Gemeinde Wardenburg

Landkreis Oldenburg

Bebauungsplan Nr. 22
,Gewerbegebiet ostlich der B 69

Aufhebung 3. Anderung

mit drtlichen Bauvorschriften gemal § 84 Abs. 3 der
Niedersachsischen Bauordnung

W

%

W\
kK

Begriindung Vorentwurf September 2025

Escherweg 1 Telefon 044197174 -0
NWP Planungsgesellschaft mbH 26121 Oldenburg

Telefax 0441 97174 -73
Postfach 5335  E-Mail info@nwp-ol.de
Planung und Forschung 26043 Oldenburg Internet www.nwp-ol.de

Gesellschaft fir raumliche



mailto:info@nwp-ol.de
http://www.nwp-ol.de/

Inhalt Gemeinde Wardenburg: Bebauungsplan Nr. 22, Aufhebung 3. Anderung :{\IWP
Inhaltsverzeichnis
Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung..................c.... 1
1 Einl@itUNG ... s s s 1
1.1 g P T LU T Te TS= ] =TT St 1
1.2 (RT3 a1 E=Te | o | F=To =T o ISRt 1
1.3 Abgrenzung des GeltungsbereiChes ... 1
1.4 Beschreibung des Geltungsbereiches und seiner Umgebung........ccccecvevveevercencierene 1
2 Kommunale Planungsgrundlagen............cueeeeeeeimmmmemmsmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnn 2
2.1 [ F=Tod g =T T g W) 48[ Vo <] o] =1 o 2
2.2 BebauUNGSPIANE ... e et as 3
3 Ziele, Zwecke und Erfordernis der Planung .........cccciiiiiiiiiiiniinnsssssssssssssssssnnsnnnns 3
4 Planungsvorgaben, Abwagungsbelange und wesentliche Auswirkungen der
o 1= 11T 4o O 3
4.1 (ST=1F=TaTo =Ye (=T gl 210 Ta o] o 10 ] T [ 4
4.2 Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau
vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler
VersorgungShErEiCRE ........coc it sttt 5
4.3 Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.........cccocvivenninccncnccncneenen. 5
4.4 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung.........ccccoorneninenncncncncncnenne 5
4.5 Belange der WirtSChaft ... 6
4.6 Sicherung von RohstoffvorkOmmEN ... 6
4.7 Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge.........coccueeveeveenenenne 7
4.8 KaMPFMITLE! ...t 7
4.9 Y 1= L1 (T o SRS 7
5 Darlegung der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren........cccccccccceiiiiirnveccnnnnnnn. 8
5.1 Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB..................... 8
5.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
geMAM § 4 ADS. 2 BAUGB.......oo ettt sttt n s 8
6 LT = 1) =T L=l o F= 1T T 8
6.1 Art der baulichen NUTZUNG ..ot 8
6.2 Daten zum Verfahrensablauf ... 9
Teil ll: Umweltbericht .......... . s e e e s s s r e e e nmnnas 10

1 3T 1= 1T T 10



T\IWP Gemeinde Wardenburg: Bebauungsplan Nr. 22, Aufhebung 3. Anderung Inhalt
1.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplanes .........coceoeecerenereeerceeer e 10
1.2 Ziele des Umweltschutzes und deren Berucksichtigung bei der Planung.................. 10
2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen ............. 13
2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und der voraussichtlichen

Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Basisszenario) ........ccccceevevceecunnenee. 14
2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt ... 14
2.1.2  FIGChE UNA BOGEN ...ttt 14
20,3 WSS ..ttt ettt ettt b et e e h e e e R e e e b e eae e e e Re et e neeneeeesne e e e renanans 15
214 KIEMA UNA LU ettt 15
P2 IR T I o To (<o o - | OSSR 16
b0t G R 1 = o =T o OSSPSR PRI 16
2.1.7  Kultur- und sonstige SaChGULET........ccece et 16
2.1.8  Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgltern.........ccoeovevneinrceccncceecceennen, 16
2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung .......ccccceeveveennnenee. 17
2.2.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Flache, Boden, Wasser,
Klima, Luft und LandSChaft.............ooeiicoeeeee ettt e e 17
2.2.2  Auswirkungen auf den MENSCHEN........cccorririeee s 17
2.2.3  Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter........c.ccoornerenereininesereeeee 18
2.24  Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgitern................ 18
2.3 MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger UmMweRWIrKUNGEN ........ooeeecece et ste e e s s 18
2.3.1 MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger
UMWERWITKUNGEN ...ttt s n e ne e sne e e e nsennnan 18
2.3.2  Malnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwirkungen .........ccccooovecveenercnscncene 18
2.4 Anderweitige PlanungsmOgliChKeIten ..........cooeeeeieecese e 18
2.5 Schwere Unfélle und Katastrophen ...t 18
3 Zusatzliche Angaben ............ooie e 18
3.1 Verfahren und SChWIerigKeIten ..ot 19
3.2 Geplante MaBnahmen zur UDErWaChUNG .........c.cueveeueeereeeeeeeeeeeesees st ses s sessessessnnaens 19
3.3 Allgemein verstandliche ZusammenfassuNg.........cocoeerrrereneneseseeee e 19
3.4 Referenzliste der herangezogenen QUEIEN ..o 20
Anhang zum Umweltbericht............cccoiiiiiiiiiiiii 22

Anmerkung: Zur besseren Lesbarkeit wurde im folgenden Text das generische Maskulinum gewahilt,
mit den Ausfihrungen werden jedoch alle Geschlechter gleichermal3en angesprochen.






:f\IWP Gemeinde Wardenburg: Bebauungsplan Nr. 22, Aufhebung 3. Anderung Inhalt

Teil I: Ziele, Zwecke, Inhalte und wesentliche Auswirkungen der Planung

1 Einleitung

1.1 Planungsanlass

Der Geltungsbereich umfasst ein Gebiet von rd. 5,5 ha. Mit Inkrafttreten des B-Plan Nr. 22, 3.
Anderung im Jahr 2012 wurde Uber die textliche Festsetzung eine Nutzungseinschrankung
dahingehend getroffen, Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels nicht mehr zuzulassen.

In einem anhangigen Klageverfahren wurde festgestellt, dass der B-Plan 22, 3. Anderung for-
mal ungiltig ist. Auf Grund eingetretener Anderungen und um den aktuellen Bestand (gepragt
durch Lebensmitteleinzelhandler) zu sichern, soll die 3. Anderung nunmehr aufgehoben wer-
den, so dass anschlieldend wieder ausschlie3lich der Ursprungsbebauungsplan Nr. 22 sowie
die 4. Anderung in diesem Teilbereich gelten.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 22, Aufhebung der 3. Anderung sind das
Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV), die Niederséchsische Bauordnung (NBauO)
und das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der zur Zeit geltenden Fas-
sung.

1.3 Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der 3. Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 22 betrifft den Bereich in Wardenburg
nordlich des RheinstralRe mit einer GréRe von etwa 5,5 ha. Der Anderungsbereich ist gekenn-
zeichnet durch gréRere Gewerbebauten, die von grofl¥flachig versiegelten Bereichen umgeben
sind. Im dstlichen Abschnitt der Stral3e haben sich mehrere Einzelhandelsbetriebe angesiedelt.

1.4 Beschreibung des Geltungsbereiches und seiner Umgebung

Der Geltungsbereich wird im Osten durch die Oldenburger Stral3e (Landesstrafl3e L870), im
Siden durch die Rheinstraf’e, im Westen durch die Strale Am Schlatt und im Norden durch
die Bebauung entlang der Georg-Droste-Stral3e (Uberwiegend Wohnen) begrenzt.
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Abbildung 1: Auszug Luftbild (Quelle: Niedersdchsische Umweltkarten)

2 Kommunale Planungsgrundlagen

2.1 Flachennutzungsplan
Der Bebauungsplan wird gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (2002) der Gemeinde Wardenburg stellt fir den
Geltungsbereich Gewerbeflachen dar.

~

Abbildung 2: Auszug FNP (2002)
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2.2 Bebauungsplane

Der geltende Bebauungsplan Nr. 22 stellt fir das Plangebiet Gewerbegebiet dar.

“a

Abbildung 3: Auszug B-Plan Nr. 22

Der 3. Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 22 betrifft den Bereich in Wardenburg
nordlich des RheinstraRe mit einer GréRe von etwa 5,5 ha. Der Anderungsbereich ist gekenn-
zeichnet durch gréRRere Gewerbebauten, die von grof3flachig versiegelten Bereichen umgeben
sind. Im dstlichen Abschnitt der Stral3e haben sich mehrere Einzelhandelsbetriebe angesiedelt:
Den Geb&uden mit Einzelhandelsnutzung sind offene Stellpléatze vorgelagert, die damit gut ein-
sehbar und verkehrstechnisch gut erreichbar sind. Das Gelénde verfligt Giber mehrere Zufahr-
ten von der Rheinstralle, der Discounter Lidl weist eine neue Zufahrt direkt von der Oldenbur-
ger Stralde auf.

Durch die 3. Anderung sind in den im Anderungsbereich festgesetzten Gewerbegebieten Be-
triebe des Lebensmitteleinzelhandels nicht zuldssig. Durch die Aufhebung der 3. Anderung
gelten nach Abschluss des Aufhebungsverfahrens die Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 22 (inkl. 1. Und 2. Anderung).

3 Ziele, Zwecke und Erfordernis der Planung

Ziel ist es, die 3. Anderung des B-Planes Nr. 22 aufzuheben und die dort getroffene Nutzungs-
einschrankung, Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels nicht mehr zuzulassen, wieder rick-
gangig zu machen. Somit soll ermdglicht werden, den aktuellen Bestand (gepréagt durch Le-
bensmitteleinzelhdndler) zu sichern und die vorhandenen Lebensmitteleinzelhdndler bei Be-
darf zu erweitern.

Zudem wurde in einem anhéngigen Klageverfahren festgestellt, dass der B-Plan 22, 3. Ande-
rung formal ungultig ist.

4 Planungsvorgaben, Abwagungsbelange und wesentliche Auswirkungen der
Planung

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemall § 1 Abs. 7 BauGB einstellen zu kdnnen, werden gemafd §§ 3 und 4 BauGB
Beteiligungsverfahren durchgefiihrt.
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GemaR § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung, Anderung, Ergénzung und Aufhebung von
Bauleitplanen die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht
abzuwagen. Die Ergebnisse der Abwagung sind in den nachfolgenden Unterkapiteln dokumen-
tiert.

4.1 Belange der Raumordnung

Das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen in der Fassung vom 26. September
2017, inklusive der Anderungsverordnung vom 7. September 2022 (in Kraft getreten am
17.09.2022) enthalt keine plangebietsbezogenen Aussagen.

Gemal Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen darf .in einem Grundzentrum [...]
das Einzugsgebiet eines neuen Einzelhandelsgrol3projektes den grundzentralen Verflech-
tungsbereich [...] als Kongruenzraum nicht wesentlich (berschreiten (Kongruenzgebot grund-
zentral).

[...] Neue Einzelhandelsgrol3projekte, deren Kernsortimente innenstadtrelevant zentrenrele-
vant sind, sind nur innerhalb der stiddtebaulich integrierten Lagen zuldssig (Integrationsge-
bot). Diese Fldchen miissen in das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs eingebunden
sein.” (sh. LROP Niedersachsen (2017, 2022), Lesefassung: S. 15).

N |

Abbildung 4: Auszug LROP Niedersachsen (2017, 2022)

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Oldenburg ist derzeit aul3er
Kraft gesetzt.
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4.2 Belange der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der
Umbau vorhandener Ortsteile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche

Die Aufhebung der Nutzungseinschrankung fur Lebensmitteleinzelhdndler ermdglicht bei Be-
darf die Ergénzung des vorhandenen Angebots durch Neuansiedlung bzw. die Ergédnzung bzw.
Erweiterung der vorhandenen Markte. Somit wird sowohl der Erhalt als auch Weiterentwick-
lung des vorhandenen Standorts sichergestellt.

4.3 Belange der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Das Ortsbild im Geltungsbereich ist bereits durch die vorhandenen Gewerbebetriebe, Einzel-
handler und Lebensmitteleinzelhdndler gepragt. Es ist also nicht anzunehmen, dass durch wei-
tere Lebensmitteleinzelhandelsnutzungen das Ortsbild negativ beeinflusst wird.

4.4 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Die Belange von Natur und Landschaft sind, wie auch die Gbrigen Belange des Umweltschut-
zes, detailliert im Umweltbericht (Teil Il dieser Begriindung) dargelegt. Die Gemeinde Warden-
burg stellt die im Umweltbericht dokumentierten Umweltbelange und die Belange der Eingriffs-
regelung in die Abwagung ein. Die wichtigsten Aspekte werden nachfolgend zusammenfas-
send wiedergegeben

Bestand

Das Plangebiet ist basierend auf dem Bebauungsplan Nr. 22 bereits vollstindig als Gewerbe-
gebiet entwickelt. Geholze befinden sich nur in relativ geringen Ausmal? innerhalb des Plange-
biets, lediglich im westlichen Teil des Plangebiets sind mehrere gréliere Baume zu finden.
Grundsatzlich bestehen im Bereich der Geholze Lebensraumpotenziale fiir siedlungstolerante
kronenbewohnende Brutvogelarten. In dlteren Baumen kénnen auch héhlen- und halbhdhlen-
bewohnende Brutvogelarten sowie Flederméause nicht ausgeschlossen werden.

Die anstehenden Boden sind bereits fast vollstandig versiegelt und haben ihre Funktionen im
Naturhaushalt weitgehend verloren. Relevante Gewasser sind nicht vorhanden. Hinsichtlich
weiterer Schutzguter von Natur und Landschaft bestehen keine besonderen Wertigkeiten.

Voraussichtliche Auswirkungen der Planung, Eingriffsregelung

Der Geltungsbereich ist bereits vollstandig als Gewerbegebiet ausgewiesen und umgesetzt. Es
werden lediglich Einrichtungen des Lebensmitteleinzelhandels wieder zugelassen. Dies ent-
spricht im Ubrigen dem realen Bestand. Zusétzliche Versiegelungen oder Inanspruchnahmen
von Boden und Biotopstrukturen sind mit der Planung nicht verbunden. Eine Umnutzung von
Flachen ist erfolgt nicht.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte, FFH-Vertraglichkeit

Die nachstgelegenen europdischen Schutzgebiete sind die FFH-Gebiete 2716-331 ,Mittlere
und Untere Hunte (mit Barneflihrer Holz und Schreensmoor)“ 850 m 6stlich und 2815-331*
Sager Meer, Ahlhorner Fischteiche und Lethe* ca. 1.200 m westlich. Negative Auswirkungen
der Planung auf die europaischen Schutzgebiete kénnen sicher ausgeschlossen werden.
Schutzgebiete bzw. geschiitzte Objekte nach Naturschutzrecht sind im Plangebiet bzw. seiner
unmittelbaren Umgebung nicht vorhanden, allerdings befinden sich gemad Landschaftsrah-
menplan des Landkreises mehrere Fragmente von Wallhecken als geschiitzte Landschaftsbe-
standteile innerhalb des Geltungsbereichs. Von der vorliegenden Planung werden sie jedoch
nicht tangiert.
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Ziele des speziellen Artenschutzes

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fir besonders und streng ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten.

Der Geltungsbereich ist bereits vollstandig als Gewerbegebiet ausgewiesen und umgesetzt.
Zusétzliche Versiegelungen oder Inanspruchnahmen von Biotopstrukturen sind mit der Pla-
nung nicht verbunden. Es werden lediglich wieder Einrichtungen des Lebensmitteleinzelhan-
dels zugelassen, die im Realbestand bereits existieren. Das Eintreten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestidnde auf der Umsetzungsebene ist durch die Anderung des Bebauungsplanes
nicht zu beflirchten. Davon abgesehen gelten auf der Umsetzungsebene die allgemeinen ar-
tenschutzrechtlichen Vermeidungsmafinahmen.

Ziele der Landschaftsplanung

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oldenburg von 2021 werden bezliglich des Ziel-
konzeptes und den Biotopverbunds keine Zielvorstellungen genannt. Beziglich Schutz, Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft sind im Plangebiet kleinere Abschnitte von Wallhe-
cken als Geschiitzte Landschaftsbestandteile zu finden. Mit der Wiederzulassigkeit von Betrie-
ben des Lebensmitteleinzelhandels sind keine zusatzlichen Auswirkungen auf die Wallhecken
verbunden.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Wardenburg von 2015 sind hier gemall Zielkonzept
(Karte 5) ,,Siedlungsgebiete mit hohem Anteil an Vegetationselementen® beschrieben. Es ist
folgendes Leitbild formuliert: ,,Gut (z. B. durch héhere Hecken) eingegriinte Gewerbegebiete
verursachen durch weitere geeignete Malinahmen wenig Larm- und Luftbelastungen sowie
Landschaftsbildbeeintrachtigungen der umliegenden Bereiche.* Mit der vorliegenden Aufhe-
bung sind diesbezliglich keine relevanten Auswirkungen zu erwarten.

4.5 Belange der Wirtschaft

Die Aufhebung der Nutzungseinschrankung fir Lebensmitteleinzelhandler tragt zur Starkung
des Geltungsbereichs als Wirtschaftsstandort bei, da dadurch die vorhandenen Lebensmitte-
leinzelhandelsstandorte sinnvoll erganzt werden und bei Bedarf auch neue erganzende Le-
bensmitteleinzelhdndel entstehen kénnen.

4.6 Sicherung von Rohstoffvorkommen

Gemal NIBIS Kartenserver (letzter Zugriff am 13. Januar 2025) befindet sich der Geltungsbe-
reich im Randbereich einer Lagerstatte fir Erdél und Erdgas.
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Abbildung 5: Auszug NIBIS Kartenserver — Themenkarte Rohstoffe

4.7 Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge

Im Zuge der Planung wurde Uiberpriift, ob der Geltungsbereich des Bauleitplans in einem Uber-
schwemmungsgebiet, einem vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet oder in einem
Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten liegt. Bei Risikogebieten auRerhalb
von Uberschwemmungsgebieten handelt es sich um Flachen, bei denen nach § 78b WHG ein
signifikantes Hochwasserrisiko ermittelt wurde und die bei einem Hochwasser mit niedriger
Wahrscheinlichkeit (HQexrem) Uber das festgesetzte bzw. vorlaufig gesicherte Uberschwem-
mungsgebiet hinaus Uberschwemmt werden kénnen.

Die Uberpriifung des Hochwasserrisikos unter Zuhilfenahme der Niedersichsischen Umwelt-
karten ergibt, dass das Plangebiet in keinem der aufgefiihrten Falle betroffen ist.

4.8 Kampfmittel
Bisher liegen keine Informationen zu vorhandenen Kampfmitteln vor.

Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Brandmunition, Minen
etc.) gefunden werden, sind umgehend die zustandige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst des Landes Niedersachsens bei der RD Hameln—
Hannover des LGLN zu benachrichtigen.

4.9 Altlasten

Das Plangebiet liegt nach den derzeitigen Erkenntnissen nicht im Bereich eines registrierten
Altablagerungsstandort. Im Altlastenkataster des NIBIS-Kartenservers (letzter Zugriff: April
2025) sind keine Altlasten vorhanden.

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte
zutage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.



ZS

Inhalt Gemeinde Wardenburg: Bebauungsplan Nr. 22, Aufhebung 3. Anderung WP

5 Darlegung der Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Wardenburg fiihrt im Zuge dieser Aufhebung der 3. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 22 Beteiligungsverfahren gemaR §§ 3 und 4 BauGB durch, mit denen den Blrgern,
Behoérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange die Méglichkeit gegeben wird, Anregun-
gen und Hinweise zu den Planinhalten vorzutragen. Gemaly § 1 Abs. 7 BauGB werden diese
offentlichen und privaten Belange in die Abwagung eingestellt sowie gegeneinander und un-
tereinander gerecht abgewogen.

5.1 Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit gemiB § 3 Abs. 2 BauGB
Werden im weiteren Verfahren erganzt.
5.2 Ergebnisse der Beteiligung der Beh6érden und sonstigen Trager offentli-

cher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB

Werden im weiteren Verfahren erganzt.

6 Inhalte der Planung

6.1 Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich umfasst ein Gebiet von rd. 5,5 ha. Durch die 3. Anderung des B-Plans Nr.
22 im Jahr 2012 wurde eine Nutzungsbeschrankung fur Betriebe des Lebensmitteleinzelhan-
dels erreicht. Diese Anderung soll aufgehoben werden, sodass anschlieRend wieder aus-
schlieRlich der Ursprungsbebauungsplan Nr. 22 sowie die 4. Anderung in diesem Teilbereich
gelten.
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6.2 Daten zum Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Beschluss (iber den Entwurf und die Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung (iber die Beteiligung der Offentlichkeit
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss durch den Rat

Die Begriindung ist beigefiigt.

Wardenburg, den

Der Birgermeister
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Teil Il: Umweltbericht

1 Einleitung

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Hierbei sind vor allem die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange zu berticksich-
tigen und die in § 1a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der Umwelt-
prifung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwagung einzustellen.

Der Umweltbericht bildet gemal? § 2a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung. Die
nachfolgende Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB.

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht (iber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapiteln
zu entnehmen.

1.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein Gebiet von rd. 5,5 ha. Mit Inkrafttreten
des B-Plan Nr. 22, 3. Anderung im Jahr 2012 wurde iber die textliche Festsetzung eine Nut-
zungseinschrankung dahingehend getroffen, Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels nicht
mehr zuzulassen. In einem Klageverfahren wurde festgestellt, dass diese Anderung formal un-
guiltig ist.

Ziel ist es, die 3. Anderung des B-Planes Nr. 22 aufzuheben und die dort getroffene Nutzungs-
einschrankung, Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels nicht mehr zuzulassen, wieder rick-
gangig zu machen. Somit soll erméglicht werden, bei Bedarf weitere Lebensmitteleinzelhdnd-
ler zu ermdglichen bzw. die vorhandenen Lebensmitteleinzelhdndler bei Bedarf zu erweitern.

Dazu wird die gesamte Flache weiterhin als Gewerbegebiet festgesetzt. Es wird nur die Nut-
zungseinschrankung fir Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels aufgehoben.

1.2 Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung bei der Planung

Nachfolgend werden gemal3 Anlage 1 des BauGB die in einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgesetzten Ziele des Umweltschutzes, soweit sie fiir den vorliegenden Bauleit-
plan von Bedeutung sind, dargestellt.

Weiterhin wird aufgefiihrt, inwieweit diese Ziele im Rahmen der vorliegenden Planung bertick-
sichtigt werden.

Baugesetzbuch (BauGB)

Die Bauleitpléne ... sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die natiirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, ins-
besondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stddtebauliche Gestalt und das Orts- und
Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung
vorrangig durch Mal3nahmen der Innenentwicklung erfolgen. [§ 1 Abs. 5 BauGB]

Es wird eine bereits vollstdndig mit Gewerbebetrieben bebaute Flache in Anspruch genom-
men. Es werden keine zusétzlichen Flachenversiegelungen ermdglicht.
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Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu berticksichtigen ... die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélke-
rung ... [§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB]

Kinftig werden im Gewerbegebiet wieder Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels zulassig
sein. FUr angrenzende Wohnnutzungen kénnen durch den Anliefer- und Besucherverkehr Aus-
wirkungen durch Larm und Staube entstehen. Allerdings sind im Realbestand bereits Lebens-
mitteldiscounter sowie weitere Geschafte des Einzelhandels vorhanden, so dass sich die Situ-
ation voraussichtlich nur unwesentlich andert. Durch die Mdglichkeit der Entwicklung der Le-
bensmitteleinzelhdndler wird die Versorgung der Wohnbevdlkerung verbessert.

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu berticksichtigen ... die Belange der Baukultur,
des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile, StraBen und Pldtze von
geschichtlicher, klinstlerischer oder stddtebaulicher Bedeutung und die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes ... [§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB]

Es handelt sich im Bestand um ein modernes fast vollstédndig versiegeltes Gewerbegebiet. Mit
dem Wiederzulassen von Betrieben des Lebensmitteleinzelhandels sind keine negativen Aus-
wirkungen verbunden.

Bei der Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere zu berticksichtigen ... die Erhaltungsziele und
der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ... [§ 1 Abs. 6 Nr.
7.b)und § 1a Abs. 4 BauGB]

Die nachstgelegenen europdischen Schutzgebiete sind die FFH-Gebiete 2716-331 ,Mittlere
und Untere Hunte (mit Barneflihrer Holz und Schreensmoor)“ 850 m 6stlich und 2815-331*
Sager Meer, Ahlhorner Fischteiche und Lethe” ca. 1.200 m westlich. Negative Auswirkungen
der Planung auf die Schutzgebiete kdnnen sicher ausgeschlossen werden.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung
der zusétzlichen Inanspruchnahme von Fldchen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwick-
lung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Fldchen, Nachverdichtung und
andere Mal3nahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige
Mal3 zu begrenzen. [§ 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB] (Bodenschutzklausel)

Es handelt sich um einen weitgehend versiegelten Bereich, neue Bodenversiegelungen sind
mit der Planung nicht verbunden.

Landwirtschatftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Fldchen sollen nur im notwendigen Umfang
umgenutzt werden. [§ 1a Abs. 2 Satz 2 BauGB] (Umwidmungssperrklausel)

Derartige Flachen werden nicht in Anspruch genommen.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalBnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung
getragen werden. [§ 1a Abs. 5 BauGB]

Es sollen lediglich Einrichtungen des Lebensmitteleinzelhandels wieder zuldssig sein. Zuséatz-
liche Versiegelungen werden nicht erméglicht. Maldnahmen zur Anpassung an den Klimawan-
del drangen sich nicht auf.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und Gesundheit
des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten
Bereich nach Ma3gabe der nachfolgenden Absétze so zu schiitzen, dass
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1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfdhigkeit des Naturhaushalts einschlieSlich der Regenerationsfa-
higkeit und nachhaltigen Nutzungsfdhigkeit der Naturgtiter sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind. [§ 1 Abs. 1 BNatSchG]

Der Geltungsbereich ist bereits vollstindig als Gewerbegebiet ausgewiesen und umgesetzt.
Zusétzliche Versiegelungen oder Inanspruchnahmen von Biotopstrukturen sind mit der Pla-
nung nicht verbunden.

Schutzgebiete und geschiitzte Objekte nach Naturschutzrecht

Schutzgebiete bzw. geschitzte Objekte nach Naturschutzrecht sind im Plangebiet bzw. seiner
unmittelbaren Umgebung nicht vorhanden.

Ziele des speziellen Artenschutzes

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften flir besonders und streng ge-
schitzte Tier- und Pflanzenarten.

Diese Verbote richten sich zwar nicht an die Ebene der Bauleitplanung, sondern untersagen
konkrete Handlungen. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ist allerdings zu prifen, ob die
artenschutzrechtlichen Vorgaben die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern oder ob die
Vertraglichkeit durch Vermeidungsmalinahmen oder (vorgezogene) AusgleichsmalRnahmen
hergestellt werden kann.

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des § 44 BNatSchG im Rahmen der Bauleitpla-
nung nur anzuwenden, sofern und soweit Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder euro-
paische Vogelarten betroffen sind.

Der Geltungsbereich ist bereits vollstandig als Gewerbegebiet ausgewiesen und umgesetzt.
Zusatzliche Versiegelungen oder Inanspruchnahmen von Biotopstrukturen sind mit der Pla-
nung nicht verbunden. Es werden lediglich wieder Einrichtungen des Lebensmitteleinzelhan-
dels zugelassen, die im Realbestand bereits existieren. Das Eintreten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestidnde auf der Umsetzungsebene ist durch die Anderung des Bebauungsplanes
nicht zu beflrchten. Davon abgesehen gelten auf der Umsetzungsebene die allgemeinen ar-
tenschutzrechtlichen Vermeidungsmafinahmen.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgliter sol-
len vor schadlichen Umwelteinwirkungen geschlitzt werden. [vgl. § 1 Abs. 1 BImSchG]

Kinftig werden im Gewerbegebiet wieder Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels zulassig
sein. Fur angrenzende Wohnnutzungen kénnen durch den Anliefer- und Besucherverkehr
Auswirkungen durch Léarm und Stdube entstehen. Allerdings sind im Realbestand bereits Le-
bensmitteldiscounter sowie weitere Geschéafte des Einzelhandels vorhanden, so dass sich die
Situation voraussichtlich nur unwesentlich &dndert.



(NWP Gemeinde Wardenburg: Bebauungsplan Nr. 22, Aufhebung 3. Anderung Inhalt

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrdchtigungen seiner natiirlichen Funktionen (Lebens-
grundlage und Lebensraum fitir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen; Bestandteil des Na-
turhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Néhrstoftkreisldufen, Abbau-, Ausgleichs- und Auf-
baumedium flir stoffliche Einwirkungen aufgrund der Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaf-
ten, insbesondere auch zum Schutz des Grundwassers) sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte so weit wie méglich vermieden werden. [vgl. § 1 und § 2 Abs. 2 BBodSchG]

Der Geltungsbereich ist bereits vollstindig als Gewerbegebiet ausgewiesen und umgesetzt.
Zusatzliche Versiegelungen oder Inanspruchnahmen von Béden sind mit der Planung nicht
verbunden.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niedersachsisches Wassergesetz (NWG)

Die Gewdsser (oberirdische Gewdésser, Klistengewdsser und Grundwasser) sollen durch eine nachhal-
tige Gewdsserbewirtschaftung als Bestandteile des Naturhaushalts, als Lebens-grundlage des Men-
schen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut geschiitzt werden. [vgl. § 1 WHG]

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen. Der Geltungsbereich ist bereits
vollstandig als Gewerbegebiet ausgewiesen und umgesetzt, Zusatzliche versiegelungsbe-
dingte oder sonstige Beeintrachtigungen des Grundwassers sind mit der Planung nicht ver-
bunden.

Landschaftsplanung

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oldenburg von 2021 werden beziiglich des Ziel-
konzeptes und den Biotopverbunds keine Zielvorstellungen genannt. Bezilglich Schutz, Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft sind im Plangebiet kleinere Abschnitte von Wallhe-
cken als Geschiuitzte Landschaftsbestandteile zu finden. Mit der Wiederzulassigkeit von Betrie-
ben des Lebensmitteleinzelhandels sind keine zusatzlichen Auswirkungen auf die Wallhecken
verbunden.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Wardenburg von 2015 sind hier gemal Zielkonzept
(Karte 5) ,,Siedlungsgebiete mit hohem Anteil an Vegetationselementen“ beschrieben. Es ist
folgendes Leitbild formuliert: ,Gut (z. B. durch héhere Hecken) eingegrinte Gewerbegebiete
verursachen durch weitere geeignete Mallnahmen wenig Larm- und Luftbelastungen sowie
Landschaftsbildbeeintrachtigungen der umliegenden Bereiche.* Mit der Aufhebung sind dies-
bezlglich keine relevanten Auswirkungen zu erwarten.

Umweltbezogene Ziele und Grundséatze der Raumordnung

Aktuell besteht kein gultiges Regionales Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Olden-
burg. Allerdings liegt der erste Entwurf mit Stand Dezember 2024 vor. Umweltbezogene Ziele
und Grundsatze fir das Plangebiet gehen aus der Zeichnerischen Darstellung nicht hervor.

2 Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden fir die einzelnen Umweltschutzguter die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Planung prognostiziert, wobei der Fokus insbesondere auf solche Auswirkungen ge-
richtet wird, die ein erhebliches (positives oder negatives) Ausmal} erreichen oder erhebliche
Beeintréachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung darstellen.
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Die Prognose der Auswirkungen setzt dabei zunachst eine Beschreibung und Bewertung des
derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) voraus. Weiterhin ist die voraussichtliche Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung in der Ubersicht aufzuzei-
gen, soweit diese zumutbar abgeschétzt werden kann. Auch bei der Darstellung des Basissze-
narios und der voraussichtlichen Entwicklung ohne Planung wird bereits auf die voraussichtlich
erheblich beeinflussten Umweltmerkmale fokussiert.

2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und der voraussichtlichen
Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Basisszenario)

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Derzeitiger Zustand

Das Plangebiet ist basierend auf dem Bebauungsplan Nr. 22 bereits vollstindig als Gewerbe-
gebiet entwickelt. GemalR Kartierschlissel fir Biotoptypen nach Drachenfels’ in Niedersachsen
ist das Plangebiet entsprechend fast ausschliellich als Gewerbegebiet (OGG) einzustufen.
Auch Geholze befinden sich nur in relativ geringen Ausmal} innerhalb des Plangebiets, ledig-
lich im westlichen Teil des Plangebiets sind mehrere gré3ere Baume zu finden.

Grundsétzlich bestehen im Bereich der Gehdlze Lebensraumpotenziale fir siedlungstolerante
kronenbewohnende Brutvogelarten. In dlteren Baumen kdnnen auch héhlen- und halbhéhlen-
bewohnende Brutvogelarten sowie Flederméause nicht ausgeschlossen werden.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Mit der Planung wird lediglich der Ausschluss von Einrichtungen des Einzelhandels zuriickge-
nommen. Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde sich der Umweltzustand hinsichtlich der
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt voraussichtlich nicht andern.

2.1.2 Flache und Boden

Derzeitiger Zustand

Die Flachen im Plangebiet sind bereits nahezu vollstandig versiegelt und Uberpragt. Es ist
durch den Bebauungsplan Nr. 22 bereits ein Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 festgesetzt.
Der Bebauungsplan ist 1975 in Kraft getreten, aufgrund der seinerzeit geltenden Baunutzungs-
verordnung ist eine Vollversiegelung durch Nebenanlagen zulassig.

Als urspringlicher Boden stand gemaf NIBIS ein mittlerer Gley-Podsol. Im aktuellen Zustand
erflllen die Béden nur noch in geringem Ausmal ihre natirlichen Funktionen sowie ihre Funk-
tionen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte. Es Gberwiegt deutlich die Nutzungsfunktion
als Flache fur Siedlungen. Altlasten sind gemaf3 NIBIS nicht vorhanden.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Mit der Planung wird lediglich der Ausschluss von Einrichtungen des Einzelhandels zuriickge-
nommen. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde sich der Umweltzustand hinsichtlich der
Bodens Vielfalt voraussichtlich nicht &ndern.

' Drachenfels, O. v. (2021): Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Beriicksichti-

gung der gesetzlich geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinie, Stand
Marz 2021.
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2.1.3 Wasser

Derzeitiger Zustand

Relevante Oberflichengewasser sind im Plangebiet und seiner Umgebung bis etwa 350 m
nicht zu verzeichnen. Zu Gewassern der Wasserrahmenrichtlinie werden mindestens 850 m
Abstand eingehalten. Das Plangebiet liegt im Grundwasserkérper Hunte Lockergestein links
mit einem guten mengenmafigen Zustand und einem schlechten chemischen Gesamtzustand
aufgrund der Nitratbelastung.

Wasserschutzgebiete sind im Plangebiet und seiner ndheren Umgebung nicht vorhanden.
Uberschwemmungsgebiete befinden sich nicht in relevanter Nahe. Die 6stlich gelegene
Hunteniederung gilt als Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b WHG),
vom Plangebiet werden allerdings mehr als 150 m Abstand eingehalten. Gemal} der
Hinweiskarte = Starkregengefahren ist im Geltungsbereich selbst bei extremen
Regenereignissen nur mit geringen Wasserstanden bis ca. 30 cm zu rechnen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Mit der Planung wird lediglich der Ausschluss von Einrichtungen des Einzelhandels zurtickge-
nommen. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wirde sich der Umweltzustand hinsichtlich des
Wassers voraussichtlich nicht andern.

2.1.4 Klima und Luft

Derzeitiger Zustand

Der Geltungsbereich liegt in der Klimaregion? Maritim-Subkontinentale Region. Hier gibt es
eine Mischung aus maritimen und kontinentalen Einfliissen, was zu gemafigten Temperaturen
fuhrt. Die Winter sind etwas kalter und die Sommer wéarmer als in der maritimen Region.

Die Jahresdurchschnittstemperatur ist von 9,1 °C (1971-2000) auf 9,9 °C (1991-2020) gestie-
gen. Der durchschnittliche Jahresniederschlag ist von 745 mm (1971-2000) auf etwa 765 mm
(1991-2020) gestiegen.3

Daten zur konkreten lufthygienischen Situation liegen nicht vor. Die Feinstaubbelastung
(PM10)4 tiber die letzten fiinf Jahre betrug im Schnitt 14.2 ug/m?3 pro ms3.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Im Rahmen des Klimawandels werden u.a. eine Erhéhung der Durchschnittstemperaturen und
eine Zunahme von klimatischen Extremereignissen (z.B. Starkregen, Starkwinde) prognosti-
ziert. Wie sich die Bedingungen im Plangebiet selbst verdandern werden, ist nicht zumutbar
bzw. belastbar zu prognostizieren. Es ist allerdings darauf hinzuweisen, dass hier vielfaltige
Wechselbeziehungen zwischen den Schutzgiitern bestehen, so dass sich die klimatischen An-
derungen auch auf z.B. Wasserhaushalt, Luftqualitdt und biologische Vielfalt auswirken kon-
nen. Mit der Planung wird lediglich der Ausschluss von Einrichtungen des Einzelhandels zu-
rickgenommen. Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde sich der Umweltzustand hinsicht-
lich von Klima und Luft voraussichtlich nicht &ndern.

2 LBEG, NIBIS-Kartenserver: Klimaregionen Niedersachsen, Zugriff am 28. Mai 2025
3 LBEG, NIBIS-Kartenserver: Klimadaten, Zugriff am 28. Mai 2025
4 Umweltkarten Niedersachsen: Mittlere PM10 Belastung 2019 bis 2024, Zugriff am 28. Mai 2025
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2.1.5 Landschaft

Derzeitiger Zustand

Das Gebiet ist bereits vollstadndig als Gewerbegebiet mit hoher Versiegelungsrate und grof3en
Parkplatzflachen verwirklicht. Im Bestand sind bereits Einrichtungen des Einzelhandels und ein
Lebensmitteldiscounter vorhanden. Insgesamt ist das Gewerbegebiet nur durch ein geringen
Geholzanteil gekennzeichnet. Im Landschaftsrahmenplan ist der Bereich als Siedlungsbereich
nicht bewertet, eine Vorbelastung besteht gemafl LRP durch Gewerbe- und Industriegebiete.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiilhrung der Planung

Mit der Planung wird lediglich der Ausschluss von Einrichtungen des Einzelhandels zurtickge-
nommen. Bei Nichtdurchfihrung der Planung wiirde sich der Umweltzustand hinsichtlich der
Landschaft voraussichtlich nicht &ndern.

2.1.6 Mensch

Derzeitiger Zustand

Das Plangebiet wird gewerblich genutzt. Im Osten der Flache befinden sich insbesondere Ein-
richtungen des Einzelhandels. Dort bestehen bereits ein Lebensmitteldiscounter und ein Su-
permarkt. Im Westen bestehen mehrere kleinere Gewerbebetriebe. Stdlich grenzen weitere
Gewerbeflachen an. Im Norden liegen dagegen Wohngebiete.

Durch die Einrichtungen des Einzelhandels ist aufgrund des Besucher- und Anlieferverkehrs
mit Vorbelastungen durch Larm und gegebenenfalls Stduben zu rechnen. Weiter 6stlich kdn-
nen sich durch die dort lokalisierten sonstigen Handwerks- und Gewerbebetriebe ebenfalls
Vorbelastungen durch Larm und Staube ergeben.

Storfallbetriebe sowie andere Risiken fiir schwere Unfalle oder Katastrophen sind im Plange-
biet und seiner Umgebung nicht zu erkennen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kénnten die Einrichtungen des Lebensmitteleinzelhandels
nicht modernisiert oder erweitert werden.

2.1.7 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Derzeitiger Zustand

Kulturguter sind im Bereich des Plangebiets nicht bekannt.

Als Sachguter sind insbesondere die Gebaude der Gewerbebetriebe mit ihren Ver- und Ent-
sorgungseinrichtungen und Verkehrsflachen und Parkplatzen zu nennen.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchflihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kénnten die Gebaude des Lebensmitteleinzelhandels nicht
modernisiert oder erweitert werden.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiitern

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechselwir-
kungen. So bedingen z.B. die Boden- und Klimaverhaltnisse sowie die menschliche Nutzung



:f\IWP Gemeinde Wardenburg: Bebauungsplan Nr. 22, Aufhebung 3. Anderung Inhalt

die Auspragung der Vegetation, diese wiederum pragt stark die Eignung als Tier-Lebensraum
sowie die landschaftliche Eigenart und Erholungseignung. Eine hiervon unbeeinflusste Be-
standsbeschreibung ist insofern nicht mdglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen
bereits in den vorstehenden Kapiteln mit Berticksichtigung finden.

Voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung wiirde sich hinsichtlich der Wechselwirkungen voraus-
sichtlich der Wechselwirkung keine gravierende Veranderung gegentiber dem aktuellen Zu-
stand ergeben.

2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht (iber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen, die bei Durchfiihrung der Planung zu erwarten sind, darge-
legt. Dabei werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekundaren, kumulativen, grenz-
Uberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, standigen und voribergehen-
den sowie positiven und negativen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase in die
Umweltprifung einbezogen. Allerdings wird insbesondere auf die Auswirkungen abgestellt,
welche méglicherweise ein erhebliches Ausmal} erreichen. Die nachfolgenden Kapitel enthal-
ten vertiefende Erlauterungen zu den Aspekten, die im vorliegenden Planfall eine besondere
Relevanz erreichen.

Als Grundlage flr die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchflihrung der
Planung werden zunachst Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch
vorbereiteten baulichen und sonstigen Nutzungen zusammengestellt (vgl. auch tabellarische
Ubersicht im Anhang). Dabei ist zu beriicksichtigen, dass auf Ebene der Bauleitplanung regel-
maRig keine Kenntnisse zu Gestaltungsdetails, Realisierungszeitpunkt u. a. der kiinftigen Be-
bauung feststehen.

Bezlglich der Auswirkungen auf die Umweltschutzziele, welche auf Ebene der Europaischen
Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegt sind, sei auf Kapitel 1.2
des Umweltberichtes verwiesen.

2.21 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Fliche, Boden, Was-
ser, Klima, Luft und Landschaft.

Der Geltungsbereich ist bereits vollstandig als Gewerbegebiet ausgewiesen und umgesetzt. Es
werden lediglich Einrichtungen des Lebensmitteleinzelhandels wieder zugelassen. Dies ent-
spricht im Ubrigen dem realen Bestand. Zusétzliche Versiegelungen oder Inanspruchnahmen
von Boden und Biotopstrukturen sind mit der Planung nicht verbunden. Eine Umnutzung von
Flachen ist erfolgt nicht.

Daher ergeben sich keine erheblichen Beeintréachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung bzw.
negative Umweltauswirkungen.

2.2.2 Auswirkungen auf den Menschen

Kinftig werden im Gewerbegebiet wieder Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels zulassig
sein. Fur angrenzende Wohnnutzungen kénnen durch den Anliefer- und Besucherverkehr Aus-
wirkungen durch Léarm und Staube entstehen. Allerdings sind im Realbestand bereits Lebens-
mitteldiscounter sowie weitere Geschafte des Einzelhandels vorhanden, so dass sich die Situ-
ation voraussichtlich nur unwesentlich andert. Durch die Mdglichkeit der Entwicklung der Le-
bensmitteleinzelhdndler wird die Versorgung der Wohnbevdlkerung verbessert.



WP

ZS

Inhalt Gemeinde Wardenburg: Bebauungsplan Nr. 22, Aufhebung 3. Anderung

2.2.3 Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter

Auswirkungen auf Kulturgiter sind nicht ersichtlich. Gebaude des Lebensmitteleinzelhandels
kénnen kinftig wieder modernisiert oder erweitert werden. Negative Auswirkungen auf die
bestehenden Sachgditer sind nicht ersichtlich.

2.2.4 Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgiitern

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechselwir-
kungen. So fuhren beispielsweise die Versiegelungen von Béden zugleich zu Beeintrachtigun-
gen der Grundwasserneubildung und der Eignung als Pflanzen-Standort. Eine separate Wir-
kungsprognose ist insofern nicht méglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen bereits
in den vorstehenden Kapiteln mit Berlicksichtigung finden.

2.3 MaBnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltwirkungen

Die UberwachungsmaRnahmen zu den Vermeidungs-, Verhinderungs-, Verringerungs- und
AusgleichsmalRnahmen (gemal Anlage 1 Ziffer 2 ¢) BauGB) sind in Kap. 3.2 ndher dargelegt,
zusammen mit den UberwachungsmaRnahmen zu den erheblichen Umweltauswirkungen (ge-
mal Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB).

2.3.1 MaBRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger Um-
weltwirkungen

Das Wiederzulassen von Einrichtungen des Lebensmitteleinzelhandels im bereits voll
verwirklichten Gewerbegebiet mit bestehen Lebensmitteleinzelhdndlern begriindet kein
Erfordernis fur weitergehende Vermeidungsmafinahmen.

Auf der nachgeordneten Planungsebene sind gegebenfalls weitere allgemeine
VermeidungsmafRnahmen bzw. artenschutzrechtliche Vermeidungsmal3nahmen zu
berucksichtigen.

2.3.2 MaBRnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwirkungen

Mit der Planung sind keine erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft verbun-
den. Es ergibt sich somit keine Notwendigkeit flir Ausgleichsmafinahmen.

2.4 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

In einem Klageverfahren wurde die formale Unzulassigkeit der 3. Anderung festgestellt. Ziel ist
es, die 3. Anderung des B-Planes Nr. 22 aufzuheben und die dort getroffene Nutzungsein-
schrankung, Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels nicht mehr zuzulassen, wieder riickgan-
gig zu machen. Somit soll ermdglicht werden, den aktuellen Bestand (gepragt durch Lebens-
mitteleinzelhandler) zu sichern und die vorhandenen Lebensmitteleinzelhdndler bei Bedarf zu
erweitern. Planungsalternativen drangen sich nicht auf.

2.5 Schwere Unfille und Katastrophen

Eine besondere Anfalligkeit gegentber Unféllen und Katastrophen im Plangebiet bzw. durch
die geplanten Festsetzungen ist nicht ersichtlich.

3 Zusatzliche Angaben
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3.1 Verfahren und Schwierigkeiten
Bei der Durchfiihrung der Umweltprifung kamen folgende Verfahren zur Anwendung:
o NIBIS-Kartenserver des Landesamtes flir Bergbau, Energie und Geologie

o Umweltkartenserver des Niedersachsischen Ministeriums fir Umwelt, Energie,
Bauen und Klimaschutz

o Landschaftsrahmenplan Landkreis Oldenburg

Relevante Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich nicht®.

3.2 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten kénnen, zu tGberwachen (Monitoring).

Im Folgenden sind sowohl die UberwachungsmaRnahmen zu den Vermeidungs-,
Verhinderungs-, Verringerungs- und AusgleichsmaRnahmen (gemafl Anlage 1 Ziffer 2 c)
BauGB) als auch die UberwachungsmaRnahmen zu den erheblichen Umweltauswirkungen
(gemal} Anlage 1 Ziffer 3 b) BauGB) dargelegt.

Zur Uberwachung der Auswirkungen der vorliegenden Planung sind folgende MaRnahmen
vorgesehen:

¢ Die Gemeinde wird Hinweisen von den Fachbehérden und aus der Bevdlkerung Uber
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und dies
dokumentieren.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst ein Gebiet von rd. 5,5 ha. Mit Inkrafttreten
des B-Plan Nr. 22, 3. Anderung im Jahr 2012 wurde (iber die textliche Festsetzung eine Nut-
zungseinschrankung dahingehend getroffen, Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels nicht
mehr zuzulassen. In einem Klageverfahren wurde festgestellt, dass diese Anderung formal un-
gultig ist.

Ziel ist es, die 3. Anderung des B-Planes Nr. 22 aufzuheben und die dort getroffene Nutzungs-
einschrankung, Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels nicht mehr zuzulassen, wieder riick-
gangig zu machen. Somit soll erméglicht werden, bei Bedarf weitere Lebensmitteleinzelhdnd-
ler zu ermdglichen bzw. die vorhandenen Lebensmitteleinzelhandler bei Bedarf zu erweitern.

Dazu wird die gesamte Flache weiterhin als Gewerbegebiet festgesetzt. Es wird nur die Nut-
zungseinschrankung fir Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels aufgehoben.

5 Hinweis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Kenntnisse sind nicht alle zukiinftigen
Auswirkungen der Planung auf Arten und natirliche Lebensrdume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG ab-
schlief3end prognostizierbar. Es kénnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giins-
tigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebensrdume verursacht werden, deren Vorkommen im Ein-
wirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich kiinftig im Einwirkungsbereich der Planung
ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemaR § 19 Abs. 1 BNatSchG
kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet werden.
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Im Kapitel Ziele des Umweltschutzes setzt sich die Gemeinde Wardenburg mit den wichtigsten,
fur die Planung relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich aus einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanen ergeben, auseinander. In diesem Zusammenhang erfolgt auch eine Auseinan-
dersetzung mit den Zielen von Natura 2000. Mit der Aufhebung des Bebauungsplanes erge-
ben sich keine Beeintrdchtigungen von Natura-2000-Gebieten. Naturschutzrechtlich ge-
schiitzte Bereiche sind von der Aufthebung nicht betroffen.

Beziiglich des speziellen Artenschutzes bestehen gemall § 44 BNatSchG auflerdem be-
stimmte Schutzvorschriften flir besonders und streng geschitzte Tier- und Pflanzenarten.

Der Geltungsbereich ist bereits vollstindig als Gewerbegebiet ausgewiesen und umgesetzt.
Zusétzliche Versiegelungen oder Inanspruchnahmen von Biotopstrukturen sind mit der Pla-
nung nicht verbunden. Es werden lediglich wieder Einrichtungen des Lebensmitteleinzelhan-
dels zugelassen, die im Realbestand bereits existieren. Das Eintreten artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestédnde auf der Umsetzungsebene ist durch die Anderung des Bebauungsplanes
nicht zu beflrchten.

Beschreibung des derzeitigen Umweltzustandes

Das Plangebiet ist basierend auf dem Bebauungsplan Nr. 22 bereits vollstandig als Gewerbe-
gebiet entwickelt. Geholze befinden sich nur in relativ geringen Ausmalfd innerhalb des Plange-
biets, lediglich im westlichen Teil des Plangebiets sind mehrere gréfiere Badume zu finden.
Grundsétzlich bestehen im Bereich der Gehdlze Lebensraumpotenziale fir siedlungstolerante
kronenbewohnende Brutvogelarten. In dlteren Baumen kénnen auch héhlen- und halbhdhlen-
bewohnende Brutvogelarten sowie Flederméause nicht ausgeschlossen werden.

Die anstehenden Béden sind bereits fast vollstédndig versiegelt und haben ihre Funktionen im
Naturhaushalt weitgehend verloren. Relevante Gewésser sind nicht vorhanden. Hinsichtlich
weiterer Schutzgiter von Natur und Landschaft bestehen keine besonderen Wertigkeiten.

Auch bezlglich der weiteren Umweltschutzgiter Mensch, sowie Kultur- und Sachgiiter ist der
Bestand von der bestehenden Nutzung als Gewerbegebiet gepragt.

Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfliihrung der Planung

Der Geltungsbereich ist bereits vollstandig als Gewerbegebiet ausgewiesen und umgesetzt. Es
werden lediglich Einrichtungen des Lebensmitteleinzelhandels wieder zugelassen. Dies ent-
spricht im Ubrigen dem realen Bestand. Zusétzliche Versiegelungen oder Inanspruchnahmen
von Boden und Biotopstrukturen sind mit der Planung nicht verbunden. Eine Umnutzung von
Flachen ist erfolgt nicht.

Der Bedarf fir_MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltwirkungen ergibt sich nicht, da mit der Planung keine negativen Auswir-
kungen auf die Umweltschutzglter zu erwarten sind.

Bezlglich der anderweitigen Planungsmdglichkeiten soll mit der Aufhebung des Bebauungs-
planes ein Repowering mit modernen Windenergieanlagen ermdglicht werden. Die aktuellen
Festsetzungen lassen dies nicht zu. Die grundsétzliche Standortentscheidung wurde bereits
im Rahmen der 12. Flachennutzungsplananderung getroffen

Indizien fur eine besondere Empfindlichkeit fir schwere Unfélle und Katastrophen besteht
nicht.

3.4 Referenzliste der herangezogenen Quellen
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Anhang zum Umweltbericht

Mégliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase gemaR
BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh) u. a. infolge

aa) | Bau und Vorhandensein der geplanten Vorhaben, | Wiederzulassung von Lebensmitteleinzelhéndlern.
soweit relevant einschlief3lich Abrissarbeiten: Diese sind im Bestand teilweise bereits vorhanden.

bb) | Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere | Es werden lediglich Flachen in Anspruch genom-
Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen und biolo- | men, die bereits als Gewerbegebiet entwickelt sind.
gische Vielfalt, wobei soweit mdglich die nachhal- | Planungsrechtlich ist in Kombination eine Versiege-
tige Verfugbarkeit dieser Ressourcen zu berlick- | lungsrate von 100 % zuldssig.

sichtigen ist:

cc) | Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, | Es sind bereits Einzelhdndler zuldssig. Art und
Larm, Erschiitterungen, Licht, Warme und Strah- | Menge/Intensitat der Belastungen wird sich voraus-
lung sowie der Verursachung von Belastigungen: | sichtlich nur in geringem Ausmalfd verandern zumal
im Realbestand bereits Lebensmitteleinzelhandler
bestehen.

dd) | Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Be- | Art und Menge der erzeugten Abfalle wird sich durch
seitigung und Verwertung: die Aufhebung voraussichtlich nicht gravierend an-
dern.

ee) | Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kultu- | Besondere Risiken sind nicht ersichtlich.
relle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel durch
Unfalle und Katastrophen):

ff) Kumulierung mit den Auswirkungen benachbarter | Es grenzen weitere Gewebegebiete an. Gegenliber
Plangebiete unter Berucksichtigung etwaiger be- | der Bestandssituation ist mit der Wiederzulassung
stehender Umweltprobleme in Bezug auf moglich- | von Lebensmitteleinzelhandlern keine besondere
erweise betroffene Gebiete mit spezieller Umwelt- | Kumulierungswirkung zu erkennen.

relevanz oder auf die Nutzung von natirlichen
Ressourcen:

gg) | Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das | Mit der Planung sind keine Auswirkungen auf das
Klima (zum Beispiel Art und Ausmal der Treib- | Klima zu erwarten.

hausgasemissionen) und der Anfalligkeit der ge-
planten Vorhaben gegeniiber den Folgen des Kli-
mawandels:

hh) | Eingesetzte Techniken und Stoffe: Es ergeben sich keine besonderen Anforderungen
an eingesetzte Techniken und Stoffe.
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Nachfolgend ist eine tabellarische Ubersicht {iber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erhebli-
chen Umweltauswirkungen sind den jeweiligen Kapiteln des Umweltberichtes naher erlautert.

Die Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch vorbereiteten bauli-
chen und sonstigen Nutzungen, welche fir die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands
bei Durchfiihrung der Planung in die Umweltpriifung eingestellt wurden, sind in Kap. 2.2 des
Umweltberichtes dargestellt.

Vorab werden einige Erlauterungen zu der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht der Um-
weltauswirkungen aufgefiihrt.

Erlduterungen zur tabellarischen Ubersicht der Umweltauswirkungen
die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vorgenommen
o] keine bedeutsamen Umweltauswirkungen ersichtlich/ zu erwarten
X Umweltauswirkungen zu erwarten, aber unerheblich
X Umweltauswirkungen von einiger Relevanz zu erwarten, nadhere Erlauterun-
gen in Kap. 2.2 ff. des Umweltberichtes
kurzfristig | vorliegend definiert als < 3 Jahre andauernd/ innerhalb von 3 Jahren nach
Umsetzung der geplanten Vorhaben einsetzend
mittelfristig | vorliegend definiert als 3 — 15 Jahre, generell Gberschaubare Perspektive der
Bauleitplanung
langfristig | vorliegend definiert als 15 Jahre, danach ggf. bauleitplanerische Uberpriifung,
Anpassung
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Insbesondere zu beriicksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

direkt

indirekt
sekundar
kumulativ
grenziiberschreitend
kurzfristig
mittelfristig
langfristig
standig
voriibergehend
positiv

negativ

Kurz-Erlduterungen

a) Auswirkungen auf ... o o o] o o] o o] o} o} o} o} o}
Tiere o] o) o] o) o] o) o] o o o] o
Pflanzen o] o] 0 o] 0 o] 0 o] o] o] o] o]
Flache o] o] o o] o] o} o] o] o o o] o
Boden o] o] 0 o] 0 o] 0 o] o] o] o] o]
Wasser o] o] o o] o o} o] o} o} o} o} o}
Luft o] o] o] o} o] o} o] o] o] o] o] o]
Klima o] o] 0 o] 0 o] 0 o] o] o] o] o]
Wirkungsgefiige o] o] o) o] o) o] o) o] o o o] o
Landschaft o] o] 0 o] 0 o] 0 o] o] o] o] o]
biologische Vielfalt o} o} o] o} o] o} o] o} o o o o

b) Ziel u. Zweck der o] o] o) o] o) o] o) o] o] o] o] o]
Natura 2000-Gebiete

c) umweltbezogene Auswirkungen o] o] o o] o o] o o] o] o] o] o]
auf Mensch, Gesundheit,

Bevdlkerung
d) umweltbezogene Auswirkungen

auf ...

Kulturgiter
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Insbesondere zu beriicksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege

(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebsphase

direkt

indirekt
sekundar
kumulativ
grenziiberschreitend
kurzfristig
mittelfristig
langfristig
standig
voriibergehend
positiv

negativ

Kurz-Erlduterungen

sonstige Sachgiiter

(o]
(o]
(o]
(o]
(o]
(o]
(o]
(o]
(o]
(o]
(o]
(o]

e) Vermeidung von Emissionen o} o] o} o] o} o] o} o o o o
sachgerechter Umgang mit o] o] o o] o o] o o] o o] o] o]
Abfallen und Abwassern

f)  Nutzung erneuerbarer Energien o} o} o] o} o] o} o] o} o o o o
sparsame und effiziente Nutzung o] o] o] o] o o] o o] o] o] o] o]
von Energie

g) Darstellungen von
Landschaftsplénen o} o} o] o} o] o} o] o o o o o
sonstigen Planen o] o] o o] o o] o o] o] o] o] o]
(Wasser-, Abfall-, Immissions-
schutzrecht u.a.)

h)  Erhaltung der bestméglichen Luft- o] o] o) o] o) o] o) o] o] o] o] o]

qualitat in Gebieten, in denen EU-
festgelegte Immissionsgrenzwerte
nicht Gberschritten werden

Wechselwirkungen zwischen den
Belangen des Umweltschutzes
(Buchstaben a bis d)




