf Biotope, Amphibien, Végel und Fledermause fachgutachterlich
beurteilt [3a). Auch hierzu erfolgt eine Uberpriifung im Jahr 2022 [3b). Dazu liegen Gutachten vor, aus
denen die Aussagen in diesem Kapitel und im Umweltbericht zusammenfassend entnommen wurden.
Hinweise zur Methodik sind dort zu entnehmen.

Zur Beurteilung der Belange von Natur und Landschaft liegt ein Umweltbericht vor (siehe Kap. C). Darin
befinden sich eine detaillierte Beschreibung des Bestandes und der zu erwartenden Auswirkungen so-
wie die Beschreibung der Vermeidungsmalinahmen sowie die Ermittlung der erforderlichen Kompen-
sationsmaflnahmen.

In der Begrindung werden an dieser die Inhalte zusammengefasst, um die Belange von Natur und
Landschaft in die Abwagung einzustellen. Die folgende Tabelle gibt stichwortartig die Betroffenheit der
nattrlichen Schutzguter wieder. Weitere Ausfihrungen dazu befinden sich im Umweltbericht.
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Geschitzte Arten oder geschiitzte Landschaftsbestandteile wurden nicht festgestellt. Landschafts-

schutzgebiete oder FFH-Gebiete befinden sich auch nicht unmittelbarer Nahe.

Bestand

Auswirkungen

Vermeidung/Verringe-
rung

Kompensation

Arten und Biotope

Befestigte Flachen

Ruderalflachen, Pionier-
gehodlzaufwuchs,  Sied-
lungsgehdlz, Gebulsch

1.363 m? Bebauung und
ca. 909 m? neue Garten-
flachen im SO

Entfernung von Gehdl-
zen, Verringerung von
naturlichem Lebens-
raum, Verlust ca.
1.149m?

Erhalt und Sicherung von
Gehdlzen, Nutzung eines
vorbelasteten Bereiches

Geholzerhalt auf ca. 60%
der Flache

Als externe Ersatzmal}-
nahme werden 1.100 m?
Aufforstung auf dem Flur-
stick 11/3 der Flur 51 in
der Gemarkung Hatten
dem Vorhaben zugeord-
net. Die Mallnahme wird
von den Nds. Landesfor-
sten durchgefiihrt. Zuvor
wurde diese Flache als
Acker genutzt.

Boden/Flache

Befestigte Flachen und
Gebaude ca. 1.123 m?

240 m? neue zuséatzliche
Bodenversiegelung, Re-
duzierung Bodenfunktio-
nen

Bebauung eng begrenzt
auf das Vorhaben, Nut-
zung vorbelasteter Be-
reich

Wasser - nicht betroffen

Klima/Luft

Ortsrandlage, Plangebiet
geringer Grofde

Bebauung, Versiege-
lung, kleinrdumige Klima-
veranderungen

Erhalt und Sicherung von
Gehdlzen

Landschaftsbild

Ortsrandlage, Plangebiet
geringer Grofie

Starkere bauliche Pra-
gung des Ortsrandes

Erhalt und Sicherung von
Geholzen, Hoéhenbe-
schrankung fir Gebaude
max. 9 m

Nach der Berechnung gem.

Kompensationsmodell des Nds. Stadtetages 2013 (siehe Tabelle im Um-

weltbericht) hat die Flache nach der Umsetzung der Planung einen um 3250 Einheiten geringeren Wert.

Dieses Defizit kann durch Aufforstung einer bisherigen Ackerflache nérdlich der Sandkruger Strafle am

Sandweg auf dem ehemals ackerbaulich genutzten Flurstiick 11/3 der Flur 51 in der Gemeinde Hatten

kompensiert werden. Insgesamt umfassen die Aufforstungsflachen, die sich im Eigentum der Nieder-

séchsischen Landesforsten befinden, rund 13 Hektar. Dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8

~Sprungweg 43a / Tweelbake — Ost“ werden davon 1.100 m? des Flurstlicks 11/3 zugeordnet, womit

das externe Kompensationserfordernis erflllt wird. Die Sicherung der Malinahme erfolgt mittels Durch-

fuhrungsvertrag mit dem Vorhabentrager und vertragliche Vereinbarung zwischen diesem und den Nie-

dersachsischen Landesforsten als Grundstiickseigentiimerin und Durchflihrungsverantwortliche fir die

Aufforstung, die Entwicklung und den Erhalt des neu begriindeten Waldbestandes.
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B.6.1 Artenschutz

Rechtliche Ausgangslage

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes werden Baurechte geschaffen. Kénnen diese Baurechte
nur unter Verletzung artenschutzrechtlicher Vorschriften verwirklicht werden, so ist der Bebauungsplan
nicht vollzugsfahig und damit unwirksam. Ein Scheitern der Umsetzung des Bebauungsplanes aus ar-
tenschutzrechtlichen Grunden ist nur dann gegeben, wenn dem Vorhaben nicht im Rahmen der Bau-
genehmigung durch Auflagen zur Realisierung verholfen werden kann. Bei der Aufstellung eines Be-
bauungsplanes ist daher generalisierend abzuschéatzen, ob artenschutzrechtliche Vorschriften der Plan-
verwirklichung entgegenstehen kdnnten.

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG gelten folgende artenschutzrechtliche Verbotstatbestande:

= Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Naturenthnahme, Beschadigung oder Zersto-
rung ihrer Entwicklungsformen

= Verbot der erheblichen Stérung von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderzeiten. Erhebliche Stérungen sind anzunehmen, wenn eine Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population zu befiirchten ist.

= Verbot der Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten
von Tieren

Der Schutzbereich umfasst nicht Nahrungs- und Jagdhabitate. Ein Verstol3 liegt nicht vor, soweit
die okologische Funktion der vom Eingriff betroffen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumli-
chen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Ist eine Verschlechterung zu befurchten, kdnnen Maf3-
nahmen zur Sicherung der kontinuierlichen 6kologischen Funktionsweise von Fortpflanzungs- und
Ruhestéatten durchgefihrt werden (vorgezogene Ausgleichsmallnahmen, Vermeidungsmalinah-
men). (gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG)

= Verbot der Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Wuchsorten besonders geschutzter
Pflanzenarten

Fir die Bauleitplanung wird der Anwendungsbereich der o.g. Zugriffsverbote durch § 44 Abs. 5
BNatSchG modifiziert: sie gelten nur fir die Arten nach Anhang IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie
(FFH-RL) und die européischen Vogelarten. Die nur national durch die Bundesartenschutzverordnung
unter Schutz gestellten Arten sind hingegen von den Zugriffsverboten ausgenommen.

Die artenschutzrechtlichen Anforderungen sind der planerischen Abwagung nicht zuganglich und gelten
unabhangig von der Bearbeitung der Eingriffsregelung gem. § 1a Abs. 3 BauGB.

Prifung der Verbotstatbestande

Im Jahr 2017 wurde aufgrund einer Biotoptypenkartierung und einer Begehung die Auswirkungen aus
artenschutzrechtlicher Sicht beurteilt [3a]. Das Brutvogelartenspektrum in den Gehdlzen des Untersu-
chungs- bzw. Plangebietes wurde nach den vorhandenen Biotoptypen abgeschatzt. Die Heranziehung
im Rahmen dieses Fachbeitrags basiert auf Erfahrungswerten zu Vogelvorkommen in &hnlichen Habi-
taten im Landkreis Oldenburg, wie sie im betrachteten Gebiet und in seiner Nachbarschaft gewoéhnlich
vorkommen. Im Jahr 2022 erfolgte eine Uberprifung und Erganzung der Untersuchung [3b].

Am 13.02.2017 wurden keine Lurche gesichtet und im Jahr 2022 wurden keine Reptilien nachgewiesen.
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In den nachfolgenden Tabellen wird zusammengefasst, inwieweit die 0.g. Verbotstatbestdnde berihrt
werden und welche Vermeidungs- und KompensationsmafRnahmen ggf. zu ergreifen sind.

Priifung des Verbotstatbestandes nach § 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG

Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung
ihrer Entwicklungsformen (§ 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG)

relevante Artengruppen

Mogliche artenschutzrechtliche
Konflikte bei Umsetzung der Pla-
nung

Vermeidungs- und
KompensationsmafRnahmen

Brutvogel

Toétung von Individuen bei Entfernung
von Geholzbestanden

Keine Gehdlzbeseitigung vom
01.03. bis 30.09.

Fledermause

Toétung von Individuen bei Baumfal-
lungen

Altbaume
30 cm, Gebaude vor Beseiti-
gung auf Quartiere Uberprufen

ab Durchmesser

weitere Arten
z.B. Amphibien, Insekten,
Kriechtiere

Priifung des Verbotstatbestandes nach § 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG

einer Art verschlechtert]

Verbot der *erheblichen Stérung von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten (§ 44 Abs.1 Nr.2 BNatSchG)

[*eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population

relevante mogliche artenschutzrechtliche Kon- Vermeidungs- und
Artengruppen flikte bei Umsetzung der Planung Kompensationsmaf3nah-
Erheblichkeitsprifung (Erhaltungszu- men
stand der lokalen Population)
Brutvogel ggf. Verlust bei Entfernung von Geholzbe- | nicht erforderlich

stédnden, keine Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Population zu
erwarten

Fledermause

keine Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes der lokalen Population zu erwarten

nicht erforderlich

weitere Arten
z.B. Amphibien, Insek-
ten, Kriechtiere
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Priifung des Verbotstatbestandes nach § 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG

wird.]

Verbot der Entnahme, Beschadigung oder Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestétten von
Tieren (§ 44 Abs.1 Nr.3 BNatSchG)

[Ein VerstoR liegt fur die in § 44(5) BNatSchG genannten Vorhaben nicht vor, soweit die 6kologische Funktion
der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt

relevante Artengruppen

mogliche artenschutzrechtliche
Konflikte bei Umsetzung der Pla-
nung

Vermeidungs- und
KompensationsmaRnah-
men

Brutvogel

ggf. Verlust bei Entfernung von Ge-
holzbestanden

keine Gehdlzbeseitigung
wahrend der Brutzeit (1.3. -
30.9.)

bzw. Prufung, ob Hbéhlen
Weide/Buntspecht betroffen
sind, wenn ja, Ersatzhohlen
vor Baumfallung erforderlich

Fledermause

ggf. Verlust bei Entfernung von Bau-
men > 50 cm Durchmesser

Prufung, ob Hohlen/Quartiere
betroffen sind, wenn ja, Er-
satzhohlen vor Entfernung er-
forderlich

weitere Arten

Folgerungen fiir das Planverfahren

Aus artenschutzrechtlicher Sicht stehen der Umsetzung des Bebauungsplanes keine offensichtlichen
Grinde entgegen, soweit folgende Hinweise umgesetzt werden :

e Altbdume/Gebaude vor Beseitigung auf Fledermaus-Quartiere und Nisthéhlen von Vdgeln tber-

prufen

e Bei Verlust des Héhlenbaums (Weide) vor Beseitigung je 2 Ersatzhdhlen fir Vogel bzw. Fle-
dermause im Plangebiet an dauerhaft zu erhaltendem Baumbestand anbringen

e keine Geholzbeseitigung wahrend der Vogelbrutzeit (1.3. - 30.9.)
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B.7 Ver-und Entsorgung / technische Infrastruktur

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber den Sprungweg und damit tiber die in der Stadt Olden-
burg tatigen Versorgungstrager.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebietes wird durch Anschluss an das Netz in der Stadt Oldenburg
vorhandene Wasserversorgungsnetz gesichert. Fur die Wasserversorgung in der Stadt Oldenburg ist
die Verkehr und Wasser GmbH (VWG) zustandig.

Im Plangebiet verlaufen zwei Trinkwasserleitungen. Die Leitungen werden im Bebauungsplan durch
Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert. Die vom Sprungweg kommende in 6stlicher Richtung abknik-
kende untergeordnete Leitung kann ggf. durch Zufahrten und Stellplatze Gberbaut werden.

Abwasserbeseitigung

Die Abwasser aus dem Plangebiet werden zentral entsorgt. Fir die Abwasserbeseitigung in der Stadt
Oldenburg ist der Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV) zustandig.

Niederschlagswasser

Die Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers soll durch Einleitung in den Regenwasserkanal
im Sprungweg erfolgen.

Gas- und Stromversorgung

Die Gas- und Stromversorgung des Planungsgebietes wird durch Anschluss an das vorhandene Gas-
und Stromversorgungsnetz der EWE gesichert.

Das Plangebiet wird von einer Gas-Mitteldruckleitung gequert. Diese verlauft vom Sprungweg kommend
in slidliche Richtung, knickt dann gen Osten ab und quert die Bahnlinie Oldenburg-Osnabriick. Nach
Auskunft der EWE kann diese Leitung bei Bedarf mit Zufahrten und Stellplatzen Uberbaut werden.

Alle Leitungen werden im Bebauungsplan durch die Festsetzung unterirdischer Leitungen begleitet von
Geh-, Fahr- und Leitungsrechten planungsrechtlich gesichert.
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B.8 Altlasten/Kampfmittel

Im Jahr 2017 erfolgte eine Luftbildauswertung durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst ohne Befund.

Kampfmittel-/ Gefdhrdungssituation

o Auf den uns zur Verfilgung stehen-
g r_-] den Luftbildern ist keine Bombar-
| dierung im Planungs-, Grundsticks-

und Trassenbereich erkennbar.

\ : "
\ Kampfmittel-/ Gefihrdungssituation

. \ Tlw. schlecht einsehbar wegen
G S Y Strauchbewuchs und
\ N Schattenwurf durch B&ume und

\ F Schattenwurf durch Geb&dude.
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C UMWELTBERICHT

C.1 Einleitung

C.1.1 Kurzdarstellung der Planung

In der Gemeinde wird im nordwestlichen Gemeindegebiet an der Grenze zur Stadt Oldenburg ein ehe-
mals als privater Markplatz genutztes Grundstick zukunftig als Sondergebiet ,Lebensmittelverarbeiten-
der Betrieb” festgesetzt. Die ErschlieSung des Plangebietes erfolgt direkt vom Sprungweg.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst eine Flache von 4.135 m?
und ist durch die frilhere Nutzung bereits teilweise baulich gepragt. Die nun geplante zusatzliche Be-
bauung konzentriert sich im Wesentlichen auf die bisher bereits bebauten bzw. versiegelten Teile des
Plangebietes, wahrend die Bereiche mit einem umfangreichen Gehdlzbestand weitgehend erhalten blei-
ben. Das Sondergebiet umfasst insgesamt ca. 2.272 m2. Die Ubrige Flache wird der Erhaltung von Bau-
men und Strauchern dienen. Die mit diesem Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Land-
schaft fihren zu einem Defizit von 3.250 Werteinheiten nach dem Modell des Nds. Stadtetages von
2013.

Da MalRnahmen zur Kompensation dieser Eingriffe innerhalb des Plangebietes nicht sinnvoll umsetzbar
sind, erfolgt eine externe Kompensation auf einem Teil des Flurstlicks 11/3, Flur 51, Gemarkung Hatten,
welches bislang als Acker genutzt wurde. Diese Flache liegt nérdlich der Sandkruger Stralle am Sand-
weg. Durchgeflihrt wird die Kompensationsmafinahme von den Niedersachsischen Landesforsten, die
auch Grundeigentimer der Aufforstungsflache sind. Dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8
~Sprungweg 43a / Tweelbdke — Ost* wird eine Teilflache von 1.100 m? zugeordnet.

Zum Schutz vor negativen Auswirkungen des Schienen- und Strallenverkehrslarms werden aktive und
passive LarmschutzmaRnahmen festgesetzt.
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C.1.2 Ziele des Umweltschutzes und ihre Beriicksichtigung in der Planung

Ziele

Beriicksichtigung bei Planung

BauGB

Menschenwurdige Umwelt sichern, naturliche Le-
bensgrundlagen schitzen, Erhalt und Entwick-
lung des Orts- und Landschaftsbildes Férderung
des Klimaschutzes und der Klimaanpassung,
sparsamer Umgang mit Grund und Boden, Ver-
ringerung der Inanspruchnahmen von Flache fiir
bauliche Nutzung, Vermeidung von Bodenversie-
gelung, Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Vermeidung und Ausgleich erheblicher Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes, Vermeidung
von Emissionen, Sicherung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, Schutz von Kultur und Sach-
gltern

Ausnutzung bereits baulich genutzter Flachen

Konzentration der Bebauung auf Uberwiegend
bereits baulich genutzte Bereiche und Erhalt vor-
handener Gehdlze und wertvoller Biotoptypen

Nur geringfiigige Erhéhung der Versiegelungs-
moglichkeiten um ca. 240 m?

Externe Kompensationsmallnahmen sind ge-
plant

BImSchG inkl. Verordnungen

Schutz des Menschen, der Tiere und Pflanzen,
des Bodens, des Wassers, der Atmosphare und
der Kultur- und Sachgiiter vor schadlichen Um-
welteinwirkungen

Festsetzungen von aktiven und passiven MaR-
nahmen zu Schallschutz vor Larmemissionen
ausgehend vom Sprungweg und der Bahntrasse

BNatSchG - NAGBNatSchG

Schutz, Pflege, Entwicklung und Wiederherstel-
lung von Natur und Landschaft, Beriicksichtigung
des Artenschutzes

Festsetzungen zum Erhalt und zur Pflege schit-
zenswerter Biotopstrukturen
Erhalt der vorhandenen Gehdlzstrukturen

BBodSchG - BBodSchV

Schutz und Wiederherstellung des Bodens in sei-
ner Funktion im Naturhaushalt, Schutz vor schad-
lichen Bodenveranderungen

Konzentration der Bebauung auf Uberwiegend
bereits versiegelte Bereiche

WHG

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Na-
turhaushaltes, Umgang mit Niederschlagswas-
ser, Schutz der Uberschwemmungsgebiete

Begrenzung von Versiegelung, Erhalt von Gehdl-
zen

NWG
Gewasserschutz zur Sicherung der 6kologischen
Funktion

Gewasser sind nicht betroffen

NWaldLG

Wald ist zu schutzen, zu mehren, nachhaltige Be-
wirtschaftung (Schutzfunktion, Nutzfunktion, Er-
holungsfunktion), Ordnung der Nutzung der
freien Landschaft

Wald ist nicht betroffen

NDSchG
Schutz, Pflege und Erforschung von Denkmalern,
Zuganglichkeit fir die Offentlichkeit

Baudenkmaler sind nicht betroffen
Bodendenkmaler sind nicht bekannt

FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete (Natura
2000)

sind nicht betroffen

Naturschutzgebiete

Nordlich des Sprungweges endet das NSG WE
00230 Bahndammgelande Krusenbusch
Nachteilige Auswirkungen sind nicht zu befilrch-
ten, da die Zasur des Sprungweges und die Be-
lastungen durch die vorhandene Bebauung und
die Bahnlinie hier starker wirken

Landschaftsschutzgebiete

sind nicht betroffen

Geschltzte Landschaftsbestandteile, Naturdenk-
maler, geschitzte Biotope

sind nicht betroffen
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Landschaftsrahmenplan

Aufgrund der geringen Grolke des Plangebietes und dem Mal3stab des Entwurfs des Landschaftsrah-
menplan des Landkreises Oldenburg (2021) sind kaum relevant Aussagen in Bezug auf die vorliegende
Planung aus dem LRP zu entnehmen.

C.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

C.2.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft,
biologische Vielfalt

C.2.1.1 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Biotoptypenkartierung

Die Erfassung der Biotoptypen erfolgte am 22.09.2016 [2a] und erneut am 20.05.2022 [2b] (Methodik
und Zuordnungen: v. Drachenfels 2016). In der Karte Biotoptypen, die als Anlage zum Bebauungsplan
und zum Umweltbericht vorliegt, ist die neuere Kartierung dargestellt.

In einem Teil des Plangebietes wurde Mitte der 90er Jahre ein privater Marktplatz (OFZ) sowie ein
Sanitar- und Betriebsgebaude (OYS) errichtet. Die Ubrigen Teile des Plangebietes waren 2016 tber-
wiegend mit Baumen und Strauchern (BRS) und zum Teil auch Ziergehdlzen (BZE/BZN) bewachsen.
Auf einem Teil der gepflasterten Flache lagerte Bodenaushub, der ebenso, wie auf angrenzenden Fl&-
chen gelagerter Boden, mit einer Ruderalflur (UR) bedeckt war.

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes wurden 2016 die Reste eines Binsen- und Simsenriedes nahr-
stoffarmer Standorte (NSB) kartiert. Dieser nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotoptyp hatte hier ehe-
mals eine deutlich gréRere Ausdehnung. Weite Teile des Riedes waren jedoch schon 2016 mit Birken
und Weiden bewachsen, so dass sie 2016 dem sonstigen naturnahen Sukzessionsgeblsch (BRS) zu-
geordnet wurden, das einen grof3en Teil des Geltungsbereiches einnahm. Auch in dem damals verblie-
benen NSB waren bereits Brombeeren, Erlen und Weiden festzustellen. Im kartierten Zustand handelte
es sich zu diesem Zeitpunkt bei dem Binsen- und Simsenried nicht mehr um einen nach § 30 BNatSchG
geschitztes Biotop; auch aufgrund der geringen verbliebenen GroRe war dieser Schutzstatus nicht
mehr gegeben. Dieser Bereich war 2022 als Feuchtgebusch nahrstoffreicher Standorte (BFR) anzu-
sprechen. Hierflir waren mafgeblich: a) die auerordentliche Trockenheit des Bodens am Standort und
b) die Artenarmut in der Krautschicht (hier nur Rubus spec., Juncus effusus und Deschampsia ce-
spitosa) verantwortlich. Beides flihrte dazu, dass die Beibehaltung des urspriinglichen Biotoptyps (NSB)
nicht mehr gegeben war. Das BFR ist kein gesetzlich geschitzter Biotop.

Mit der Nachkartierung erfolgte fiir die gesamte Flache eine differenzierte Aufnahme, die ein dichtes
Nebeneinander von Resten von baulichen Nutzungen, Ruderalfluren, Gebischen und Gehdlzen zeigt.
Die beiden unter der Rubrik ,Walder* eingeordneten Biotoptypen — WPS und WPW/WPB - sind aller-
dings keine Walder i. S. des Niedersachsischen Waldgesetzes (NWaldLG), da die jeweiligen Teilberei-
che wegen ihrer geringen Ausdehnung und der daher auf sie einwirkenden Umgebung Uber kein eige-
nes Binnenklima verfigen. Hervorzuheben ist eine Weide, in der Héhlen (vermutlich vom Buntspecht)
gesichtet wurden.
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Etwaige andere (neue) Biotopeinordnungen gegentiber der friiheren Erfassung (Sept. 2016) sind auf
die Sukzessionsvorgange auf dem Grundstiicken zurlickzufiihren. Auf das sonstigen naturnahen Suk-
zessionsgebiisch (BRS) folgen nun noch junge Pioniergehdlze, in denen sich Birken, Weiden und Ahorn
durchsetzen.

Es gab jeweils keine Hinweise auf besonders oder streng geschitzte Pflanzenarten. Fiir den betrach-
teten Bereich ist nicht davon auszugehen, dass Pflanzenarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie vor-
handen sind.

Fauna

Im Februar 2017 fand eine Begehung des Gelandes statt, die folgende Einschatzung zum faunistischen
Bestand erbracht hat.

Allgemein dominieren in den Geholzen weit verbreitete Brutvogelarten mit Anpassungen an von Men-
schen besiedelte Lebensraume, also besiedelte Bereiche. Insgesamt wird die Brutvogelfauna als ty-
pisch fir Ortsrandlagen mit kleinflachigen Gehdlzen/Geblischen eingestuft. Weil groRere Geholzflachen
fehlen sowie aufgrund der Larmbelastung durch die nérdliche Stra3e und die benachbarte Gleisanlage,
wird nicht mit einem Brutvorkommen von Eulen gerechnet. Das Plangebiet ist zudem als Jagdgebiet fur
verschiedene Fledermausarten wie z. B. Breitflugelfledermaus, Abendsegler, Zwergfledermaus und My-
otis-Arten geeignet. An Altbdumen im Plangebiet sowie an der bestehenden Bebauung gibt es potenzi-
elle Quartiermdglichkeiten fir Fledermause.

Im Untersuchungsgebiet selbst sind keine Gewasser vorhanden, daher bestehen keine Reproduktions-
mdglichkeiten fur Lurche. Der Gehdlzbestand im Plangebiet kommt nach gutachterlicher Einschatzung
derzeit hochstens kurzzeitig als Sommerlebensraum fiir bspw. Grasfrosch in Betracht, der nicht dauer-
haft besiedelt ist. Potenziell vorkommende Amphibienarten sind Teichmolch, Grasfrosch, und Erdkrote.

Bei der Nachkartierung im Mai 2022 wurde das potentielle Artenspektrum um den Buntspecht erganzt,
wahrend 3 Vogelarten nicht mehr gelistet wurden. Bei der Begehung 2022 wurden keine Frei-Nester
gefunden. In einer Weide wurden aber sechs Hohlen (vermutlich durch Buntspecht) gefunden. Reptilien
konnten bei der Begehung nicht nachgewiesen werden.

Boden / Flache

Es sind ca. 1.100 m? bisher versiegelter Fldche und 3.000 m? bisher unbebauter Flache von der Planung
betroffen.

Das Gelandeniveau liegt etwa zwischen ca. 4,5 m bis 5,5 m U. NN. Aufgrund der in der Vergangenheit
erfolgten Aufschittungen fallt das Gelande westlich des Plangebietes deutlich ab. Nach Siiden fallt die
Flache ebenfalls geringfiigig ab.

Laut dem Niedersachsischen Bodeninformationssystems (NIBIS) liegen keine wertvollen Béden mit be-
sonderen Schutzanspriichen vor. Das Bodengutachten [4] hat Schichten von Mutterboden, kiinstlicher
Auffillung, Torf (0,5m) und Sand ergeben.

Grundwasser

Das Bodengutachten [4] hat im Oktober 2022 bei dem nérdlichen Bohrpunkt Grundwasser bei
1,05 m uGOK und fir den sudlichen (héher gelegenen) Bohrpunkt bei 2,5 m unter GOK vermerkt. Der
maximale Grundwasserstand ist vermutlich etwa 0,5 m héher anzunehmen.
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Der bisher baulich genutzte Bereich scheint in der Vergangenheit zum Teil durch Aufschittung entstan-
den zu sein. Diese Annahme beruht darauf, dass das Plangebiet zur vorhandenen sidlichen und west-
lichen Umgebung unvermittelt abfallt und auf den gepflasterten Bereichen zum Teil grole Mengen Er-
daushub gelagert wurden. Auch das Bodengutachten weist auf diesen Zustand hin.

Oberflachenwasser

Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser.

Luft/Klima

Das relativ kleine Plangebiet liegt nach dem Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oldenburg in der
Klimadkologische Region Kiistennaher Raum. Das Plangebiet liegt nach dem Landschaftsrahmenplan
weder in einem Bereich mit besonderer Funktionsfahigkeit von Klima und Luft noch in einem Bereich
mit beeintrachtigter/ gefahrdeter Funktionsfahigkeit von Klima und Luft. Im Plangebiet und dessen un-
mittelbarer Umgebung befinden sich auch keine Leitbahnen fur den Luftaustauch. Vielmehr kdnnen die
vorhandenen Geholzstrukturen zur Reduzierung der Windgeschwindigkeiten beitragen.

Landschaft

Der Geltungsbereich stellt sich zum Teil als brachgefallene gepflasterte Freiflache mit Nebenanlagen,
die der Nutzung durch den ehemaligen privaten Marktplatzes dienten, dar. Daneben pragen insbeson-
dere den westlichen und stlidlichen Teil des Plangebietes vorhandene Gehdlzbestédnde. Das Land-
schaftsbild ist durch den Ubergang der nérdlich des Plangebietes gelegenen Siedlungsbereiche von
Oldenburg in die offene Landschaft sidlich und westlich des Plangebietes sowie durch den Verlauf der
ostlich des Plangebietes verlaufenden Bahntrasse gepragt.

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Region Ostfriesisch-Oldenburgische Geest. Im Landschafts-
rahmenplan des Landkreises Oldenburg weist das Plangebiet und dessen Umgebung eine hohe Be-
deutung fir das Landschaftsbild auf. Bei dem Landschaftsbildtyp handelt es sich demnach um eine
waldreiche Geestlandschaft. Aufgrund der ehemaligen Nutzung und der Lage am Siedlungsrand tragt
das Plangebiet allerdings wenig zu diesem Charakter bei. Das Plangebiet hat keine Erholungsfunktion
fur Menschen aus den angrenzenden Siedlungsbereichen.

Vorbelastung

Das Plangebiet ist durch Reste der bisherigen Nutzung und dem temporaren Aufenthalt von Menschen
sowie durch die Nahe zum vorhandenen Siedlungsbereich und die im Osten verlaufende Bahntrasse
vorbelastet. Da die vorhandenen Geholze zum Teil neben versiegelten Flachen und entlang von land-
wirtschaftlich genutzten Flachen liegen, sind diese durch die Verdichtung der Boden und durch das
Befahren mit landwirtschaftlichen Maschinen belastet. Darliber hinaus ist die Nahe zum Siedlungsraum
sowie die nordlich und 6stlich verlaufenden Verkehrswege und die dadurch entstehende Scheuchwir-
kung als Vorbelastung fir das Schutzgut Tiere zu bewerten.
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C.2.1.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung

Baubedingte Auswirkungen

Baubedingte Auswirkungen ergeben sich aus der zeitlich begrenzten Nutzung insbesondere durch die
Baustelleinrichtung und Lagerflachen sowie Bauaktivitdten durch Maschinen und Fahrzeuge. Wahrend
der Bauphase sind Belastungen angrenzender Lebensrdume in den vorhandenen Gehdlzstrukturen
durch Abgase und Staube zu prognostizieren. Visuelle und akustische Stdrreize sowie Erschitterungen
durch den Baubetrieb kdnnen zu Stérungen, Beunruhigung und Vergramung von Tieren fihren. Es be-
steht die Gefahr des temporaren Verlustes von Reproduktions- und Nahrungshabitaten. Das Plangebiet
ist jedoch durch Stralle, Bahn und den Aufenthalt von Menschen derart vorbelastet, dass die zeitlich
begrenzte Bauphase keine wesentlichen zusatzlichen Stérungen erwarten |asst.

Biotope

Durch das Vorhaben werden versiegelte Flachen, Ruderalflachen, Gebusche und Sukzessionsflachen
mit Geholzen dauerhaft in Anspruch genommen. Von dem ca. 2.272 m? grof3en Sondergebiet kdnnen
60% der Flache durch die geplante Bebauung sowie die dazugehdrigen Nebenanlagen genutzt werden.
Davon betroffen sind aber tGiberwiegend bereits versiegelte Flachen, aber auch das etwa mittig liegende
Siedlungsgehdlz u.a. aus Birken und Ahorn sowie Rubus-/Lianengestripp. Die Ubrigen Flachen des
Sondergebietes werden, insbesondere im Bereich des Wohnhauses, als neuzeitlicher Ziergarten ange-
legt.

Die sudlich und nordlich liegenden Geholzbestande/Biotope werden im Bebauungsplan als zu erhalten
festgesetzt. In einem kleinen tiefer liegenden Teil im Nordwesten des Plangebietes soll der naturlichen
Sukzession eines feuchten Gehdlzbestandes weiterhin unverandert Raum gegeben werden, weshalb
dieser Bereich als Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft festgesetzt wird.

Fauna

Brutplatze (Fortpflanzungs- od. Niststatten) in den Gehdlzen inkl. in Hohlen kénnen ggf. durch das Vor-
haben beschadigt und zerstort (beseitigt) werden. Die Brutvogelarten waren jedoch nur dann direkt und
somit auch erheblich betroffen, wenn Gehdlzbeseitigungen wahrend der Brutzeit erfolgten. Geholzbe-
seitigungen wahrend der Brutzeit, also in der Zeit zwischen dem 01.03. und 30.09., sind demnach aus-
zuschliel3en. Es ist dartiber hinaus davon auszugehen, dass sich ein Teil der in den Gehdlzen briitenden
Vogelarten von dort zurtickziehen werden: Hier durften sich Vertreibungswirkungen durch menschliche
Anwesenheit, Larm, Licht und Reflexionen auf dem Bau-Grundstiick auswirken. Jedoch weist der
Standort schon jetzt hohe Larm- und Lichtemissionen durch den Stralenverkehr am Sprungweg und
den Bahnlarm auf. Im Falle der Entnahme der Weide, die mehrere Hohlen aufweist, sind Ersatz-Hohlen
zu beschaffen und nah am Eingriffsort aufzuhdngen. Da sich die Baumafinahmen auf das Plangebiet
beschranken, sind Brutvdgel der Umgebung (auf Nachbarflachen) von dem Vorhaben aus artenschutz-
rechtlicher Sicht nicht betroffen. Es sind keine nennenswerten, also erheblichen Fernwirkungen zu er-
warten.

Maoglicherweise vorhandene Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten von in den Gehdlzen des Plangebietes
vorkommenden Fledermaus-Arten wiirden bei Gehoélzentnahmen zerstort werden. Altbdume (ab Brust-
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héhendurchmesser von 30 cm) sind daher vor ihrer Beseitigung auf das Vorhandensein von Fleder-
maus-Quartieren zu Uberprifen. Auch an zu entfernender Bebauung (ehemalige Kuhlzelle) kénnen Fle-
dermaus-Quartiere zerstort werden. Bei Verlust der Weide mit den Hohlen sind auch hier vorsorgend
vor der Entfernung Ersatzhdhlen im Plangebiet anzubringen. Die Beeintrachtigung potentieller Fleder-
maus-Jagdbereiche im Luftraum Uber dem Plangebiet ist nicht als erheblich zu werten, da keine anhal-
tend negativen Auswirkungen auf die lokalen Populationen prognostiziert werden.

Boden / Flache /Boden-Wasserkreislauf

Durch Bodenaustausch und Versiegelung verliert der neu versiegelte Boden seine Funktionen fir den
Naturhaushalt, u. a. als Standort fur Flora und Fauna, Filterfunktionen. Die natirliche Bodenzusammen-
setzung wurde bereits durch Aufschittungen im Zusammenhang mit dem Bau der baulich genutzten
Flachen verandert.

Es ist auch zu berlcksichtigen, dass es nur in geringem Umfang von 240 m? zu zusatzlichen Versiege-
lungen kommen wird, da sich die zukinftige Bebauung vorwiegend auf die bereits versiegelten Bereiche
des Plangebietes konzentrieren wird.

Oberflachenwasser

Nicht betroffen

Luft/Klima

Erhebliche Beeintrachtigungen fur das lokale Klima sind unwahrscheinlich, da grof3e Teile der Gehdlze
erhalten werden und das Plangebiet aufgrund seiner geringen GroRe wenig Auswirkung auf das Klima
hat.

Landschaft

Mit Verwirklichung der Bauleitplanung wird ein bereits baulich vorbelasteter Bereich in Stadtrandlage
starker baulich gepragt. Es handelt sich um ein relativ kleines Plangebiet, in dem nur das geplante
Wohnhaus stérker in der Landschaft in Erscheinung treten wird. Durch den Erhalt eines grofen Teils
der vorhandenen Gehdlze, werden die Gibrigen Neubauten kaum in Erscheinung treten. Eine Beein-
trachtigung der Erholungsfunktion der Landschaft ist nicht zu erwarten.

C.2.1.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-

gleich der erheblich nachteiligen Auswirkungen

Vermeidung/Verringerung

Aus der Sicht der Ortsentwicklung handelt es sich hinsichtlich der Lage und des natirlichen Zustandes
sowie der zu erwartenden geringen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes um einen geeigneten
Standort fUr das Sondergebiet, da bereits eine gewisse Vorbelastung aufgrund der bisherigen Nutzung,
der Bahnlinie und der direkten Nahe zum Siedlungsgebiet der Stadt Oldenburg vorliegt.

Durch das Vorhaben werden vorwiegend bereits versiegelte Flachen in Anspruch genommen.
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Das Mal} der zulassigen Versiegelung wird auf das erforderliche Mal begrenzt. Die HOhenbeschran-
kung fur die Gebaude, dient dazu die Eingriffe in das Orts- und Landschaftsbild so gering wie mdglich
zu halten.

Im Geltungsbereich werden die vorhandenen, erhaltenswerten Grinstrukturen so weit wie moglich als
zu erhalten festgesetzt. Etwa 65% der Flachen des Plangebiets dirfen nicht baulich genutzt werden.

Eingriffsbilanzierung

Sind erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten, so ist nach § 18 BNatSchG, nach den
Vorschriften des Baugesetzbuches Uber den Ausgleich zu entscheiden. Hierzu ist eine Eingriffsbilan-
zierung erforderlich.

Um zu ermitteln, im welchem Umfang KompensationsmaRnahmen erforderlich sind, erfolgt eine Ein-
griffsbilanzierung in Anlehnung an das Modell des Nds. Stadtetages. Darin werden den im Gebiet vor-
kommenden bzw. zu erwartenden Biotopen Wertstufen zugewiesen und mit den entsprechenden Fla-
chengréRen multipliziert. Die Summen des Bestandes und der Planung werden bilanziert. Bei einer
negativen Bilanz sind weitere Kompensationsmalinahmen auRerhalb des Plangebietes zu bestimmen.

Biotoptyp (Bestand: 2022) Flache | Wert- | Wertein-
faktor heiten
Bezeichnung m? WF WE
oYs Sonstige Bauwerke 124 0
OFZ Befestigte Flache mit sonstiger Nutzung 402 0
GRR Artenreicher Scherrasen 19 1 19
Halbruderale Gras- und Staudenflur trockener Stand- 169 3 507
UHT orte
BFR Feuchtgebiisch nahrstoffreicher Standorte 180 4 722
Ziergebuisch aus Uiberwiegend nicht heimischen Ge- 29 1 29
BZN hdlzarten
HEA Allee/Baumreihe des Siedlungsbereiche 449 3 1.348
Weiden-Pionierwald mit Birken- und Zitterpappel-Pio-
WPW/WPB | nierwald - ¢ 2433
WPS Sonstiger Pionier- und Sukzessionswald 1.105 4 4.418
HBE Sonstiger Einzelbaum/ Baumgruppe 4 3 2
BRR Rubus-/Lianengestriipp 448 3 1.344
Lagerplatz mit Halbruderale Gras- und Staudenflur 597 1 597
OFL/UHT | trockener Standorte
Summe 4.135 11.429
Wertfaktor O ohne Bedeutung
Wertfaktor 1 sehr geringe Bedeutung
Wertfaktor 2 geringe Bedeutung
Wertfaktor 3 mittlere Bedeutung
Wertfaktor 4 hohe Bedeutung

Wertfaktor 5 sehr hohe Bedeutung
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Biotop- / Nutzungstypen Planung Flaiche | Wert- | Wertein-
faktor heiten

Bezeichnung m? WF WE
Gebaude/Versiegelte Flache (60 % des SO) 1.363 0 0
Neuzeitlicher Ziergarten (PHZ)(40% des SO) 909 1 909
MaRnahmenflache 182 3 546
Grinflache /Flache zum Erhalt von Baumen und Strau- 1681 4 6.724
chern

Summe 4.135 8.179

Bei der Umsetzung der Planung ist also trotz der aufgefiuihrten Vermeidungsmaf3nahmen eine um 3.250
Werteinheiten geringere, natlrliche Wertigkeit des Plangebietes zu erwarten, die durch externe Maf3-
nahmen ausgeglichen werden muss, da im Plangebiet dafir keine geeigneten Flachen zur Verfiigung

stehen.

Externe Kompensation

Das nach Umsetzung des Vorhabens im Plangebiet zu erwartende Defizit wird durch Aufforstung von
Laubwald nérdlich der Sandkruger Strale am Sandweg kompensiert. Dort haben die Niedersachsi-
schen Landesforsten Teile des ehemaligen Flurstiicks 11 erworben. Die Niedersachsischen Landesfor-

sten haben die Absicht, diese Flachen mit

\

‘§ LGLN

Laubwald aufzuforsten. Die Kosten fir
diese Malnahme sollen durch Veraule-
rung der damit verbundenen Aufwertungen
fur Natur, Landschaft und Boden an Trager
von kompensationsbedirftigen Vorhaben
refinanziert werden. Dem Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 8 ,Sprungweg
43a | Tweelbdke — Ost* werden von dem
neu gebildeten Flurstiick 11/3 der Flur 51 in
der Gemarkung Hatten (siehe nebenste-
hende Abbildung) 1.100 m? zugeordnet.

Die KompensationsmalRhahme wird in un-
mittelbarem Anschluss an ein ausgedehn-
tes Waldgebiet durchgefiihrt, so dass wild-
lebende Tier- und Pflanzenarten des Wal-
des rasch in die hinzukommenden Flachen
einwandern werden. 1.100 m? Laubwald
auf ehemaliger Ackerflache stellen damit ei-
nen angemessenen Ausgleich fir die Ein-
griffe im Plangebiet dar.

Rechtlich gesichert ist die MalRnahme mit-

tels eines Durchfiihrungsvertrages zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrdger und einem
Dienstleistungsvertrag zur Durchfihrung der erforderlichen Kompensationen durch Aufforstung eines
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Laubwaldes einschlielich der fachgerechten Entwicklung des Waldrandes zwischen dem Vorhaben-
trager und den Niedersachsischen Landesforsten.

C.2.2 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

C.2.2.1 Bestandsaufnahme (Basisszenario)
Verkehrslarm

Im Plangebiet ist der Verkehrslarm ausgehend von der eingleisigen Bahnstrecke Oldenburg - Os-

nabriick im Osten und dem Sprungweg im Norden fiir die zuklinftigen Nutzer im Plangebiet als negative
Auswirkung zu betrachten.

Als Eingangsdaten fiir die Berechnung der Schallimmissionen [1] wurden als Emissionsquellen fir den
Sprungweg DTV-Daten der Stadt Oldenburg hochgerechnet auf eine Prognose fur das Jahr 2035 ge-

nutzt. Fir die Bahn wurden Verkehrsprognosedaten der Deutschen Bahn AG fiir das Jahr 2030 in die
Berechnung eingestellt.

Berlcksichtigt wurden die geplanten Gebaude und das vorhandene Gebaude mit Abschirmeffekten,
aber auch als Immissionsorte. Einbezogen wurde auch eine geplante 4 m hohe Wand, die die Licke

entlang der Bahn zwischen dem Bestandsgebaude und dem geplanten Gewerbegebaude schlielen
wird.

Zur Beurteilung der Bestandssituation wurden schalltechnische Berechnungen gem. RLS 90 durchge-
fuhrt. Es wurden Berechnungen fir Immissionen in 7,6 m Héhe in Form von Larmkarten mit Isolinien-
darstellung vorgenommen. An der am starksten belasteten Nordostfassade des Gebaudes, dass auch
zum Wohnen genutzt werden darf, wird tags ein Wert von ca. 60 dB(A) und nachts ein Wert von ca.
55 dB(A) erreicht. Die Siid- und die Westfassaden sind deutlich geringer mit Larm belastet. Die (ibrigen,
nur gewerblich genutzten Gebdude weisen an den Ostfassaden deutlich hdhere Wert von tags bis zu
69 dB(A) auf. Relevante Einwirkorte in dieser Hohe sind aber nicht geplant. Daher wird im Folgenden
die Berechnung fir eine Immissionshéhe von 4,8 m bei dem geplanten Vorhaben als realistisch ange-
sehen, bei der fir die Hofsituation und die Fassaden ein deutlich weniger belastetes Bild zeigen.
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Abbildung A.3: Rasterberechnung der Beurteilungspegel tagsiiber, erstes Obergeschoss Abbildung A.4: Rasterberechnung der Beurteilungspegel nachts,
(1. 0G) relative Hohe 4,80 m fiir das Prognosejahr 2035.

erstes Obergeschoss
(1. 0G) relative Hohe 4,80 m fiir das Prognosejahr 2035.
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Gewerbelarm

Innerhalb des Plangebietes und in der ndheren Umgebung befinden sich keine stérenden Gewerbebe-
triebe, so dass auch nicht mit nachteiligen Auswirkungen zu rechnen ist. Die zuvor hier ausgeubte Nut-
zung des ,Marktplatzes® wird seit einiger Zeit nicht mehr betrieben und war auch nicht mit erheblichen

Larmemissionen verbunden , so dass vom Plangebiet zur Zeit keine Larmemissionen ausgehen.

C.2.2.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung

Waéhrend der Bauphase ist temporar u. a. mit Bauldrm durch Maschineneinsatz und Baufahrzeuge,
Erschitterungen durch Tiefbauarbeiten sowie das damit einhergehende Aufkommen von Stauben in-
nerhalb des Plangebietes und in den angrenzenden Bereichen zu rechnen. Diese Beeintrachtigungen
sind als insgesamt nicht erheblich einzustufen. Es ist zudem davon auszugehen, dass die einschlagigen
Arbeitsschutzrichtlinien und die gesetzlich vorgegebenen Ruhezeiten eingehalten werden, so dass
keine erheblichen Auswirkungen wahrend der Bauphase zu verzeichnen sind.

Innerhalb des Sondergebietes sind zukunftig nur Betriebe und Anlagen zulassig, die das Wohnen nicht
wesentlich storen. Dies entspricht der Storwirkung eines Mischgebietes, so dass bei der nachstgelegen
Wohnnutzung (8stlich der Bahnstrecke in ca. 80 m Entfernung) nicht mit erheblichen Beeintréachtigung
durch Gewerbelarm zu rechnen ist. Uber die Vorhabenbeschreibung, die Teil des Durchfiihrungsvertra-
ges wird, werden zudem die Transport- und Lieferzeiten flr das geplante Vorhaben so geregelt, dass
nur ein Betrieb am Tage zwischen 6 Uhr und 22 Uhr stattfinden darf. Nachtverkehr wird damit ausge-
schlossen.

C.2.2.3 Geplante Malinahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-

gleich der erheblich nachteiligen Auswirkungen

Zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen (hier Larm durch Bahnverkehr) werden im Bebau-
ungsplan aktive Larmschutzanlagen bzw. eine geeignete Gebaudeanordnung und passive Schall-
schutzmalinahmen an den Gebaduden festgesetzt (siehe textliche Festsetzung Nr. 12 und 13).

Dadurch werden Wohn- und Schlafraume durch bauliche MalRnahmen effektiv gegen Larmeinwirkungen
geschutzt. Fur die larmbelasteten Bereiche werden passive Schallschutzmalinahmen an den Gebduden
festgesetzt. Danach missen die Auflenbauteile von Gebauden so ausgefiihrt werden, dass sie den
Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches entsprechen. Als Voraussetzung fur dieses Vorge-
hen mussen die Gewerbehalle und die Larmschutzwand, die den Bahnlarm abschirmen, wirksam er-
richtet sein, bevor das Wohngebaude zu Wohnzwecken genutzt werden kann.

C.2.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter

C.2.3.1 Bestandsaufnahme (Basisszenario)

Nach Informationen der Gemeinde Hatten befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
keine Bau- oder Bodendenkmaler. In der Umgebung des Geltungsbereiches befinden sich keine Ge-
baude, die als Kulturdenkmal einzustufen sind.
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C.2.3.2 Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der Planung

Far die Grundsticke, die vorhandenen Gebaude und die ausgeulbten Nutzungen entstehen keine nach-
teiligen Auswirkungen. Negative Auswirkungen auf Kulturdenkmaler oder andere Sachglter sind nicht
zu erwarten.

C.2.3.3 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-

gleich der erheblich nachteiligen Auswirkungen

Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung oder zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen auf
Kulturguiter und andere Sachguter sind nicht erforderlich.

C.2.4 Ubersicht {iber die voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Nichtrealisierung des Bebauungsplanes gibt es keine Veranderung der derzeitigen Bestandssitua-
tion. Voraussichtlich wiirde das Plangebiet weiter ungenutzt bleiben; ein Wiederaufleben des ehemali-
gen Marktbetriebes ist unwahrscheinlich.

C.2.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Planungsalternativen mit deutlich | Planerische Abwagung
weniger nachteiligen Auswirkungen
auf die Umwelt

Keine Bebauung im larmbelasteten Be- | Eine Nutzung ware dann mit dem Vorhabentrager nicht
reich mdglich, durch aktive und passive Maflnahmen kénnen er-
heblich nachteilige Auswirkungen auf den Menschen und

A hl von Wohnnutzun . ; .
usschiuss vo 0 utzung seine Gesundheit vermieden werden.

weiterer Erhalt von Geholzen im Plan- | In dem relativ kleinen Plangebiet liegen durch Leitungsver-
gebiet laufe, die Lage an der Bahn und den natirlichen Bestand
im Norden starke Nutzungseinschréankungen vor, so einen
andere Gebaudeanordnung, bei der mehr Gehdlze erhal-
ten werden kdnnten, nicht moglich ist.

C.2.6 Wechselwirkungen

Die Umweltauswirkungen einer Planung lassen sich bei einer isolierten Betrachtung jedes einzelnen
Schutzgutes oder Umweltbelanges nicht vollstandig erfassen, da diese Bestandteil eines komplexen
Systems von vielfaltigen wechselseitigen Abhangigkeiten sind. Im Rahmen der Umweltprufung geht es
nicht darum, die 6kosystemaren Zusammenhange abzubilden. Es geht an dieser Stelle vielmehr darum,
solche Wechselwirkungen zu erkennen und herauszustellen, die fur die Bewertung der Umweltauswir-
kungen aufgrund besonderer Umstande in der Planung zusatzliche Aspekte darstellen. So kann z.B.
eine Larmschutzwand aus Grunden des Larmschutzes sinnvoll sein, hinsichtlich der Beeintrachtigung
des Landschaftsbildes demgegeniiber negativ zu bewerten sein.




30 Gemeinde Hatten — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 8

Aus der vorliegenden Planung ergeben sich keine Wechselwirkungen, die die bereits beschriebenen
erheblichen Umweltauswirkungen verstéarken wirden und die zusatzlich bei der Bewertung der Umwelt-
auswirkungen zu betrachten waren.

C.2.7 Kumulierung

Eine Kumulierung mit Auswirkung von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Berlcksichtigen et-
waiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf mdglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller
Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natlirlichen Ressourcen ist im vorliegenden Fall nicht gege-
ben.

C.2.8 Vermeidung von Emissionen und der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwas-
ser

Die Nutzung im Plangebiet kann nur zu nicht erheblich belastigenden Emissionen fiihren. Gewerbliche
Abfalle und Abwasser fur den relativ kleinen Betriebe kdnnen entstehen. Der Vorhabentradger muss fur
die sichere Entsorgung von Abfallen und Abwassern sorgen.

Das anfallende Schmutzwasser wird in das vorhandene Kanalnetz eingeleitet.

Die Erfassung des Hausmilills, der Wertstoffe, der hausmdllahnlichen Gewerbeabfalle, des Sperrmiills
sowie des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Olden-
burg. Es besteht Anschlusszwang It. Satzung.

C.2.9 Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-

gien

Bei dem Vorhaben ist das Anbringen von Anlagen zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie auf dem
Dach der Gewerbehalle vorgeschrieben.

Einer weiteren sparsamen und effizienten Nutzung von Energie steht diese Planung nicht entgegen.

C.2.10 Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat

Gebiete, in denen die durch Rechtsverordnung zur Erflllung der Rechtsakten der EU festgelegten
Grenzwerte Uberschritten werden, sind von der Planung nicht betroffen.

Veranderungen hinsichtlich der bestehenden und zu erhaltenden bestmdglichen Luftqualitdt werden
aus der Umsetzung der Planung nicht resultieren. Aus der fir das Plangebiet vorgesehenen Nutzung
ergeben sich fir die Luftqualitdt der angrenzenden Bereiche keine erheblichen nachteiligen Auswirkun-
gen.
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C.2.11 Berucksichtigung schwerer Unfallen oder Katastrophen

Besondere Auswirkungen durch schwere Unfélle und Katastrophen, die fir das Plangebiet relevant sind
oder werden konnen, sind aufgrund der bestehenden, angrenzenden bzw. geplanten Nutzung derzeit
nicht bekannt. Durch die Umsetzung der Planung wird weder die Anfalligkeit (Gefahrdung, Widerstands-
fahigkeit) fir schwere Unfalle und/oder Katastrophen, noch das Risiko des Eintretens solcher Unfélle
und/ oder Katastrophen erhoéht.

Besondere klimatische oder geologisch bedingte Gefahrdungen sind ebenfalls nicht bekannt.

Mafnahmen zur Verhinderung oder Verminderung von Risiken sowie Einzelheiten in Bezug auf die
Bereitschafts- und vorgesehenen Bekampfungsmalnahmen flir mégliche Katastrophenfalle sind somit
nicht erforderlich.

C.3 Zusatzliche Angaben

C.3.1 Beschreibung technischer Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung von Angaben

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung von Angaben haben sich nicht ergeben.

C.3.2 MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

Gemal § 4 ¢ BauGB sind erhebliche Umweltauswirkungen zu tiberwachen, die aufgrund der Durchfiih-
rung von Bauleitplédnen eintreten, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friih-
zeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete Malnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie nach Art und/oder Intensitat nicht bereits Gegenstand
der Abwagung waren. Sie konnen sich ergeben durch unsichere Prognosen oder unvorhersehbare Wir-
kungen.

Die Gemeinde wird Rahmen ihrer routinemaBigen Arbeiten im Gemeindegebiet (z.B. Gehdlzschnitt,
Wegearbeiten, Wegeschau) auch auf erhebliche Umweltauswirkungen achten. Sie ist im Ubrigen auch
auf Hinweise von Fachbehorden oder aus der Bevélkerung angewiesen.

C.3.3 Zusammenfassung

An der Grenze der Gemeinde Hatten zur Stadt Oldenburg am Sprungweg wird innerhalb eines im Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde Hatten als ,Sondergebiet Markt* dargestellten Bereiches der Vorha-
benbezogene Bebauungsplan Nr. 8 ,Sprungweg 43a / Tweelbake-Ost" aufgestellt. Damit werden die
baurechtlichen Voraussetzungen fiir die Niederlassung eines Cateringbetriebes mit Betriebsleiterwoh-
nung geschaffen. Eine Zufahrt zu dem 4.135 m? umfassenden Plangebiet ist von dem mit Ver- und
Entsorgungsleitungen ausgestatteten Sprungweg vorhanden.

Durch entsprechende Festsetzungen wird der Erhalt des vorhandenen Geholzbestandes weitmdglichst
gesichert. Erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes werden durch Hohenbegrenzungen fir
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Bauwerke vermieden. Dennoch verbleiben unvermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft, die nicht innerhalb des Plangebietes kompensiert werden kénnen im Umfang von 3.250 Wer-
teinheiten nach dem Modell des Nds. Stadtetages. Diese Beeintrachtigung wird durch Aufforstung von
bisherigem Acker an der Einmindung Sandweg / Sandkruger Stra3e im Umfang von 1.100 m? kompen-
siert. Diese Flache befindet sich innerhalb einer Sammelkompensationsmalnahme, die von den Nds.
Landesforsten im Anschluss an die Waldbestéande der Osenberge realisiert wird.

Zum Schutz vor negativen Auswirkungen des Schienen- und Stralenverkehrslarms werden aktive und
passive LarmschutzmalRnahmen festgesetzt. Hierzu zahlt u. a. eine 4 m hohe Larmschutzwand parallel
zur Bahntrasse.

Neben dem Bebauungsplan tragt der mit dem Vorhabentrager geschlossene Durchfihrungsvertrag zur
Absicherung der gemeindlichen Planungsabsichten bei.

C.3.4 Referenzliste

Niedersachsisches Bodeninformationssystem (NIBIS® Kartenserver) auf der Seite
https://nibis.lbeg.de/cardomap3

Niedersachsische Umweltkarten: Bereitgestellt durch das Niedersachsische Ministerium flir Umwelt,
Energie, Bauen und Klimaschutz auf der Seite: https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Umwelt-
karten

1] Schalltechnisches Gutachten zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 8
~oprungweg 43a/ Tweelbake-Ost* der Gemeinde Hatten, itap (Institut fir technische und ange-
wandte Physik GmbH), Oldenburg, 07.05.2020

[2a] Biotoptypenkartierung, Planungsbiiro Seidel, Oldenburg, 22. September 2016
[2b] Biotoptypenkartierung, Dipl.-Biol. Volker Moritz, Oldenburg, 13. Mai 2022

[3a] Potenzielle Auswirkungen des Vorhabens auf Biotope, Amphibien, Végel und Fledermause,
Dipl.-Biol. Volker Moritz, Oldenburg, Marz 2017

[3b] Potenzielle Auswirkungen des Vorhabens auf Biotope, Amphibien, Végel und Fledermause,
Gutachterliche Erganzung, Dipl.-Biol. Volker Moritz, Oldenburg, August 2022

[4] Geomole, Durchfuihrung von In-Situ-Versickerungsversuchen zur Ermittlung der Durchlassigkeit
der anstehenden Boden Sprungweg 43a/Tweelbake-Ost Gemeinde Hatten, 11.04.2023
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D DATEN

D.1 Stadtebauliche Werte

Nutzungsart m?
Sondergebiet (SO) ,Lebensmittelverarbeitender Betrieb® 2.272
Grunflache mit Flache fir die Erhaltung von Badumen und Strauchern 1.680
Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, 183
Natur und Landschaft

> 4.135

D.2 Verfahrensvermerke

Die Begriindung hat gemaf § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung des Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes Nr. 8 in der Zeit vom 27. 11. 2023 bis zum 29. 12. 2023 o&ffentlich ausgelegen.

Hatten, den 27. 09. 2024 L.S. gez. Heinisch

Blrgermeister

Die Begriindung wurde vom Rat der Gemeinde Hatten zusammen mit dem als Satzung beschlossenen
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 in der Sitzung am 26. 09. 2024 beschlossen.

Hatten, den 27. 09. 2024 L.S. gez. Heinisch

Blrgermeister

Hiermit wird beglaubigt, dass diese Abschrift der Begriindung mit der vorliegenden Urschrift der Be-
grindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 8 ,Sprungweg43a / Tweelbake - Ost* liberein-
stimmt.

Hatten, den Im Auftrag:




