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1 Lage und Abgrenzung des Gebietes

Das Gebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9 der Gemeinde Hatten
- Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 5 ,0kologische Wohn- und Arbeits-
gemeinschaft Sandhatten* umfasst mit dem Flurstiick Nr. 6/7 der Flur 12, Ge-
markung Hatten, das Grundstuck der bisherigen Jugendherberge im nordostli-
chen Bereich des Ortsteils Sandhatten. Das Gebiet grenzt im Westen an den
Woschenweg an.

Die genaue Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich aus der
Planzeichnung.

Buro fir Stadtplanung (BP9-4Ae_Begr.doc) 05.11.2014



Gemeinde Hatten
Begriindung zum B.-Plan Nr. 9 - 4. Anderung (VBP Nr. 5) 3

2 Planungserfordernis und Vorgaben

2.1 Planungsanlass und Erfordernis

Das Deutsche Jugendherbergswerk (DJH) beabsichtigt die Aufgabe der Ju-
gendherberge in Sandhatten. Fir eine Weiterfihrung der Jugendherberge
durch eine entsprechende Institution oder einen vergleichbaren Trager hat sich
keine Mdglichkeit gefunden.

Um fur die vorhandenen Liegenschaften eine angemessene Folgenutzung zu
realisieren, wird das Grundsttick mit seinen Gebauden von der Genossen-
schaft Huntetal eG mit Sitz in Wardenburg Gbernommen. Ziel der Genossen-
schaft ist es, in Abstimmung mit der Gemeinde Hatten an diesem Standort ei-
ne 6ko-soziale Modellsiedlung zu betreiben, die auch mit der in der Umgebung
vorhandenen Wohnbebauung vertraglich ist. Mit dem Projekt soll in den beste-
henden Gebauden gemeinschaftliches Wohnen und Arbeiten, insbesondere
fur allgemeine Bildungs- und wissenschaftliche Zwecke sowie zur Férderung
der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Belange der Bewohner umgesetzt
werden. Wesentliche bauliche Erweiterungen sind dabei zunachst nicht vorge-
sehen. Der vorhandene Wald soll in jedem Fall dauerhaft erhalten bleiben.

Der bisher bestehende Bebauungsplan Nr. 9, rechtskraftig seit dem
29.05.1987, setzt das Plangebiet als Flache fir den Gemeinbedarf - Jugend-
herberge fest (s. Anlage 1.1). Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraus-
setzungen ist daher die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Der Bebauungsplan wird dabei, aufgrund eines mit dem Vorhabentrager (Ge-
nossenschaft Huntetal eG) abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrages, als
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Die Gemeinde mdchte damit
erreichen, dass sich die zuklnftige Nutzung auf den engen Rahmen der ange-
strebten Zweckbestimmung beschréankt und gleichzeitig sicherstellen, dass
sich diese Nutzung auch tatséchlich entwickelt.

2.2 Beschleunigtes Verfahren

Mit dem Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenentwick-
lung der Stadte (BauGB 2007) wurde der § 13 a BauGB ,Bebauungsplane der
Innenentwicklung® neu eingefuhrt.

Gemal} 8§ 13 a BauGB kann die Gemeinde einen Bebauungsplan im beschleu-
nigten Verfahren durchfiihren, sofern

e es sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, die Nachverdichtung oder andere Mal3Bhahmen der Innenent-
wicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) handelt,

¢ inihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO
oder eine Grof3e der Grundflache festgesetzt wird von
a) weniger als 20.000 m2
b) 20.000 bis weniger als 70.000 m?, wenn durch tberschlagige Prifung
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die Einschétzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

e die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht vorbereitet oder be-
grundet wird und

¢ keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b
des BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

Mit einem Bebauungsplan der Innenentwicklung werden somit insbesondere
solche Planungen erfasst, die der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung,
Anpassung und dem Umbau vorhandener Ortsteile dienen. Dazu z&ahlt auch,
die Mdglichkeiten zur Wiedernutzbarmachung von Flachen auszuschoépfen und
Gebaudeleerstande oder Brachflachen zu vermeiden. Diesen Grundséatzen
entspricht der Bebauungsplan durch die Ermdglichung einer sinnvollen Folge-
nutzung fur die Gebaude der Jugendherberge in besonderer Weise. Bereits
damit handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Die vorliegende Planung umfasst mit dem Flurstiick Nr. 6/7 eine Teilflache von
ca. 64.435 m? des ursprunglichen Bebauungsplanes. Bei den Bauflachen han-
delt es sich um einen bereits bebauten bzw. als bebaubare Flache festgesetz-
ten Bereich. Die Art der zulassigen Nutzung soll geandert, die zulassige
Grundflache auf 2.500 m2 verringert und auch der bisherige Bauteppich soll
gegenuber den bisherigen Festsetzungen reduziert werden. Zusétzliche Ein-
griffe in Natur und Landschaft werden damit nicht vorbereitet. Fur die vorlie-
gende Plananderung sind damit die Voraussetzungen fur ein beschleunigtes
Verfahren nach 8 13 a BauGB gegeben. Im beschleunigten Verfahren gelten
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8 13 Abs.2 und 3 Satz 1
BauGB entsprechend.

2.3 Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan
(Anlage 2)

Bebauungspléne sind gem. 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan
(FNP) zu entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Hat-
ten stellt das Plangebiet Uberwiegend als Flache fur den Gemeinbedarf — Ju-
gendheim dar.

Soweit der Bebauungsplan vom Flachennutzungsplan abweicht, kann er im
Verfahren nach § 13a Abs.2 Nr.2 BauGB auch ohne Anderung des Flachen-
nutzungsplanes aufgestellt werden. In diesem Fall ist der Flachennutzungsplan
entsprechend den geplanten Festsetzungen zu berichtigen (s. Anlage 2).
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2.4  Ortliche Gegebenheiten und bisher bestehende Festsetzungen
(Anlage 1)

Das Plangebiet wurde bisher ausschlief3lich durch die Jugendherberge ge-
nutzt. Es war im Bebauungsplan Nr. 9 entsprechend als Gemeinbedarfsflache
mit einer zulassigen Grundflachen von 3.000 m2 und maximal zwei Vollge-
schossen festgesetzt (s. Anlage 1.1).

Der westliche Bereich des Plangebietes stellt sich Gberwiegend als Wald dar.
Der mittlere Bereich ist mit dem zweigeschossigen Gebaude der Jugendher-
berge bebaut. Der dstliche Grundstticksbereich stellt sich als Rasenflache dar.
Hier befinden sich neben Spiel- und Sportfeldern auch kleinere Nebenanlagen.
Diese Freiflache wurde in der Vergangenheit auch fur besondere Veranstal-
tungen, wie zum Beispiel als Zeltplatz, genutzt.

Nordlich und sudlich grenzen an das Plangebiet Wohnsiedlungen an. Im ur-
sprunglichen Bebauungsplan Nr. 9 waren diese Grundstiicke zun&chst als
Sondergebiet ,Wochenendhaus* ausgewiesen. Mit der 2. Anderung, rechts-
kraftig seit dem 12.07.1996, wurden diese Flachen als ,Reine Wohngebiete*®
festgesetzt (s. Anlage 1.2).

Westlich grenzt die Stral3e ,Woschenweg” an. Daran schliel3en sich westlich
weitere Wohnbauflachen an, die entsprechend den nérdlich und sudlich an-
grenzenden Flachen ebenfalls dem ,Reinen Wohngebiet* zugeordnet sind.

Ostlich schlieRen sich an das Plangebiet ausgedehnte Weide- und Griinland-
flachen an.

Zusatzliche textliche Festsetzungen zu Art und Mal3 der zulassigen Nutzung,
zur Erhaltung des Baumbestandes und gestalterische Festsetzungen bestan-
den nach dem bisherigen Bebauungsplan nicht fur die Gemeinbedarfsflache
sondern ausschlieRlich fiir das Wochenendhausgebiet. Die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 9 (Anderung des Wochenendhausgebietes in ein reines
Wohngebiet) betraf nicht das Plangebiet sondern nur die angrenzenden Fl&-
chen.

25 Immissionssituation

Mit der Huntloser Straf3e (L 871) verlauft die nachstgelegene Hauptverkehrs-
stral3e in einer Entfernung von ca. 300-400 m sudlich des Plangebietes. Auf-
grund dieser grofRen Entfernung, der Topographie und der in dieser Richtung
vorgelagerten Bebauung sind im Plangebiet keine erheblichen Beeintrachti-
gungen durch Verkehrslarm zu erwarten.

Emittierende gewerbliche oder landwirtschaftliche Betriebe, deren Emissionen
zu Beeintrachtigungen fuhren kénnten, sind im naheren Umfeld des Plangebie-
tes nicht vorhanden. Mit erheblichen gewerblichen oder landwirtschaftlichen
Immissionen ist im Plangebiet somit nicht zu rechnen.
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Sonstige Anlagen (z.B. Sportanlagen), deren Auswirkungen oder deren Belan-
ge zu beachten sind in der Umgebung des Plangebietes ebenfalls nicht vor-
handen. Es sind im Plangebiet daher keine unzumutbaren Beeintréachtigungen
im Sinne des 8 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢ BauGB zu erwarten.

3 Geplante Festsetzungen

3.1 Regelungs- bzw. Festsetzungskonzept

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 9, wird als vorhabenbezogener
Bebauungsplan (Nr. 5) aufgestellt und betrifft als Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (VEP) gemal § 12 BauGB mit dem Flurstiick Nr. 6/7 der Flur 12,
Gemarkung Hatten das Grundsttick der ehemaligen Jugendherberge in Sand-
hatten.

Das Vorhaben besteht im Wesentlichen nicht in der Errichtung neuer, sondern
in der Umnutzung der bereits vorhandenen Gebaude. ,Vorhaben® ist daher
insbesondere die Nutzungsénderung. Die dazu gehdrende technische sowie
energetische Sanierung und die Anderung der inneren Gebaudeaufteilung
kénnen durchgefuhrt werden, die konkrete Art dieser baulichen Malinahmen,
d.h. wie sie im Einzelnen ausgefihrt werden, ist jedoch nicht Bestandteil der
planungsrechtlichen Vorhabenbeschreibung. Dies gilt auch fur untergeordnete
Anbauten und Nebenanlagen wie z.B. Wintergarten, Fahrradschuppen oder
Carport.

Mit dem Projekt soll durch den Vorhabentrager ein gemeinschaftliches Woh-
nen und Arbeiten, insbesondere fur allgemeine Bildungs- und wissenschattli-
che Zwecke sowie zur Forderung der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Belange der Bewohner umgesetzt werden. Eine wissenschaftliche Begleitung
der Grindungsphase erfolgt seitens der Universitat Oldenburg von Prof. Dr.
Niko Paech (Lehrstuhl fir Produktion und Umwelt — Center for Sustainability
Economics and Management im WS 2013/2014).

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht aus mehreren Elementen.

Der Vorhabenplan (Zeichnung: Al und Textteil: A2) umfasst das, wozu sich die
Genossenschatft im Durchfiihrungsvertrag zur Umsetzung innerhalb einer be-
stimmten Frist verpflichtet. Das heifl3t, die unter A2 aufgefiihrten Nutzungen
sind ohne wesentliche Gebaudeerweiterungen innerhalb der vorhandenen Ge-
baude zu realisieren. Wesentliche Gebaudeerweiterungen oder ein Neubau
wiirden eine Anderung des Durchfiihrungsvertrages erforderlich machen, d.h.
entsprechende Gebaudeerweiterungen sind nur unter Mitwirkung der Gemein-
de maoglich.

Die Festsetzungen (Planzeichnung: B1 und Textliche Festsetzungen: B2) um-
fassen mit dem Bauteppich, der zuldssigen Grundflache und den Nutzungsre-
gelungen fir das Sondergebiet auch einen Rahmen, in dem Erweiterungen
maoglich sind. Dieser kann jedoch nur ausgefullt werden, wenn der Durchfiih-
rungsvertrag geandert wird (siehe textliche Festsetzung B2 Satz 1).
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3.2 Artder baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Plandnderung wird die bisherige Gemeinbedarfsflache als
Sondergebiet (SO) festgesetzt und durch die Zweckbestimmung ,,Gemein-
schaftliches Wohnen und Arbeiten" konkretisiert. Diese allgemeine Zweckbe-
stimmung des Sondergebietes "gemeinschaftliches Wohnen und Arbeiten” fur
allgemeine Bildungs- und wissenschaftliche Zwecke und die Férderung der
wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Belange stellt die vorliegende Beson-
derheit heraus. "Wohnen und Arbeiten” werden hier -jedoch anders als in ei-
nem Mischgebiet, wo in der Regel die einen arbeiten und die anderen wohnen-
nur als von den Bewohnern gefiihrte Einrichtungen entstehen.

Unter dieser Bedingung, d.h. soweit es sich um jeweils durch die Bewohner
geflhrte, nicht storende Betriebe oder Einrichtungen handelt, sollen im Gebiet
Seminarrdume, Wohnungen, Raume fir freiberufliche und vergleichbare Tatig-
keiten, Anlagen fur kulturelle, soziale und gesundheitliche Einrichtungen, nicht
storende Handwerks- und entsprechende kleine gewerbliche Betriebe sowie
Gartenbaubetriebe zulassig sein. Damit einhergehend sollen im Gebiet zudem
ein Kulturcafe und Gastezimmer errichtet werden. Daher sollen im Gebiet auch
Schank- und Speisewirtschaften und Beherbergungsbetriebe zulassig sein.
Die Schank- und Speisewirtschaften werden jedoch auf insgesamt 150 m2 und
Beherbergungsbetriebe auf insgesamt 30 Gastebetten beschrénkt.

3.3 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise und Baugrenzen

Der urspringliche Bebauungsplan Nr. 9 setzt fur die bisherige Gemeinbedarfs-
flache eine maximal Gberbaubare Grundflache von 3.000 m? und maximal zwei
Vollgeschosse sowie eine offene Bauweise, die Baukoérper bis max. 50 m Ge-
baudelande zulasst, fest. Damit blieb im Ursprungsplan die vorhandene Be-
bauung, welche bereits Gebaudeldngen tber 50 m aufweist, unberiicksichtigt.
Im Bereich der bestehenden Bebauung wurde im urspringlichen Bebauungs-
plan ein 90 m breiter und ca. 100 - 170 m langer Bauteppich ausgewiesen ,(s.
Anlage 1.1).

Mit der vorliegenden Plandnderung wird die Zahl der zulassigen Vollgeschosse
unverandert mit zwei Vollgeschossen Gibernommen. Eine Bauweise wird nicht
festgesetzt. Damit sind, entsprechend dem vorhandenen Gebaudebestand,
zukunftig auch Baukorper mit einer Lange von mehr als 50 m zul&ssig.

Der urspringliche Bebauungsplan Nr. 9 wurde am 29.05.1987 rechtskréaftig.
Damit wurde die Festsetzung zur zulassigen Grundflache im damaligen Gel-
tungsbereich auf Grundlage der BauNVO 1977 ohne die Anrechnungsklausel
des § 19 (4) BauNVO 1990 fur Nebenanlagen getroffen. Im Plangebiet waren
daher bisher Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen
im Sinne des § 14 BauNVO auf die im Bebauungsplan zuldssige Grundflache
nicht anzurechnen. Durch Nebenanlagen (Nebengebaude, Stellplatze, Zufahr-
ten, Lagerflachen etc.) konnte somit eine Versiegelung von theoretisch bis zu
100 % des Grundstiickes entstehen.
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Mit der vorliegenden Plananderung wird die zulassige Grundflache auf

2.500 m2 reduziert. Durch die Plandnderung gilt im Plangebiet die BauNVO
1990 und die Anrechnungspflicht fur Anlagen gem. § 19 Abs. 4. Sofern der
Bebauungsplan nichts anderes festsetzt, darf als Ausgleich die zulassige
Grundflache um die Grundflachen der o0.a. Anlagen bis zu 50 % Uberschritten
werden. Fir das vorliegende Plangebiet soll diese Regelung angewendet wer-
den. Zur Klarstellung wird daher festgesetzt, dass die festgesetzte Grundflache
(GR) durch Nebenanlagen, Stellplatze und Zufahrten i.S.v. 8 19 Abs.4 NBauO
um bis zu 50 % Uberschritten werden kann.

Die Uberbaubaren Grundstiucksflachen werden teilweise reduziert. Insbeson-
dere im Bereich der bestehenden Waldflachen wird der bisherige Bauteppich
zurickgenommen. Die Flachen, auf denen Nebenanlagen in Form von Ge-
bauden zuldssig sein sollen, werden gesondert ausgewiesen, diese sollen im
naheren Umfeld der Hauptgebaude und au3erhalb der zusammenhéngenden
Waldflachen angeordnet werden.

Auch wenn dieser Rahmen flr die zukinftige Entwicklung einen Spielraum be-
lasst, bleiben die Bebauungsmoglichkeiten des vorliegenden Bebauungsplan-
entwurfs damit noch deutlich hinter den bisherigen Festsetzungen zuriick. Die
vorhandenen Waldflachen werden, anders als im bisherigen Bebauungsplan,
mit den neuen Festsetzungen konkret gesichert.

3.4 Ortliche Bauvorschriften (gem. § 84 NBauO)

Im Rahmen des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 9 wurden fiir die an-
grenzenden Baugebiete drtliche Bauvorschriften festgesetzt, die durch Ver-
wendung ortstypischer Baumaterialien und Bauformen eine Erhaltung und po-
sitive Weiterentwicklung des Orts- und Landschaftsbildes gewahrleisten soll-
ten. Da das vorliegende Plangebiet zu diesem Zeitpunkt bereits mit den Ge-
bauden und Anlagen der Jugendherberge bebaut war, sollten die 6rtlichen
Bauvorschriften nur fur die umgebenden Sondergebiete ,Wochenendhaus*
Anwendung finden. Die Bauvorschriften wurden im Rahmen der 2. Anderung
und der in diesem Zuge umgebend festgesetzten Wohngebiete geringfligig
modifiziert und an neuere Festsetzungen angepasst.

Mit der vorliegenden Plandnderung werden in Anlehnung an die Regelungen in
den angrenzenden Bereichen 0rtlichen Bauvorschriften auch fir das vorlie-
gende Plangebiet festgesetzt. Sie werden jedoch teilweise aufgrund der be-
stehenden Bausubstanz modifiziert.

Dachneigung und Material und Farbe

Im ursprunglichen Bebauungsplan wurde fir die Wochenendh&user in den

umgebenden Gebieten festgesetzt, dass deren Dacher nur als Sattel- oder

Walmdach mit Dachneigungen von 15 ° bis 35 ° zu errichten sind. Dachauf-
bauten sollten nicht zulassig sein.

Im Rahmen der 2. Anderung wurde fiir die umgebenden Wohngebiete die zu-
lassige Dachneigung der Sattel- und Walmdacher auf 15 ° bis 45 ° ausgewei-
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tet, wobei fur Garagen und Nebenanlagen, soweit es sich um Gebaude han-
delt, Ausnahmen zugelassen wurden.

Diese Festsetzung soll im Grundsatz auch fir das vorliegende Plangebiet U-
bernommen werden. Eine Beschrankung auf bestimmte ,Dachformen” ist ent-
sprechend der Ermachtigungsgrundlage in der gultigen NBauO nur noch in
besonderen Fallen mdglich und wird daher hier nicht vorgesehen. Fir das
Plangebiet wird daher festgesetzt, dass die Hauptdacher als geneigte Dacher
mit einer Dachneigung von 15 ° bis 45 ° auszufiuihren sind.

Fur die Dacheindeckung der geneigten Dacher wird weitergehend festgesetzt,
dass fir die Eindeckung nur Reet, Tonziegel oder Betondachsteine in den
Farben Ziegelrot, Braun, Rotbraun, Anthrazit oder Schwarz zulassig sind. Auch
diese Regelung entspricht der im Rahmen der 2. Anderung fiir die umgeben-
den Gebiete getroffenen Festsetzung.

Von dieser Festsetzung werden Wintergarten und Solaranlagen ausgenom-
men. Auch sollen zusétzlich vorhandene Flachdacher mit einer vegetationsfa-
higen Substratschicht versehen und begrint werden kénnen.

Fassade

Neben der Dachlandschaft wurde im urspriinglichen Bebauungsplan fur die
benachbarten Baugebiete als weiteres pragendes Element fir die Gestaltung
der Fassade in ihrer Struktur und Farbe ein Rahmen festgelegt. Danach sollten
alle Gebaude aus Holz (naturfarben bzw. dunkelbraun gestrichen) oder aus ro-
tem/rotbraunem Verblendmauerwerk hergestellt werden, wobei die zulassige
Farbgestaltung durch die Angabe von RAL-Farbtonen definiert wurde.

Diese Festsetzung wird dahingehend modifiziert, dass fir die AuRenseiten der
Umfassungswande der Geb&ude Ausfuihrungen als rotes oder rotbraunes Zie-
gelsichtmauerwerk und/oder Holz (naturbelassen, braun oder dunkelrot) sowie
Putz oder Fassadenverkleidungen in entsprechender Struktur und Farbgebung
zulassig sein sollen.

Nach Auffassung der Gemeinde wird durch die vorgegebene, eingeschrankte
Farbgebung ein ausreichend harmonisches stadtebauliches Erscheinungsbild
sichergestellt. Auf die Festlegung von RAL-Farbtoénen wird daher verzichtet, da
z.B. bei gebrannten Steinen i.d.R. keine vollig identischen Farbtdne erzeugt
werden.

Einfriedungen

Nach den Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplanes durfte im Be-
reich der Wochenendhausgebiete eine Grundstickseinfriedung nur als Holz-
zaun (naturbelassen oder dunkelbraun) bis zu einer Hohe von 0,80 m oder als
Hecke ausgefuhrt werden. Diese Festsetzung wird vom Grundsatz auch fur
das vorliegende Plangebiet tUbernommen. Jedoch sollen dartber hinaus auch
Wild- und Weidzaune zulassig sein. Auch der in Teilen des Plangebietes be-
reits vorhandene dunkelgriine Drahtgeflechtzaun mit einer Hohe von ca.

1,50 m - 1,80 m (siehe Vorhabenplan) bleibt von dieser Regelung unberthrt.
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Stellplatze / Zufahrten / Zuwegungen

Das auf den versiegelten Flachen anfallende unbelastete Oberflachenwasser
soll, wie bisher, im Plangebiet versickert werden. Aufgrund der auch 6kologi-
schen Ausrichtung der geplanten Nutzungen wird ergdnzend zu den bereits im
ursprunglichen Bebauungsplan getroffenen 6rtlichen Bauvorschriften fur das
vorliegende Plangebiet festgesetzt, dass Stellplatze, Zufahrten und Zuwegun-
gen in versickerungsfahiger Bauweise so herzustellen sind, dass das anfallen-
de Oberflachenwasser auf der Flache oder im unmittelbaren Seitenbereich der
befestigten Flache versickern kann. Damit werden Auswirkungen der Flachen-
versiegelungen auf den Grundwasserstand moglichst gering gehalten.

3.5 Grunordnerische Festsetzungen

Im urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 9 wurden fiir die benachbarten Wo-
chenendhausgebiete griinordnerische Festsetzungen getroffen, nach denen
innerhalb der Bauteppiche eine Entfernung des vorhandenen Gehdlzbestan-
des nur fur zwingend erforderliche Baumalinahmen (sollte im Einzelfall
entschieden werden) und auf den nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen nur
fur erforderliche Zugange, Zufahrten und Nebenanlagen zulassig sind. Fur das
vorliegende Plangebiet (bisherige Gemeinbedarfsflache) sollten diese Rege-
lungen dagegen keine Anwendung finden.

Das Plangebiet ist Giberwiegend mit Gehdlz bestanden. Insbesondere der
westliche Bereich stellt sich als zusammenhéangende Waldflache dar. Die vor-
handenen Waldflachen werden, anders als im bisherigen Bebauungsplan, mit
der vorliegenden Planung entsprechend auch als Wald festgesetzt, damit wird
die Erhaltung des Waldes konkret gesichert.

Auch der Ubrige Baumbestand im Sondergebiet soll jedoch zuktinftig in Anleh-
nung an die fir die benachbarten Gebiete bestehenden Festsetzung ab einem
Stammdurchmesser von 10 cm dauerhaft erhalten werden. Dies wird ebenfalls
durch eine entsprechende Festsetzung sichergestellt. Ausgenommen von die-
ser Festsetzung sind nur das Freihalten von Zufahrten und Baumafl3nahmen im
Sondergebiet im Rahmen der zuldssigen Grundflache. In diesem Fall ist jeder
abgangige Baum durch die Neuanpflanzung eines standortgerechten Laub-
baumes zu ersetzen.

4  Auswirkungen der Planung

4.1 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

Durch die vorliegende Bebauungsplandnderung wird eine bisher als Jugend-
herberge genutzte Flache in ein Gebiet fir Wohnnutzungen und fir kleine,
nicht stérende gewerbliche Nutzungen umgewandelt. Die benachbarten
Wohnnutzungen in einem ,reinen Wohngebiet" besitzen einen hohen Schutz-
anspruch. Die Orientierungswerte hinsichtlich einer Larmbelastung liegen nach
der DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau, Stand: Juli 2002) fir reine
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Wohngebiete mit 50 / 35 dB(A) (tags/nachts) noch um 5 dB(A) unter den Ori-
entierungswerten fur ,allgemeine Wohngebiete“.

Die vorhandene Bebauung und auch der Bauteppich halten zu den benachbar-
ten Bauflachen jedoch deutliche Abstande ein. Sowohl nach Norden als auch
nach Suden hin befinden sich Waldflachen als zusatzlicher Puffer zwischen
den unterschiedlichen Nutzungen. Da die zukinftige Nutzung Gberwiegend
durch Wohnfunktionen und diesen zugeordneten kleineren ,nicht stérenden®
Dienstleistungs- bzw. gewerblichen Nutzungen (wie sie auch in einem Wohn-
gebiet zulassig sein kdnnten) gepragt sein wird, sind, aufgrund der beschrie-
benen Gegebenheiten, keine Immissionskonflikte durch die vorliegende Pla-
nung zu erwarten.

Bei der Bewertung der Immissionssituation ist dariiber hinaus zu bertcksichti-
gen, dass durch die bisherige Nutzung als Gemeinbedarfsflache ,Jugendher-
berge" bereits eine Vorbelastung gegeben war, sodass in jedem Fall nicht von
einer erheblichen zusatzlichen oder unzumutbaren Mehrbelastung auszuge-
hen ist.

4.2  Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Nach 8§ 18 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist Uber Eingriffe in Natur

und Landschaft, die durch die Anderung von Bauleitplanen zu erwarten sind,
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches inshesondere des § 1a BauGB
abzuwagen und im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu entscheiden.

Nach 8 13 a Abs. 4i.V.m. Abs. 2 Nr. 4 und Abs.1 Nr. 1 BauGB gelten fur die
Anderung oder Erganzung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung Ein-
griffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im
Sinne des 8 1 a Abs. 3 S. 5 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig, sofern die Gréf3e der Grundflache oder die Flache, die bei Durchfuh-
rung des Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt wird, weniger als

20.000 m2 betragt.

Diese Voraussetzung ist im vorliegenden Fall gegeben. Die festgesetzte
Grundflache betragt 2.500 m2 und ist damit um 500 m2 geringer, als im ur-
spriinglichen Bebauungsplan festgesetzt. Mit der vorliegenden 4. Anderung
wird somit kein zusatzlicher Eingriff vorbereitet. Auch griinordnerische Festset-
zungen, welche die Funktion von Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen haben
und ausgeglichen werden mussten, wurden im urspriinglichen Bebauungsplan
fur das vorliegende Plangebiet nicht getroffen. Ein Ausgleich ist nicht erforder-
lich.

Das Plangebiet umfasst, wie bereits beschrieben, auch zusammenhéangende
Geholzflachen. Nach 8§ 8 Abs. 7 Niederséchsisches Landeswaldgesetz
(NWaldLG) ist eine Waldumwandlung nur mit der Auflage einer Ausgleichs-
oder Ersatzaufforstung zu genehmigen. Im vorliegenden Fall sollen die vor-
handenen Gehoélzbestéande im Plangebiet jedoch erhalten bleiben und pla-
nungsrechtlich gesichert werden. Fir das Plangebiet werden daher mit der
vorliegenden Anderung griinordnerische Festsetzungen getroffen, welche fir
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die zusammenhéangenden Geholzbestande die Festsetzung als Wald und im
Ubrigen den Erhalt groRerer Einzelbaume (ab einem Stammdurchmesser von
10 cm) vorsieht (s.a. Kap.3.5). Diese Zielsetzung ist auch Bestandteil der ver-
traglichen Vereinbarung zwischen der Gemeinde und dem Vorhabentrager.
Die Planung verursacht somit auch keine Eingriffe in Natur und Landschatft
gem. § 8 NWaldLG.

4.3 Artenschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung ist unter anderem zu prufen, ob der Planung
dauerhaft artenschutzrechtliche Belange entgegenstehen kdnnen. Da derzeit
keine wesentlichen baulichen Erweiterungen oder Geb&udeabrisse vorgese-
hen sind und damit insbesondere der pragende Geholzbestand vollstandig er-
halten bleibt, kann auch ohne faunistische Aufnahmen festgestellt werden,
dass durch die Plananderung keine artenschutzrechtliche Konflikte entstehen.

Bei Fallungen einzelner Baume (z.B. im Zuge der Freihaltung von Zufahrten
und Baumalinahmen) sind jedoch die artenschutzrechtlichen Belange gem. 8
44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu beachten. Rodungsarbeiten sind
daher nur aul3erhalb der Brutzeiten der Vogel in der Zeit vom 01. Oktober bis
28. Februar vorzunehmen. Eventuell sind die betreffenden Baume zudem vor
der Fallung auf Ruhe- und Fortpflanzungsstétten streng geschutzter Arten zu
prufen.

5 Erschlieung / Ver- und Entsorgung

5.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche Erschlieung erfolgt wie bisher von Westen Uber die Stralie
~Waoschenweg"“ sowie Uber die vorhandene private Zufahrt zu den bestehen-
den Gebauden.

Der Wéschenweg mindet im Suden in die Huntloser Stral3e (L 871) ein. Der
Anschluss an den drtlichen und Uberdrtlichen Verkehr ist somit gewahrleistet.

Festsetzungen zur inneren ErschlieRung des Plangebietes wurden im ur-
sprunglichen Bebauungsplan nicht getroffen. Da die Flachen im Plangebiet
von einem privaten Vorhabentrager tibernommen werden sollen, wird die vor-
handene Zuwegung mit der vorliegenden Plananderung als private Stral3en-
verkehrsflache festgesetzt.

Uber die vorhandene private Verkehrsflache wird auch ein benachbartes
Grundstick (FI.St. 48/3, Sonnenkamp 11) erschlossen. Fur diese Zufahrt wird
daher ebenfalls eine entsprechende Verkehrsflache festgesetzt. Das tatséachli-
che Uberwegungsrecht ist jedoch zusétzlich durch entsprechende Baulast
oder Grunddienstbarkeit zu sichern.
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5.2 Ver-und Entsorgung

Das Plangebiet ist technisch vollstandig erschlossen. Fir die erganzend ge-
plante Bebauung ist der Anschluss an vorhandene, ggf. zu erweiternde Er-
schlieBungsanlagen maoglich.

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser in ausreichender Qualitat
und Menge kann durch das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-Ostfriesi-
schen Wasserverbandes (OOWYV) mit Sitz in Brake gewé&bhrleistet werden.

Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist an das zentrale Schmutzwassernetz der Gemeinde Hatten
angeschlossen.

Léschwasserversorgung

Die fur das Plangebiet erforderlichen Einrichtungen des Brandschutzes wer-
den, soweit nicht bereits vorhanden, nach den einschlagigen technischen Re-
geln (Arbeitsblatt W 405 des DVGW) und in Absprache mit der ortlichen Feu-
erwehr erstellt.

Oberflachenentwésserung

Bei der Oberflachenentwasserung sollen Auswirkungen der geplanten Fla-
chenversiegelung auf den Grundwasserstand moglichst gering gehalten sowie
eine Verscharfung der Abflusssituation vermieden werden.

Im vorliegenden Fall besteht das Vorhaben im Wesentlichen nicht in der Er-
richtung neuer, sondern in der Umnutzung der bereits vorhandenen Gebaude.
Der zulassige Versiegelungsgrad wird mit der Plananderung reduziert. Das auf
den versiegelten Flachen anfallende unbelastete Oberflachenwasser kann, wie
bisher, auf dem Grundstiick versickern.

Abfallbeseitiqung

Die Entsorgung, der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend
den gesetzlichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gultigen
Satzungen zur Abfallentsorgung des Landkreises Oldenburg.

Eventuell anfallende Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungs-
gemalen Entsorgung zuzufihren.

Energieversorqung

Die Versorgung des Plangebietes mit der notwendigen Energie kann durch die
Energieversorgung Weser-Ems (EWE) sichergestellt werden.

Telekommunikation

Die Deutsche Telekom GmbH hat darauf hingewiesen, dass zur telekommuni-
kationstechnischen Versorgung des Gebiets die erforderlichen Leitungen nicht
zur Verfigung stehen, sodass zur Versorgung des Baugebietes bereits ausge-
baute Stral3en wieder aufgebrochen werden mussen.
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Ver- und Entsorgungsleitungen

Im stdlichen Bereich des Plangebietes verlaufen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen der EWE Netz GmbH und des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserver-
bandes (OOWYV). Die Leitungstrassen werden, soweit diese aul3erhalb der
Verkehrsflachen in den nicht tberbaubaren Grundstucksflachen oder Waldfla-
chen verlaufen, nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Gebiet liegt im fuBlaufigen Einzugsbereich der Haltestelle ,Jugendherber-
ge“, die von der Linie 277 bedient wird und die Anbindung an die Grundversor-
gungseinrichtungen bietet.

6 Hinweise
Denkmalschutz

Der Gemeinde sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
keine baulichen Anlagen, die dem Denkmalschutz unterliegen oder Boden-
denkmale darstellen bzw. keine sonstigen wertvollen Kultur- oder sonstige
Sachguter, bekannt.

In den Bebauungsplan ist folgender Hinweis aufgenommen:

»S0llten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche
Bodenfunde (das kénnen u.a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleansammlun-
gen, Schlacken sowie aufféallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14
Abs.1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen
der Denkmalschutzbehérde unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist
der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werkta-
gen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge
zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der
Arbeit gestattet.”

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb des Trinkwasserschutzgebietes, Zone Il B, des
Wasserwerkes Il Sandkrug. Bei allen Ma3nahmen sind neben den grundle-
genden Vorschriften des Wasserhaushaltsgesetzes die bestehenden rechtli-
chen und technischen Bestimmungen des Trinkwasserschutzgebietes zu be-
achten.

Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich
(EEWarmeG) und Energieeinsparverordnung (EnEV 2014)

Zum 1. Januar 2009 ist das Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im
Warmebereich (EEWarmeG) in Kraft getreten. Laut Gesetz muss der Warme-
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energiebedarf fir neue Gebaude zu mindestens 15 % aus erneuerbaren Ener-
gien gedeckt werden.

Mit der Energieeinsparverordnung (EnEV 2014), welche am 1.5.2014 in Kraft
getreten ist, sind weitere Vorgaben fir den Einsatz erneuerbarer Energien vor-
genommen worden, um die Ziele des Energiekonzepts der Bundesregierung
und gednderte Baunormen umzusetzen. So werden u.a. ab 1.1. 2016 neu ge-
baute Wohn- und Nichtwohngeb&aude htéhere energetische Anforderungen er-
fullen miissen. Die Verordnung ist auch auf Vorhaben, welche die Anderung,
die Erweiterung oder den Ausbau von Geb&uden zum Gegenstand haben, an-
zuwenden.

7 Verfahren

Beteiligung der betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange (T6B)

Die betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
gem. 8§ 13 Abs. 2 Nr. 3 in Verbindung mit 8 4 Abs. 2 BauGB an der Planung
beteiligt.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat zusammen mit der dazugehdrigen Be-
grindung vom 21.07.2014 bis 21.08.2014. 6ffentlich im Rathaus der Gemein-
de Hatten ausgelegen. Ort und Dauer der Auslegung wurden eine Woche vor-
her ortsiiblich mit dem Hinweis bekannt gemacht, dass Anregungen wéahrend

dieser Auslegungsfrist vorgebracht werden kdnnen.

Satzungsbeschluss

Die vorliegende Fassung der Begrindung war Grundlage des Satzungsbe-
schlusses vom 05.11.2014.

Hatten, den 05.11.2014

gez. Christian Pundt L.S.

Bilrgermeister
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Anlagen

1.1 Bisherige zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 9

1.2 Zeichnerische Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 9 - 2. Anderung
2.1 Bisherige Darstellungen des Flachennutzungsplanes

2.2 Geplante Berichtigung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes

Buro fir Stadtplanung (BP9-4Ae_Begr.doc) 05.11.2014



Anlage: 1.1

- =

It Ml

1]
? !
[

{SO-Woch.

Geltungsbereich B.-Plan Nr. 9, 4. Anderung
mmm ®m Geltungsbereich B.-Plan Nr. 9
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 9:

oseee !l Flache fur Gemeinbedarf
B3 Jugendheim / Jugendherberge

" SO-Woch. Sondergebiet Wochenendhausgebiet

1/ Zahl der Vollgeschosse
0 offene Bauweise
A Nur Einzelhauser zulassig

Inann Flache mit wasserrechtlichen Festsetzungen
Wasserschutzgebiet

Gemeinde Hatten

Anlage 1.1
der Begriindung zum

Bebauungsplan Nr. 9,
4. Anderung

Bisherige zeichnerische
Festsetzungen im
Bebauungsplan Nr. 9

- unmalfstablich -

05/2014 Biro fur Stadtplanung, Oldenburg




Anlage: 1.2

Flur 12

~lo

7

20
l

Gemeinde Hatten

A
@ % P 4
Ui i

Anlage 1.2
der Begriindung zum

/’ %
Legende:
Geltungsbereich B.-Plan Nr. 9, 4. Anderung
m Geltungsbereich B.-Plan Nr. 9, 2. Anderung

|
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 9, 2. Anderung:

WR Reines Wohngebiet

Zahl der Vollgeschosse

Nur Einzelh&user zuléassig

/A

Bebauungsplan Nr. 9,
4. Anderung

Bisherige zeichnerische
Festsetzungen im
Bebauungsplan Nr. 9,
2. Anderung

- unmalfstablich -

05/2014 Biro fur Stadtplanung, Oldenburg




__Anlage: 2.1

NS 7 B = s
A ¢ / 3
A \ Altes Moor &
A ;
A / £
501 A A
&_ o i, e, 0
) ~ N W/
A i 9 "‘.‘)c'iers Moor
A Al Xa S
E @ T A a. -
A a7 N2, R By
] So (] ' 2108 A < ! "
A A m| @ al W ) LD PO 7
A ¢ 0,2 =0 9%
1 3 d W s ..
N A y 2 ~ B RO
- A A A g ~ ARG TN
¥ s SO e Bl LI NG L TS Sandhatt
A A A A7 L A - < ﬂh )
/a’,_renkam . A 02 /9 a __ ; b .
\/ A & 7 = (e ey x
Y o 70>\ Wochenend- =41 2 HHifpgreen Baschon
A A1\ hausgebiet { L i
/& E AR 5 1 Al A L
<, | L 7 L oMb,
0 8 ;\Et‘“ - 3 A L: Y ~ A o &:l RIS :"'---_
A ey 'S Al h : t-- A:."EL A » = n | o ] A Z A
P i x 2750 . = Ag A B a el 2\
& A ~ gt 2 L A o (= A fle A
] A a %8 3
AN 0,2 e Afo T JAK - |a %
A QA @ L o, |} s A e N | ().
A 2/ |Wochenend-\Wiel* AL - \
. 2 ,}_3»% . hflusgeblet A rl24 W S
e LR e i A L ! AT gk (Ll ) .Y
£ A8 "2, A 2 o Tl A
L PraN RV AW B0, #e b Auf dem Ktjen
7310/ so\|| of =7 Ny LANS e\~ \
A (8 - % i
“s|'8(\ 02 A be, N W :
i i i @ 7 s & = =
b T Ao o2 2
| Wochenend- : 3 : 4 3
hausgebiet A A |a Zs % o 8.\
Schwarzenburg BNl | j\ &
& a‘* LY A "’.\ u A Heafteort = o
A A & 7o
7 ag X - / '
T e 6 B\ 3= 5N s
h A A "4 "y aQ a
Legende: .
= Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 9, 4. Anderung Gemeinde Hatten
Flache fur den Gemeinbedarf
Jugendheim/Jugendherberge Anlage 2.1
. | W Wohnbauflachen der Begrindung zum
| SO Sondergebiet (Wochenendhausgebiet) Bebauungsplan Nr. 9,
Em  Flache fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur 4. Anderung
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Umgrenzung von Schutzgebieten i.S.d.
[T Tmi Nat hut ht . .
Naturschutzrechtes Bisherige Darstellungen
[ Ortl./uberortl. HauptverkehrsstraRe des
Flache fur die Forstwirtschaft unmaRstablich
Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen
mmm_ = Flachennutzungsplandnderung mit Nummer der
Anderung
05/2014 Biuro fur Stadtplanung, Oldenburg




__Anlage: 2.2

Geplante Berichtigung der Darstellungen des
Flachennutzungsplanes

SO Sondergebiet unterschiedlicher Zweckbestimmung
Gemeinschaftliches Wohnen und Arbeiten,
Wochenendhausgebiet)

W Wohnbauflachen

Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Schutzgebieten i.S.d.
Naturschutzrechtes

Ortl./uberortl. HauptverkehrsstraRe
Flachen fur die Landwirtschaft

Flache fur die Forstwirtschaft

Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen
Flachennutzungsplandnderung mit Nummer der
Anderung

Sandhatt

pyden Boschen

Gemeinschaftliches
Wohnen und Arbeiten

Gemeinde Hatten

Anlage 2.2
der Begriindung zum

Bebauungsplan Nr. 9,
4. Anderung

Geplante Berichtigung
der Darstellungen des
Flachennutzungsplanes

- unmalfstablich -

05/2014 Biro fur Stadtplanung, Oldenburg






