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1. Anlass und Ziel der Planung

11

Anlass

Vor dem Hintergrund der positiven Gewerbegebietsentwicklung im
Oberzentrum Oldenburg stellt die Bereitstellung von zuséatzlichen Ge-
werbeflachen eine vorrangige Entwicklungsaufgabe in der stetig wach-
senden Stadt dar. Als Potenzial fur eine Entwicklung von Gewerbege-
bieten und im Bewusstsein der begrenzten Verfiigbarkeit hat der Rat der
Stadt Oldenburg am 23. Marz 2019 die Grundaussagen des Ge-
werbeflachenentwicklungskonzeptes (GEK) beschlossen (Vorlage
19/0132/1). Entsprechend den strategischen Leitzielen des GEK hat der
Verwaltungsausschuss der Stadt Oldenburg am 27. Juni 2022 den
Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung 61 des Flachennutzungsplanes
(Krugweg) und fur die parallele Aufstellung des Bebauungsplanes 810
(Krugweg) unter der Voraussetzung gefasst, dass bei neu zu ent-
wickelnden Bauflachen an anderer Stelle ,nicht genutzte” Bauflachen
zurickzunehmen und im Flachennutzungsplan (FNP) als landwirt-
schaftliche beziehungsweise Grinflache darzustellen sind (Vorschlag
der Fraktionen Bundnis 90/Die Griinen und SPD).

Im Gewerbeflachenentwicklungskonzept sind die Flachen am Sandweg
als Potenzialflache mit nachrangiger Prioritat und eher langfristiger Ak-
tivierung versehen, soweit keine anderen Alternativen bestehen.

Trotz der Nahe zum Bundesautobahnkreuz (BAB-Kreuz) Oldenburg-Ost
sprechen derzeit folgende Argumente gegen eine gewerbliche Fla-
chenentwicklung:

- Der Ausbauzustand der Straf3en Sandweg und Sieben Bosen auf
einer Lange von mehr als 500 Metern,

- derumfangreiche und schitzenswerte Baumbestand entlang dieser
StralRen, Moorflachen,

- die damit einhergehenden Vorbehalte gegen eine notwendige
aulRere ErschlieBung, die der Anbindung an einen Gewerbestandort
Rechnung tragt,

- die nicht in das Umfeld der derzeitigen stadtebaulichen Struktur pas-
sende Etablierung eines gewerblichen Areals dieser Gréf3en-
ordnung,

- Grundstickstiefen von rund 100 Metern = nicht gering (beim Bau
einer internen Erschliel3ung),

- die vollstandig nicht im stadtischen Eigentum stehenden Flachen, die
gegenwartig landwirtschaftlich genutzt werden und teilweise mit
dazugehdrigen Wohn- und Nutzgebauden bebaut sind.

Insgesamt ist keine stadtebauliche Eignung fur eine Gewerbeentwick-
lung gegeben.
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1.2

Ziel der Planung

Mit Aufstellung der Anderung 31 des Flachennutzungsplanes 1996 wird
die Ricknahme einer circa 9 Hektar grof3en gewerblichen Bauflache am
Sandweg/Sieben Bdsen vorbereitet, die zuktinftig als landwirtschaftliche
Flache dargestellt werden soll.

Mit dieser Zuricknahme von gewerblichen Bauflachen im Flachennut-
zungsplan (FNP) wird zeitgleich auch eine Neudarstellung von ge-
werblichen Bauflachen im Bereich des Krugweges ermoglicht.

Dieser sogenannte ,Flachentausch® geht einher mit der Anderung 61
des FNP (Krugweg), in der die derzeit als gemischte Bauflache und
landwirtschaftliche Flache beziehungsweise Flache fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft dargestellten Flachen in einer Flachengré3e von circa 6,2
Hektar zukinftig als gewerbliche Bauflache (G) dargestellt werden sol-
len.

2. Lage des Plangebietes/Raumlicher Geltungsbereich

2.1

Lage des Plangebietes

Der circa 9 Hektar groRe Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes
befindet sich im Stadtteil Tweelbé&ke, direkt nérdlich angrenzend am
Bundesautobahnkreuz A 28/A 29. Die sichelartige Flache wird
norddstlich durch den Sand- und Holtmannsweg, nordwestlich durch die
Stralke ,Sieben Bésen® sowie in unmittelbarer Nahe des Drielaker
Kanals 4.00 (ein Gewasser des Unterhaltungsverbands Wisting), std-
westlich durch die Bundesautobahn (BAB) A 28 und sudostlich durch die
Bundesautobahn (BAB) A 29 begrenzt.

3.  Planungsrechtliche Situation

3.1

3.2

Bisherige Rechtsverhéltnisse

Der Flachennutzungsplan 1996 (FNP '96), in der Fassung der Neube-
kanntmachung vom 6. Juni 2014, stellt fir den Bereich derzeit ge-
werbliche Bauflachen dar. Fur das Plangebiet liegt keine verbindliche
Bauleitplanung vor und wird nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) beur-
teilt.

Der Bereich wird von Nordwest Richtung Stidost von einer unterirdi-
schen Erdgas-Hochdruckleitung gequert, die nachrichtlich tbernommen
ist.

Bundesraumordnung

Der Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) ist am
1. September 2021 in Kraft getreten. Als Raumordnungsplan im Sinne
des 8§ 3 Absatz 1 Nummer 7 Raumordnungsgesetz (ROG) enthalt er
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3.3

3.4

Ziele und Grundsatze der Raumordnung, die in der Bauleitplanung zu
beachten sind und eine planerische Auseinandersetzung in Bezug auf
Hochwasserrisiken und Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf
Hochwasserereignisse erfordern. Es sind die Auswirkungen fur drei
Hochwasserszenarien zu prufen:

1. Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von weniger 200 Jahren
(sogenanntes Extremereignis; HQextrem),

2. Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 100 Jahren (Hoch-
wasser mit mittlerer Wahrscheinlichkeit; HQ100),

3. Hochwasser mit einem Wiederkehrintervall von 20 beziehungsweise
25 Jahren (Hochwasser mit hoher Wahrscheinlichkeit; HQhaufig).

Die Uberpriifung der Hochwasser- und Uberschwemmungsgebiete im
Hinblick auf den landertbergreifenden Raumordnungsplan fur den
Hochwasserschutz (BRPHV) unter Zuhilfenahme der Niedersachsischen
Umweltkarten ergab, dass sich das Plangebiet wie auch ein Grol3teil des
Oldenburger Stadtgebiets im sogenannten Risikogebiet HQextrem im
geschutzten Bereich der Flussgebietsgemeinschaft Weser befindet
(siehe Fall 1). Aufgrund der Seltenheit des Hochwasserereignisses und
der Lage aulRerhalb der in der Gefahrenkarte ,Wassertiefen Binnenland
HQextrem* dargestellten Uberschwemmungsbereiche wird fiir das
Plangebiet keine Gefahrdung gesehen. Belange des
Hochwasserschutzes stehen der Planung nicht entgegen.

Landes- und Regionalplanung

Gemal} Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP 2017)
hat Oldenburg die Funktion eines Oberzentrums. Die Funktionen der
Oberzentren sind zur Erhaltung einer dauerhaften und ausgewogenen
Siedlungs- und Versorgungsstruktur in allen Landesteilen zu sichern und
zu entwickeln.

Die Stadt Oldenburg hat auf die Aufstellung eines regionalen
Raumordnungsprogrammes gemal} 8 5 Absatz 2 Niedersachsisches
Raumordnungsgesetz (NROG) verzichtet.

Stadtentwicklungsplanung/Sonstige kommunale Planungen

Nach 8§ 1 Absatz 6 Nummer 11 BauGB sollen bei der Bauleitplanung
auch die Ergebnisse einer stadtebaulichen Entwicklungsplanung oder
sonstige von der Stadt beschlossene stadtebauliche Planungen be-
rucksichtigt werden. Im vorliegenden Fall gehéren dazu insbesondere
folgende Planungen sowie weitere stadtische Konzepte:

Gewerbeflachenentwicklungskonzept

Der Rat der Stadt Oldenburg hat am 23. Marz 2019 die Grundaussagen
des Gewerbeflachenentwicklungskonzeptes (GEK) beschlossen (Vorlage
19/0132/1). Im Gewerbeflachenentwicklungskonzept sind die Flachen am
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3.5

Sandweg als Potenzialflache mit nachrangiger Prioritat und eher
langfristiger Aktivierung versehen. Aus den bereits unter Punkt 1.1
aufgeflihrten Griinden wird eine Entwicklung dieser Flachen zu einem
Gewerbegebiet nicht in Erwagung gezogen.

Den seitens der Politik beschlossenen Entwicklungszielen des GEK und
dem sogenannten ,Flachentausch® wird hierdurch Rechnung getragen.

Landschaftsplanung

Masterplan Stadtgriin

Die Grunversorgung im Plangebiet ist grundséatzlich gut. Allerdings ist
die gehdlzgebundene Vernetzung méalig, so dass die Sicherung, Ent-
wicklung und Verbesserung von Geholzbestanden mit Vernetzungs-
funktion notwendig ist. Es besteht allerdings keine besondere Mal3-
nahmendringlichkeit in diesem Gebiet.

Der Masterplan Stadtgriin sieht keine speziellen dringlichen MalRnah-
men fur den Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung vor.

Landschaftsrahmenplan

Zweck des Landschaftsrahmenplans ist es, gemal 8 1 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) die Natur und Landschaft in Oldenburg auf
Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fur Leben und Ge-
sundheit des Menschen zu schitzen. Aus einem umfangreichen
Datensatz wurden im Landschaftsrahmenplan (2016) der Stadt Olden-
burg Handlungsanweisungen entwickelt, die in der Planung neuer
Siedlungsstrukturen zu beriicksichtigen sind. Der Rahmenplan weist auf
folgende Punkte hin:

e Im Plangebiet finden sich vor allem Grinlandflachen. Der Gel-
tungsbereich der Flachennutzungsplananderung befindet sich in
einem Gebiet mit hoher Bedeutung fur den Tier- und Pflanzen-
artenschutz.

e Das Gebiet befindet sich in einem Larmbereich von tberregionalen
Verkehrsanlagen (Bundesautobahn)

e Der Bereich hat eine hohe Bedeutung fir das Landschaftsbild. Zu
dieser Bewertung fuihren auch die Heckenstrukturen vor Ort.

e Das Zielkonzept sieht die Sicherung und Verbesserung des Ge-
bietes vor, da es Uiberwiegend eine hohe bis sehr hohe Bedeutung
fur die Schutzguter (Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung - UVPG) aufweist. Es wird darauf hingewiesen, dass die
Umsetzung des Zielkonzepts besondere Anforderungen an die
Bauleitplanung und sonstige Genehmigungsplanung stellt.
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3.6

e Das Plangebiet erflllt die Voraussetzungen als Landschafts-
schutzgebiet.

Sonstige gesetzliche Vorschriften

Der Anderungsbereich wird im mittleren Teil durch eine unterirdische
Erdgas-Hochdruckleitung gequert.

4. Bestandsbeschreibung

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

Stadtebauliche Gegebenheiten

Das lediglich mit zwei Hofstellen und einem Wohnhaus bebaute Plan-
gebiet unterliegt derzeit tUberwiegend der landwirtschaftlichen Nutzung.

Das Umfeld des Plangebietes ist entsprechend der bisherigen Randlage
durch wenige stadtebauliche Strukturen gekennzeichnet. Stidlich
verlauft das Autobahnkreuz A 28/A 29 und nordlich schlie3en sich
weitere landwirtschaftliche Flachen an.

Verkehr

Die Flachen werden uber den Sandweg und die Stralde ,Sieben Bdsen®
erschlossen.

Zustand und Bewertung von Natur und Landschaft/Artenschutz

Im Plangebiet finden sich vor allem Grinlandflachen. Der Geltungs-
bereich der Flachennutzungsplandnderung befindet sich in einem Gebiet
mit hoher Bedeutung fur den Tier- und Pflanzenartenschutz.

Mit der Aufhebung einer gewerblichen Bauflache werden keine Eingriffe
in Boden, Natur und Landschaft nach § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB
vorbereitet. Eine Eingriffsbilanzierung ist nicht notwendig.

Weitere Aussagen zum 6kologischen Bestand des Plangebietes sind
dem Umweltbericht zu entnehmen.

Boden/Altlasten

Im Gebiet steht laut Bodenkarte 1 zu 50.000 ein ,tiefer Tiefumbruch-
boden aus Hochmoor* an; im Ubergang zum Autobahnkreuz sind wei-
tergehende Uberpragungen bis zum vollstandigen Bodenaustausch zu
erwarten. Es sind weder Altstandorte/Altablagerungen bekannt noch
sind im Altlastenverzeichnis Altlastenverdachtsflachen/Altlasten einge-
tragen.

Kampfmittel

In der stadtischen Kampfmittelbelastungskarte liegen keine Hinweise auf
Abwurfmittel vor.



Anderung 31 des Flachennutzungsplanes Stand: ASB 24.10 2024

5. Planinhalte
5.1 Planungsrechtliche Darstellungen

Die Anderung 31 des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes dient
dem sogenannten ,Flachentausch®, der einhergeht mit der Anderung 61
des FNP (Krugweg). Diese Vorgehensweise greift einen entspre-
chenden Vorschlag der Fraktionen Bundnis 90/Die Grinen und SPD auf,
keine weiteren gewerblichen Bauflachen darzustellen, sofern im
Gegenzug an anderer Stelle nicht gewerbliche Bauflachen zurtckge-
nommen werden kénnen. Durch die Neudarstellung von Flachen fur
Landwirtschaft anstelle der bisherigen gewerblichen Bauflachen werden
die Voraussetzungen fir die Anderung 61 des Flachennutzungsplanes
zur Neudarstellung als gewerbliche Bauflache sowie fur die Ausweisung
eines Gewerbegebietes (GE) im parallelen Bebauungsplan 810
geschaffen.

52 Nachrichtliche Ubernahmen

Die im Plangebiet verlaufende unterirdische Versorgungsleitung (Erd-
gas-Hochdruckleitung) wird wie bisher im Flachennutzungsplan in ihrer
Linienfihrung gekennzeichnet.

5.3 Eingriffe in Natur und Landschaft
Es werden keine Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet.
6. Umweltbericht

Der Umweltbericht hangt als gesonderter Teil der Begriindung an.

7. Gewichtung der unterschiedlichen stadtebaulichen Belange

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes 810 wird das im Gewerbeflachenent-
wicklungskonzept (GEK) dargestellte Leitziel einer stddtebaulichen Arrondierung
des nordlichen Stadtraumes zwischen der Wilhelmshavener Heerstral3e und der
Bundesautobahn 293 auf bauleitplanerischer Ebene abschliel3end umgesetzt.
Vorrangiges Entwicklungsziel dieser Malinahme ist es, vor dem Hintergrund des
auf Basis des im GFK prognostizierten Fehlbedarfs von circa 15 Hektar
Gewerbeflachen allein bis zum Jahr 2030 fiir den hohen Gewerbeflachenbedarf
im Oberzentrum Oldenburg ein qualitatsvolles Gewerbegebiet zu erschliel3en.

Der Bereich westlich der Wilhelmshavener HeerstralRe stellt derzeit das einzige
grolRere Gewerbeerweiterungsgebiet in Oldenburg dar. Standortalternativen lie-
gen nicht vor.

Fur einen erfolgreichen Wirtschaftsstandort ist es von erheblicher Relevanz,
Gewerbeflachenpotenzial auszuweisen, zu erschlielen und vorzuhalten, bevor
der konkrete Flachenbedarf akut wird. Nur so kann den Unternehmen eine ver-
lassliche und kurzfristige Alternative zur Standortverlagerung aufgezeigt werden.
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Entsprechend den strategischen Leitzielen des GEK hat der Verwaltungsaus-
schuss der Stadt Oldenburg am 27. Juni 2022 den Aufstellungsbeschluss fiir die
Anderung 61 des Flachennutzungsplanes (Krugweg) und fir die parallele
Aufstellung des Bebauungsplanes 810 (Krugweg) unter der Voraussetzung
gefasst, dass bei neu zu entwickelnden Bauflachen an anderer Stelle ,nicht
genutzte® Bauflachen zurickzunehmen und im Flachennutzungsplan (FNP) als
landwirtschaftliche beziehungsweise Grunflache darzustellen sind. Die Ar-
gumente gegen die gewerbliche Entwicklung der Flachen am Sandweg/Sieben
Bdsen sind unter Kapitel 1.1 nachzulesen.

8.  Stadtebauliche Daten
Plangebietsgrolle circa 9 Hektar
— Flachen fur Landwirtschaft circa 9 Hektar
9. Kosten und Finanzierung

Durch die Anderung 31 des Flachennutzungsplanes sind fiir die Stadt Oldenburg
lediglich Verwaltungskosten in Ublicher Hohe zu erwarten.

Diese Begrindung hat dem Rat der Stadt Oldenburg (Oldb) in seiner Sitzung am
zur Beschlussfassung vorgelegen.

Oldenburg,
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Anderung 31 des Flachennutzungsplanes
(BAB-Kreuz / Sandweg / Sieben Bosen)

Umweltbericht

als gesonderter Tell

der Begriindung
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1. Einleitung

Nach 8§ 2a BauGB ist der Begrindung zum Flachennutzungsplan ein Umweltbericht
beizufiigen. Der Umweltbericht soll der Gemeinde aber auch der Offentlichkeit und den zu
beteiligenden Behérden die Umweltauswirkungen verdeutlichen, die aufgrund der Planung
zu erwarten sind und damit zu einer sachgerechten Planung und Abwéagung beitragen. Der
Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung.

Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und
allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des
Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann (8 2 Abs. 4 BauGB). Er muss
einerseits alle abwagungserheblichen Auswirkungen darstellen, soll sich aber auch auf das
Wesentliche beschranken.

1.1Ziele und Inhalte des Bauleitplans

Vor dem Hintergrund der positiven Gewerbegebietsentwicklung im Oberzentrum Oldenburg
stellt die Bereitstellung von zuséatzlichen Gewerbeflachen eine vorrangige
Entwicklungsaufgabe in der stetig wachsenden Stadt dar. Als Potenzial fir eine Entwicklung
von Gewerbegebieten und im Bewusstsein der begrenzten Verflugbarkeit hat der Rat der
Stadt Oldenburg am 23. Mérz 2019 die Grundaussagen des Ge-
werbeflachenentwicklungskonzeptes (GEK) beschlossen (Vorlage 19/0132/1). Entsprechend
den strategischen Leitzielen des GEK hat der Verwaltungsausschuss der Stadt Oldenburg
am 27. Juni 2022 den Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung 61 des Flachennutzungspla-
nes (Krugweg) und fir die parallele Aufstellung des Bebauungsplanes 810 (Krugweg) unter
der Voraussetzung gefasst, dass bei neu zu ent-wickelnden Bauflachen an anderer Stelle
»hicht genutzte® Bauflachen zurtiickzunehmen und im Flachennutzungsplan (FNP) als
landwirtschaftliche beziehungsweise Grunflache darzustellen sind (Vorschlag der Fraktionen
Biindnis 90/Die Grinen und SPD).

Im Gewerbeflachenentwicklungskonzept sind die Flachen am Sandweg als Potenzialflache
mit nachrangiger Prioritdt und eher langfristiger Aktivierung versehen, soweit keine anderen
Alternativen bestehen.

Trotz der Nahe zum Bundesautobahnkreuz (BAB-Kreuz) Oldenburg-Ost sprechen derzeit
folgende Argumente gegen eine gewerbliche Flachenentwicklung:

e Der Ausbauzustand der Stra3en Sandweg und Sieben Bosen auf einer Lange von
mehr als 500 Metern,

e der umfangreiche und schitzenswerte Baumbestand entlang dieser Straf3en,
Moorflachen,

¢ die damit einhergehenden Vorbehalte gegen eine notwendige aul3ere ErschlielRung,
die der Anbindung an einen Gewerbestand-ort Rechnung tragt,

e die nichtin das Umfeld der derzeitigen stadtebaulichen Struktur passende
Etablierung eines gewerblichen Areals dieser GréRenordnung,

e Grundstickstiefen von rund 100 Metern = nicht gering (beim Bau einer internen
Erschlielung),
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o die vollstandig nicht im stadtischen Eigentum stehenden Flachen, die gegenwartig
landwirtschaftlich genutzt werden und teilweise mit dazugehdrigen Wohn- und
Nutzgebauden bebaut sind.

Insgesamt ist keine stadtebauliche Eignung fir eine Gewerbeentwicklung gegeben.

Mit Aufstellung der Anderung 31 des Flachennutzungsplanes 1996 wird die Riicknahme
einer circa 9 Hektar grof3en gewerblichen Bauflache am Sandweg/Sieben Bbsen vorbereitet,
die zukinftig als landwirtschaftliche Flache dargestellt werden soll.

Mit dieser Zurticknahme von gewerblichen Bauflachen im Flachennutzungsplan (FNP) wird
zeitgleich auch eine Neudarstellung von gewerblichen Bauflachen im Bereich des
Krugweges ermdglicht.

Dieser sogenannte ,Flachentausch® geht einher mit der Anderung 61 des FNP (Krugweg), in
der die derzeit als gemischte Bauflache und landwirtschaftliche Flache beziehungsweise
Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft dargestellten Flachen in einer Flachengrof3e von circa 6,2 Hektar zukunftig als
gewerbliche Bauflache (G) dargestellt werden sollen.

1.1.1 Angaben zum Standort

Lage des Plangebietes

Der circa 9 Hektar groRe Anderungsbereich des Flachennutzungsplanes befindet sich im
Stadtteil Tweelbake, direkt nérdlich angrenzend am Bundesautobahnkreuz A 28/A 29. Die
sichelartige Flache wird norddstlich durch den Sand- und Holtmannsweg, nordwestlich durch
die Strale ,Sieben Bosen“ sowie in unmittelbarer Nahe des Drielaker Kanals 4.00 (ein
Gewasser des Unterhaltungsverbands Wisting), stidwestlich durch die Bundesautobahn
(BAB) A 28 und sudostlich durch die Bundesautobahn (BAB) A 29 begrenzt.

1.1.2 Artund Umfang des Vorhabens

Mit Aufstellung der Anderung 31 des Flachennutzungsplanes 1996 wird die Riicknahme einer
circa 9 Hektar groRen gewerblichen Bauflache am Sandweg/Sieben Bdsen vorbereitet, die
zukulnftig als landwirtschaftliche Flache dargestellt werden soll.

1.2Umweltschutzziele aus Gibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen
und ihre Berucksichtigung

Umweltschutzziele sind unter anderem in der TA-Luft, TA-Larm sowie in der DIN 18005
Schallschutz im Stadtebau formuliert. Diese werden im Rahmen der vorliegenden Planung
bertcksichtigt und umgesetzt. Bodenschutzziele ergeben sich aus dem
Bundesbodenschutzgesetz als auch nach dem Leitfaden ,Bodenschutz in der
Umweltprifung nach BauGB*. Diese werden als zu bericksichtigender Maf3stab fir die
Bewertung der Umweltauswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Boden angewendet. Die
Ziele und Grundséatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege (8 1
Bundesnaturschutzgesetz -BNatSchG) wurden bei der Planung berticksichtigt. Die Eingriffe

in Natur und Landschaft werden entsprechend der Grundsétze und Ziele des 8 13 BNatSchG
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und des 8§ 1a BauGB vermieden, nicht vermeidbare Beeintrachtigungen minimiert und
kompensiert. Nachfolgend wird auf die im Rahmen dieser Planung zusétzlich relevanten
Ubergeordneten Fachgesetze und Fachplanungen sowie weitere Vorgaben des
Immissionsschutzes néaher eingegangen.

1.2.1 Vogelschutzrichtlinie

Die Vogelschutz-Richtlinie betrifft die Erhaltung samtlicher wildlebenden Vogelarten, die im
europaischen Gebiet der Mitgliedstaaten heimisch sind. Sie hat den Schutz, die
Bewirtschaftung und die Regulierung dieser Arten zum Ziel und regelt die Nutzung dieser
Arten (Artikel 1 Vogelschutz-Richtlinie). Fur die in Anhang | der Vogelschutz-Richtlinie
aufgeflihrten Arten sind europdaische Vogelschutzgebiete ausgewiesen. Im Stadtgebiet
Oldenburgs sind die Bornhorster Huntewiesen als europaisches Vogelschutzgebiet V11
»Hunteniederung“ ausgewiesen. Dieses befindet sich aul3erhalb des Plangebietes sowie in
deutlicher raumlicher Distanz zum Untersuchungsraum (ca. 3,9 km Luftlinien Entfernung).
Relevante Auswirkungen der vorliegenden Planung auf das genannte Vogelschutzgebiet
kénnen sich somit ausschliel3lich durch Fernwirkungen ergeben, welche geeignet sind die
jeweiligen Schutz- und Erhaltungsziele der Gebiete erheblich zu beeintrachtigen. Vorliegend
werden keine Nutzungen vorbereitet, von welchen entsprechende Fernwirkungen ausgehen.
Eine Vertraglichkeitsuntersuchung 8§ 34 BNatschG hinsichtlich einer mdglichen
Beeintrachtigung dieser Schutz- und Erhaltungsziele ist nicht erforderlich.

1.2.2 Flora-Fauna Habitat Richtlinie (FFH-Richtlinie)

Zur Wiederherstellung oder Wahrung eines glinstigen Erhaltungszustandes der natrlichen
Lebensraume und der Arten von gemeinschaftlichem Interesse sind besondere
Schutzgebiete auszuweisen (auch als FFH-Gebiete bezeichnet). Im Stadtgebiet Oldenburgs
befinden sich mehrere FFH-Gebiete, von denen keines im Nahbereich der 31. Anderung des
Flachennutzungsplanes liegt. Folgende drei FFH-Gebiete befindet sich in einer Entfernung
zwischen 5 und 6 km zum Plangebiet:

e FFH-Gebiet Nr. 14 ,Ipweger Moor, Gellener Torfmoorte” (ca. 7,4 km Entfernung)

o FFH-Gebiet Nr. 174 ,Mittlere und Untere Hunte (mit Barnefihrer Holz und
Schreensmoor)“ (ca. 3,7 km Entfernung)

e FFH-Gebiet Nr. 237 ,Haaren und Wold bei Wechloy*“ (ca. 6,6 km Entfernung)

o FFH-Gebiet Nr. 239 ,Everstenmoor” (ca. 7,8 km Entfernung)

Relevante Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die genannten FFH-Gebiete kdnnen
sich somit, analog zum Vogelschutzgebiet, ausschliel3lich durch Fernwirkungen ergeben,
welche geeignet sind die jeweiligen Schutz- und Erhaltungsziele der Gebiete erheblich zu
beeintrachtigen. Vorliegend werden keine Nutzungen vorbereitet, von welchen
entsprechende Fernwirkungen ausgehen. Eine Vertraglichkeitsuntersuchung § 34 BNatschG
hinsichtlich einer moglichen Beeintrachtigung dieser Schutz- und Erhaltungsziele ist daher
nicht erforderlich.

14



Anderung 31 des Flachennutzungsplanes Stand: ASB 24.10 2024

1.2.3 Artenschutz

§ 44 Bundesnaturschutzgesetz in Verbindung mit Art. 12 und 13 der FFH-Richtlinie und Art.
5 der Vogelschutzrichtlinie begriinden ein strenges Schutzsystem fir bestimmte Tier- und
Pflanzenarten (Tier und Pflanzenarten. Diese sind in Anhang A oder B der Europaischen
Artenschutzverordnung — (EG) Nr. 338/97 - aufgefiihrt, Tier- und Pflanzenarten des Anhangs
IV der FFH-Richtlinie, alle europaischen Vogelarten, besonders oder streng geschutzte Tier-
und Pflanzenarten der Anlage 1 der BArtSchV). § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz fuhrt die
sogenannten Zugriffsverbote auf. Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat
dieser Verbote, da mit dem Bebauungsplan in der Regel nicht selbst die verbotenen
Handlungen durchgefihrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten,
den Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu bertcksichtigen, da ein
Bebauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinderungsgriinde
(hier entgegenstehende Verbote des besonderen und strengen Artenschutzes bei der
Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunféahig ist. Die Belange des
Artenschutzes werden im Rahmen der Betrachtung des Schutzgutes ,Tiere und Pflanzen®
gepruft.

1.2.4 Emissionen/Immissionsschutz

Ziel des Immissionsschutzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser,
die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
zu schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen. Schéadliche
Umwelteinwirkungen sind auf Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die
Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter einwirkende Luftverunreinigungen,
Gerausche, Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und @hnliche Umwelteinwirkungen, die
nach Art, Ausmal3 oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche
Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren.

Die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA-Larm) konkretisiert die zumutbare
Larmbelastung in Bezug auf Anlagen i. S. d. Bundesimmissions-schutzgesetzes (BImSchG).
Die DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau - enthalt im Beiblatt 1 Orientierungswerte, die bei
der Planung anzustreben sind.

Im Hinblick auf Luftqualitatsmerkmale findet die Verordnung Uber Luftqualitdtsstandards und
Emissionshdchstmengen — 39. BImSchV Anwendung.

Zur Beurteilung der grundsatzlichen Zulassigkeit von Luftverunreinigungen, bzw. der
Bedingungen unter denen das Auftreten toleriert werden kann, sind Regelungen im
untergesetzlichen Regelwerk (z. B. der Kleinfeuerungsanlagenverordnung), der TA-Luft
(Verwaltungsvorschrift) oder in anderen unterschiedlichen Normen zu finden. Gleiches gilt fur
die tbrigen Umwelteinwirkungen wie Erschiitterungen, Licht, Strahlen usw..

Des Weiteren sind gemal den Anforderungen des Immissionsschutzes bei
raumbedeutsamen Planungen und Maflinahmen die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen grundsatzlich einander so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen hervorgerufene Auswirkungen auf
ausschlie3lich oder tiberwiegend dem Wohnen dienende Gebiete sowie auf sonstige
schutzbedirftige Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes wertvolle und besonders empfindliche Gebiete und
offentliche Gebaude so weit wie moéglich vermieden werden.
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Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 3 Baugesetzbuch (BauGB) sind die sozialen und kulturellen
Bedurfnisse der Bevolkerung, insbesondere (u.a.) die Belange von Freizeit und Erholung zu
berlcksichtigen.

1.2.5 Bodenschutz

Gemal § 1 BBodSchG gilt: Es ist das Ziel, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern
oder wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, Boden
und Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewésserverunreinigungen zu sanieren und
Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf
den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Zu den nattrlichen Bodenfunktionen zahlen gemaf § 2 Abs. 2 BBodSchG:
Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen,

Bestandteil des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen
sowie

Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fur stoffliche Einwirkungen auf Grund der Filter-,
Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des
Grundwassers.

Die Ziele des BBodSchG miinden u.a. in eine gesetzliche Vorsorgepflicht. Gemaf § 7
(BBodSchG) gilt (hier Satze 1 bis 3):

Der Grundstlickseigentimer, der Inhaber der tatsachlichen Gewalt tiber ein Grundstiick und
derjenige, der Verrichtungen auf einem Grundstiick durchfiihrt oder durchfiihren lasst, die zu
Veranderungen der Bodenbeschaffenheit filhren kdnnen, sind verpflichtet, Vorsorge gegen
das Entstehen schadlicher Bodenveranderungen zu treffen, die durch ihre Nutzung auf dem
Grundstiick oder in dessen Einwirkungsbereich hervorgerufen werden kénnen.
VorsorgemalRnahmen sind geboten, wenn wegen der raumlichen, langfristigen oder
komplexen Auswirkungen einer Nutzung auf die Bodenfunktionen die Besorgnis einer
schadlichen Bodenveranderung besteht. Zur Erfullung der Vorsorgepflicht sind
Bodeneinwirkungen zu vermeiden oder zu vermindern, soweit dies auch im Hinblick auf den
Zweck der Nutzung des Grundstiicks verhaltnismanig ist.

Nach § 4 Abs. 1 und 2 BBodSchG bestehen zudem Grundpflichten zum Schutz des Bodens
und zur Abwehr der Gefahr schadlicher Bodenveranderungen:

Jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu verhalten, dass schadliche
Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden.

Der Grundsttickseigentimer und der Inhaber der tatsachlichen Gewalt tGiber ein Grundstiick
sind verpflichtet, Malinahmen zur Abwehr der von ihrem Grundstick drohenden schadlichen
Bodenveranderungen zu ergreifen.

Im Bauplanungsrecht bestehen folgende Ziele hinsichtlich des Bodens:
GemalR § 1 a Abs. 2 BauGB:

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die
Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
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von Flachen, Nachverdichtung und andere MalRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Mafl3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als
Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt
werden.

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist insbesondere auch das Schutzgut Boden zu
bertcksichtigen (8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 a)) und Bestandteil der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
(BauGB).

1.3Ortliche Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(Landschaftsrahmenplan und andere Fachplanungen)

1.3.1 Landschaftsrahmenplan (LRP)

In der kreisfreien Stadt Oldenburg gibt der Landschaftsrahmenplan (LRP) mit Stand 2016 die
aktuelle Sachlage der ortlichen Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie
andere Fachplanungen wie Boden, Wasser und Klima/ Luft wieder. Der Osten des
Stadtgebietes gehort zur naturraumlichen Region ,Watten und Marschen®, der Westen zur
,Ostfriesisch-Oldenburgischen Geest". Diese beiden naturrdumlichen Regionen gliedern sich
in die drei naturraumlichen Haupteinheiten ,,Oldenburger Geest®, ,Wesermarschen® und
,Hunte-Leda-Moorniederung“ mit fiir das Stadtgebiet zehn verschiedenen
Landschaftseinheiten.

Das Plangebiet mit der Gebietsnummer 3.6 ,Drielaker Moor“ gehoért zur Landschaftseinheit
der ,Oldenburger Moore®. Der Flachenanteil des Plangebietes weist laut LRP Biotoptypen
mit geringer bis mittlerer Bedeutung auf. Bei den Biotopen handelt es sich in grof3en Teilen
um artenarmes Grinland und Griinland-Einsaaten sowie Feldhecken und Einzelbdumen.
(LRP Karte 0l1a: Arten und Biotope).

Insbesondere die letztgenannten sind trotz geringer Flachenanteile von hohem
naturschutzfachlichen Wert und begriinden zusammen mit den naturnahen Graben und
Stillgewassern die grundsatzlich hohe Bedeutung des Plangebietes fir den Tier- und
Pflanzenartenschutz (LRP Karte 0la: Arten und Biotope).

Das Plangebietes hat zudem eine hohe Bedeutung fur das Landschaftsbild, welches jedoch
durch die angrenzende Bundesautobahn eine Beeintrachtigung erfahrt.

Die Ricknahme von Gewerbeflachen und landwirtschaftliche Nutzung entspricht daher den
Zielen des Landschaftsrahmenplans.

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen
Umweltauswirkungen

In diesem Kapitel werden grundsatzlich die mit der vorliegenden Planung verbundenen
erheblichen Umweltauswirkungen beschrieben und bewertet.

Mit Aufstellung der Anderung 31 des FNPs wird die Riicknahme einer circa 9 Hektar groRen
gewerblichen Bauflache am Sandweg/Sieben Bdsen vorbereitet, die zukinftig als
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landwirtschaftliche Flache dargestellt werden soll. Aus diesem Grund sind grundsétzlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die Schutzguter zu erwarten. Dennoch verbleibt
formal eine erhebliche Umweltauswirkung im Hinblick auf das Schutzgut Flache.

Die einzelnen Schutzgtiter werden nachfolgend noch einmal aufgelistet und mégliche
Auswirkungen beschrieben.

2.1. Festlegung des Untersuchungsraumes

Der Untersuchungsraum umfasst im Wesentlichen das Plangebiet einschliel3lich der
unmittelbar angrenzenden Flachen. Dabei richtet sich die GréRe des Untersuchungsraumes
nach den jeweiligen Spezifika des betroffenen Schutzgutes. So ist z.B. beim Schutzgut
Landschaft ein weitraumiger Untersuchungsraum anzunehmen, um z.B. Blickbeziehungen
herausarbeiten zu kénnen. Der Untersuchungsraum ist somit variabel. Er beinhaltet jedoch
immer das Plangebiet selbst und die unmittelbar angrenzenden randlichen Strukturen.

2.2  Beschreibung und Bewertung der Schutzguter

Nachfolgend wird der Bestand schutzgutshezogen beschrieben und bewertet.

2.2.1 Schutzgut Mensch

Dadurch, dass die Riicknahme der vormals gewerblichen Bauflache vorbereitet wird, ist
durch die vorliegende Planung nicht mit erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Mensch zu rechnen. Dadurch, dass die Flachen nachfolgend landwirtschaftlich
genutzt werden sollen, ist vielmehr aufgrund entfallender Emissionen von positiven
Auswirkungen auf das Schutzgut auszugehen.

2.2.2 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Dadurch, dass die Riicknahme der vormals gewerblichen Bauflache vorbereitet wird, ist
durch die vorliegende Planung nicht mit erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Tiere und Pflanzen zu rechnen. Dadurch, dass die Flachen nachfolgend
landwirtschaftlich genutzt werden sollen, ist vielmehr von positiven Auswirkungen auf das
Schutzgut auszugehen.

2.2.3 Schutzgut Biologische Vielfalt

Dadurch, dass die Riicknahme der vormals gewerblichen Bauflache vorbereitet wird, ist
durch die vorliegende Planung nicht mit erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Biologische Vielfalt zu rechnen. Dadurch, dass die Flachen nachfolgend
landwirtschaftlich genutzt werden sollen, ist vielmehr von einer Steigerung der biologischen
Vielfalt auszugehen.
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2.2.4 Schutzgut Boden

Dadurch, dass die Ricknahme der vormals gewerblichen Bauflache vorbereitet wird, ist
durch die vorliegende Planung nicht mit erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden zu rechnen. Dadurch, dass die Flachen nachfolgend landwirtschaftlich
genutzt werden sollen, ist vielmehr von einer Aufwertung des Schutzgutes auszugehen.

2.2.5 Schutzgut Landschaft

Dadurch, dass die Riicknahme der vormals gewerblichen Bauflache vorbereitet wird, ist
durch die vorliegende Planung nicht mit erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaft zu rechnen. Dadurch, dass die Flachen nachfolgend landwirtschatftlich
genutzt werden sollen, ist vielmehr von einer Aufwertung des Landschaftsbildes
auszugehen.

2.2.6 Schutzgut Flache

Mit Aufstellung der Anderung 31 des FNPs wird die Riicknahme einer circa 9 Hektar groRen
gewerblichen Bauflache am Sandweg/Sieben Bbsen vorbereitet, die zuklnftig als
landwirtschaftliche Flache dargestellt werden soll.

2.2.7 Schutzgut Wasser

Dadurch, dass die Riicknahme der vormals gewerblichen Bauflache vorbereitet wird, ist
durch die vorliegende Planung nicht mit erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser zu rechnen. Dadurch, dass die Flachen nachfolgend landwirtschaftlich
genutzt werden sollen, ist vielmehr von einer positiven Auswirkung auf das Schutzgut
Landschaftsbildes auszugehen.

2.2.8 Schutzgut Klima und Luft

Dadurch, dass die Riicknahme der vormals gewerblichen Bauflache vorbereitet wird, ist
durch die vorliegende Planung nicht mit erheblichen nachteiligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaft zu rechnen. Dadurch, dass die Flachen nachfolgend landwirtschatftlich
genutzt werden sollen, ist vielmehr von positiven Auswirkungen auszugehen, da
Kaltluftentstehungsflachen sowie Leitbahnen fir den Luftaustausch wiederhergestellt
werden.

2.2.9 Schutzgut Kultur- und Sachguter
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Im Plangebiet befinden sich keine relevanten Sach- oder Kulturgdter.

2.2.10 Wechselwirkungen / Zusammenfassung

Wechselnde oder kumulierende Wirkungen sind durch die vorliegende Planung nicht zu
erwarten.

2.3  Entwicklungsprognosen des Umweltzustandes

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Durch die Ricknahme einer gewerblichen Bauflache und zukiinftige Nutzung als
landwirtschaftliche Flache ist grundsatzlich von einer Aufwertung bzw. einer positiven
Entwicklung auf die zuvor genannten Schutzgiiter auszugehen.

Die Durchfuihrung der Planung fuhrt daher zu keinen erheblichen Umweltauswirkungen.

Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung (Nullvariante)

Bei Nichtumsetzung der Planung wiirde das Plangebiet weiterhin als Gewerbeflache genutzt
werden. In diesem Fall kame es weiterhin zu Beeintrachtigungen der zuvor genannten
Schutzguter.

2.4  Vermeidung, Minimierung und Ausgleich nachteiliger
Umweltauswirkungen

Da keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, sind Maflinahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen nicht
notwendig.

2.4.1 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten / Planungsalternativen

Grundsatzlich besteht die Moglichkeit der Ricknahme von Gewerbeflachen an anderer
Stelle im Stadtgebiet. Da diese jedoch vollumfanglich entweder bereits in Anspruch
genommen wurden oder deren Inanspruchnahme vorbereitet wird, sind sinnvolle Alternativen
nicht gegeben.

3. Zusammenfassung

Fir die Entwicklung von Gewerbeflachen im Stadtnorden im Rahmen des Bebauungsplans
810 und der Anderung 61 des Flachennutzungsplanes (Krugweg) soll die Riicknahme einer
circa 9 Hektar grof3en gewerblichen Bauflache am Sandweg/Sieben Bosen vorbereitet
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werden. Mit dieser Vorgehensweise wird ein Vorschlag der Fraktionen Bindnis 90/Die
Griunen und SPD aufgegriffen, bei neu zu entwickelnden Bauflachen an anderer Stelle
»hicht genutzte* Bauflachen zurickzunehmen und diese im FNP als landwirtschaftliche,
beziehungsweise Grinflache darzustellen.

Diese Flache soll kiinftig somit nicht mehr als Gewerbeflache, sondern als
landwirtschaftliche Flache dargestellt werden. Aus diesem Grund sind grundsatzlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen auf die Schutzglter zu erwarten.

Stadt
// Oldenburg



