Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Hatten diese 10.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 “Sandkrug Bahn-
hofstral’e®, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als
Satzung beschlossen. Die Satzung des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

Hatten, den 13.05.2021 L.S. gez. Dr. Pundt

Burgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1 : 1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdatender Niedersachsischen Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2021 “ LGLN

Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie StraBen, Wege und Platze vollstdndig nach
(Stand vom 28.06.2021). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

Torben Kalus, M. Sc.
Offentlich best. Vermessungsingenieur

Oldenburg, den 22.10.2021 L.S. gez. T. Kalus

Offentl. best. Vermessungsingenieur

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den 12.05.2021 gez. D. Janssen

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Hatten hat in seiner Sitzung am 12.10.2011 die Aufstellung der 10. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 4 - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 beschlossen. Das Verfahren
wird gemanR § 13a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB nach den Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
durchgefihrt.

L.S. gez. Dr. Pundt

Burgermeister

Hatten, den 13.05.2021

551 80 = Es qilt d
. oT3 s gilt die BauNVO 2017
Planzeichnung M. 1: 1.000 26 L] e gﬁ 2
® 54 26 26
® Q 26 X9 \ %0 33 33
% A= 5 48249
21 2 Mehrfamilien-
51 o haus 33
7 A % ! 33
@ o | I ’ 33 189
o 26 177
24 TH= | FH= 26 33 3
m 6,90m [13,00m 85 716 \1{
% Wohn- und Q 591 Kinder-
Geschaftshaus \/ E 26 56 garten
58
o) [l 26
~ 26 82
TH=< | FH=< B |° . 59 9
4,00m |10,00m 26 ) \ o AD A\
20 y . 26 2 A VHS
61 ™ > < N 73 A2 26 -
20 1 e %o : \v) 2 Burger- 1
59 3 } 4 > bfo SBt?.rvice- E
X o 7 iiro 31
o — | 2ragg [ 6 A K0S 26@ 47 N\
34 20 — | % o8\ 1N 81 2
f L e — PR, 20 R > )
6 —~0 2, % roYal (<
E ° - T \\ YN 6,/ 86 Q (\e(‘\ﬂ
ﬁ AN N o) > 03
- 56 \ b‘r\, &
| % st TG 26 A 31
45 % ol 26 <3 144
o8 8/57 O S \\% Mehrfunktions- ‘3;15 ‘
48 Q\ N haus o AQ
20 SONNN 26
@ AR N o | Il |%
48 9 \\ 26 TH< | FH=<
g S\ 59 16,50m [12,50m
18 &\ A3
: ] | 28 SN\ 2}\\ 26 Ne'e
agerplatz o 50 % A 79 v
48 48 % 6 ‘ 31 >
38 3 1
- 0 Q [31 31
"y 42 E 3 ° 79 11
©|2 2 A 4
) 0]
g 42 & > Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
%a 3 36 ¢ Vermessungs- und Katasterverwaltung,

- 48
- o 50 O/\ 42 5
[
48

33 ~148 b ° Planunterlage: Bezeichnung: Stand:
48 48 53 . o
35 51 Vorlaufige Unterlage
0 10__207 50 100m

Textliche Festsetzungen

© 2021 Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Planunterlage Katasteramt

2021-V14-005 HATTEN BAHNHOFSSTR.DWG | 28.06.2021

Planunterlage OBV

b1)SO
|-A

M

r;|-m

5|00

— NN

>

~RS

D

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hatten hat in seiner Sitzung am 06.04.2017 dem Entwurf
des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 12.08.2017 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.
9 mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
haben vom 21.08.2017 bis 22.09.2017 gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

L.S. gez. Dr. Pundt

Burgermeister

Hatten, den 13.05.2021

Erneute 6ffentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Hatten hat in seiner Sitzung am 10.09.2020 dem geé&nder-
ten Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine erneute 6ffentliche
Auslegung gemal § 4a Abs. 3 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 24.12.2020 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der geénderte Entwurf der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 - Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan Nr. 9 mit der Begriindung haben vom 04.01.2021 bis 05.02.2021 gemal § 4a Abs. 3
BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Hatten, den 13.05.2021 L.S. gez. Dr. Pundt

Burgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Hatten hat die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 - Vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan Nr. 9 nach Prifung der Stellungnahmen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sit-
zung am 12.05.2021 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

L.S. gez. Dr. Pundt

Burgermeister

Hatten, den 13.05.2021

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Gemeinde ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am 05.11.2021 ortsublich be-
kannt gemacht worden. Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 - Vorhabenbezogener Bebau-
ungsplan Nr. 9 ist damit am 05.11.2021 in Kraft getreten.

L.S. gez. G. Heinisch

Burgermeister

Hatten, den 08.11.2021

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 - Vorha-
benbezogener Bebauungsplan Nr. 9 ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der
10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4 - Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9 und der Be-
grindung nicht geltend gemacht worden.

Hatten,den ..........ccccooeveienni.

Blrgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Giberein.

Hatten,den ..........ccccooeveienni.

GEMEINDE HATTEN
Der Burgermeister

PLANZEICHENERKLARUNG *

Sonstige Planzeichen

P .: Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen,
1. Art der baulichen Nutzung :_ _____ _I und Gemeinschaftsanlagen
Zweckbestimmung:
Wohn- und Geschaftshaus, Mehrfunktionshaus, Mehrfamilienhaus, .
Abstellrdume St Stellplatze
TGa Tiefgaragen
2. MaR der baulichen Nutzung

FH=<12,50

&

TH< 6,50m Hoéhe baulicher Anlagen als Héchstmaf}

Flachen fur MaRnahmen zum Schutz der AuRenwohnbereiche

Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal}

) y Umgrenzung von Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fur Vorkehrungen zum Schutz
TH = Traufhéhe, e e & gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes

m Uber festgesetzten H6henpunkt FH = Firsthéhe
LPB IV Larmpegelbereich
Hoéhe in m Gber NHN
Festgesetzter Hohenpunkt als Bezugsebene fiir die Gebaudehshe *—%—%—%-  Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche

. L. —o—o— unterirdische Leitung - Gasleitung (Kennzeichnung)
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
~J] -7 sichtdreieck
o] Offene Bauweise
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Baugrenze

L iberbaubare Fliche Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

| nicht Giberbaubare Flache
Grenze des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflachen

Hinweise

Strallenbegrenzungslinie

Denkmalschutz

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a.

R

L I 4

sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.
) Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaR § 14 Abs. 1
Zweckbestimmung: FuB- und Radweg des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises Oldenburg 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 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet.

Einfahrtbereich

12.

Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald Altablagerungen

- Flachen fur Wald

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder Altstandorte zutage
treten, so ist unverzuglich die Untere Bodenschutzbehérde des Landkreises Oldenburg zu benachrichtigen.

Versorgungsleitungen und -kabel

13.

Vor Baubeginn ist seitens der Bauherren eine Abstimmung mit den Versorgungsunternehmen (Strom, Gas,
Wasser) erforderlich. Die aktuelle Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustandigen
Versorgungsunternehmen zu entnehmen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Sichtdreiecke

Der Einmindungsbereich von der Kreisstralle K 235 zum Plangebiet ist von jeglichen sichtversperrenden
Bauten und/oder Anpflanzungen freizuhalten. Die Schenkellangen betragen 70 m in der Fahrbahnachse der
Kreisstrae und 5 m vom Fahrbahnrand im Bereich der Zufahrt. Im freizuhaltenden Sichtfeld darf in einer

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Héhe zwischen 0,8 m und 2,5 m die Sicht von standigen Sichthindernissen, parkenden Kraftfahrzeugen und

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

sichtbehinderndem Bewuchs nicht versperrt werden.

StraBenenbaulasttriger

Aus dem Plangebiet heraus kénnen keine Anspriche aufgrund der von der Kreisstralle ausgehenden
Emissionen geltend gemacht werden.

Baumfillungen

Notwendige Fall- und Rodungsarbeiten sind in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzufuhren.
Sollten unvermeidbare Fall- und Rodungsarbeiten auflerhalb dieser Zeit durchgefuhrt werden, ist eine
6kologische Baubegleitung notwendig.

1. Zul&dssigkeit von Vorhaben

Innerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen nur
solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager in dem Durchfihrungsvertrag
verpflichtet. Anderungen des Durchfihrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen
Durchfiihrungsvertrages sind zulassig. (§ 12 Abs. 3a BauGB i. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB).

2. Art der baulichen Nutzung

In dem als Wohn- und Geschéaftshaus gekennzeichneten Baugebiet sind Wohnnutzungen nur im
Obergeschoss zulassig. Dienstleistungsbetriebe und geschéftlich-gewerblich genutzte Betriebe sind in
allen Geschossen zulassig.

In dem als Mehrfamilienhaus gekennzeichneten Baugebiet sind nur Wohnnutzungen mit Nebenrdumen wie
Gemeinschafts-, Abstell- und Funktionsrdume zulassig.

In dem als Mehrfunktionshaus gekennzeichneten Baugebiet sind Wohnnutzungen nur innerhalb der
Obergeschosse zulassig. Dienstleistungsbetriebe und geschéaftlich-gewerblich genutzte Betriebe sind in
allen Geschossen zulassig.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO bzw.
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNV sind innerhalb der Baugebiete nicht zulassig.

3. MaR der baulichen Nutzung

Fur die Hauptnutzungen sowie Stellplatze gemafR § 12 BauNVO und deren Zufahrten sowie Nebenanlagen
gemal § 14 BauNVO innerhalb der festgesetzten Baugebiete darf die Grundflache von 0,85 des
Baugebietes nicht Uberschritten werden. Der Wert von 0,85 gilt fur die Baugebiete insgesamt und darf fir
einzelne Baugebiete unter- oder (berschritten werden, solange der maximale Wert von 0,85 im
Durchschnitt aller Baugebiete nicht Gberschritten wird.

4. Begriinung der Stellplitze

Die oberirdischen Stellplatze auf den privaten Grundsticksflachen sind mit Laubb&umen zu bepflanzen,
wobei pro 3 oberirdische Stellplatze ein Baum auf dem Grundstuck des Eingriffs anzupflanzen ist. Es sind
standortgerechte, heimische Laubbdume, Hochstdamme 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 12 — 14
cm, zu verwenden.

5. Dachneigung

Die Dachneigung der Hauptgebdude muss zwischen 40° und 50° betragen. Dies betrifft nicht
untergeordnete Teile des Daches wie Gauben o. &..

6. Oberflichenentwasserung

Das anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstick selber zurlickzuhalten und gedrosselt an den
Hauptkanal in der Bahnhofstrafe abzugeben.

7. Flache fiir Vorkehrungen zum Larmschutz

In den Larmpegelbereichen IV und V sind an die AuRenbauteile schutzbedurftiger Wohnraumen gemaf
DIN 4109 (z. B. Wohnraume und Schlafraume, Biroraume) erhéhte Anforderungen bezlglich des
Schallschutzes zu stellen. In Abhangigkeit von den dargestellten Larmpegelbereichen dirfen die in u. a.
Tabelle aufgefuhrten Luftschallddamm-MaRe fur die AuRenbauteile nicht unterschritten werden. Die
Berechnung der konkreten Schalldammwerte erfolgt im Genehmigungsverfahren unter Berucksichtigung
der aktuellen DIN 4109-Normen.

Larmpegelbereich Raumart
nach DIN 4109

MaRgeblicher AuBenldrmpegel | Aufenthaltsraume in Burordume und
dB(A) Wohnungen Ahnliches
Erforderliches resultierendes Schalldamm-MaR des
AufBenbauteils: erf. R'wres
v 66 - 70 40 35
V 71-75 45 40

Innerhalb des in der Planzeichnung als Flache zum Schutz der AufRenwohnbereiche (z. B. Balkone,
Terrassen) gekennzeichneten Bereices sind diese durch geeignete MalRnahmen (z. B. verglaste Loggien)
so zu planen, dass die Orientierungswerte bezuglich Verkehrslarm gemaR DIN 18005 fir den Tagzeitraum
(06.00 — 22.00 Uhr) eingehalten werden. Die Dimensionierung solcher baulichen Mallhahmen ist im Zuge
der Ausfuhrungsplanung festzulegen und zu detaillieren. Die Dimensionierung solcher Luftungssysteme ist
im Zuge der Ausfiihrungsplanung festzulegen.

8. Traufhohen

Die in der Planzeichnung festgesetzte maximale Traufhéhe darf fur Dachaufbauten uberschritten werden.
Die Traufhéhe ist definiert als Schnittpunkt zwischen dem aufgehenden Mauerwerk und der Dachhaut.
Unterer Hohenbezugspunkt fir die maximale Traufhéhe und maximale Hohe baulicher Anlagen stellt der in
der Planzeichnung.

Projektbeschreibung

Bauvorhaben:
Neubau von drei Wohn- u. Geschédftshausern
Bahnhofstr. 3, 26209 Sandkrug

Bauherr:

E & R 1. Grundstiicks GmbH
Westerburger Weg 5

26203 Wardenburg

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Auf dem Grundstlick Bahnhofstr. 3 in Sandkrug befindet sich eine heute leerstehende
historische Gaststatte / Hotel sowie der ehemalige SchieRstand. Es soll der Abbruch der
Gebaude erfolgen.

Im ,,Quartier der ehemaligen historischen Gaststatte Sandkrug” ist die Errichtung von drei
Wohn- und Geschéaftshdusern geplant. Die Gebdude erhalten eine Tiefgarage /
Unterkellerung.

Baukérper 1:
— im Bereich der historischen Gaststatte —

Hier ist der Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses geplant. Als Nutzungen sind hier im
Erdgeschoss eine Backerei bzw. ein Café vorgesehen. Im Dachgeschoss sind 2
Wohneinheiten geplant. Die Kubatur des neu zu errichtenden Baukérpers soll an die der
historischen Gaststatte anlehnen. Das Gebaude soll zweigeschossig erstellt werden,
Erdgeschoss mit ausgebautem Dachgeschoss, unterbaut durch einen Teil der Tiefgarage.

Baukdrper 2:
Riegelbebauung an der studdstlichen Grundstiicksgrenze.

Hier ist der Neubau eines Mehrfunktionshauses geplant. Als Nutzungen sind hier im
Erdgeschoss unterschiedliche Gewerbeeinheiten geplant. Das Gebdude soll dreigeschossig
erstellt werden, Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautes Dachgeschoss. Das
Gebaude soll unterkellert werden.

Baukérper 3:
Mehrfamilienhaus an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze.

Hier ist der Neubau eines Mehrfamilienhauses geplant. Das Gebaude soll dreigeschossig
erstellt werden, Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautes Dachgeschoss, unterbaut
durch ein Kellergeschoss bzw. einen Teil der Tiefgarage.

Die drei Gebaude gruppieren sich um einen Gemeinschaftshof. Hier ist neben notwendigen
Stellplatzen auch ein Aufenthaltsbereich mit Kinderspielecke geplant.
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Gemeinde Hatten
Landkreis Oldenburg

10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4
- Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 9

"Sandkrug Bahnhofstraf3e"

im Verfahren gemaR § 13a BauGB

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 17. Februar 2021
(Nds. GVBI. S. 64)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
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