Gemeinde Essen (Oldb.)
Landkreis Cloppenburg

26. Anderung des Flidchennutzungsplanes und

Bebauungsplan Nr. 39
,Bauhof, Veranstaltungsflache / Muhle*

Fruhzeitige Beteiligung gemaR § 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB

- Entwurf - Stand: Juni 2023

Grundzuge der Planung
1.  Geltungsbereich

Das Gebiet der 26. Anderung des Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes

Nr. 39 der Gemeinde Essen (Oldb.) umfasst die Flurstiucke Nr. 34 und 25/2 sowie Teile des
Flurstickes Nr. 35/3 der Flur 63, Gemarkung Essen. Es befindet sich nordostlich angren-
zend zur Ortslage von Essen nordlich des Windmuhlenweges und 0stlich der Bahntrasse
Oldenburg-Osnabruck.

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

2. Planungsanlass, Vorgaben und Ziele

Derzeit befindet sich der Bauhof der Gemeinde Essen sudlich der Ortslage in direkter
Nachbarschaft zur ortlichen Klaranlage, welche vom OOWYV betrieben wird. Der OOWYV hat
flr zukinftige Erweiterungen der Klaranlage Interesse an einer Ubernahme der Bauhoffla-
che angemeldet.

Die Gemeinde halt diese Entwicklung fur sinnvoll und mochte den Bauhof daher an anderer
Stelle im Gemeindegebiet ansiedeln.

Am nordlichen Ortseingang wurde bereits das Feuerwehrgebaude errichtet. Im direkten
Umfeld 6stlich der Feuerwehr konnte die Gemeinde nun die Flachen einer ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofstelle erwerben. Die Gebaude der Hofstelle sollen abgerissen wer-
den. Eine in diesem Bereich vorhandene denkmalgeschutzte Windmuhle soll jedoch erhal-
ten bleiben.

Die Gemeinde mochte den Bereich fur eine Neubebauung nutzen und insgesamt als offent-
liche Flache fur den Gemeinbedarf entwickeln. Neben der Ansiedlung des Bauhofs soll der
Bereich der Muhle fur kulturelle Zwecke herangezogen werden. Geplant ist die Errichtung
eines gemeinsam genutzten Gebaudes mit einem Veranstaltungsraum fur ca. 50-60 Perso-
nen und die Gestaltung der Freiflachen fur den Bauhof bzw. fur einzelne Open-air Veran-
staltungen. Aufgrund des Umgebungsschutzes der Windmuhle ist vorgesehen, die Gebau-
de in enger Abstimmung mit der Unteren Denkmalschutzbehorde zu erstellen.

Die Flachen sind im Flachennutzungsplan als Grunflache dargestellt und derzeit als Aul3en-
bereich gemal § 35 BauGB zu beurteilen. Fur die geplanten Nutzungen ist daher ein Be-
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bauungsplan und zur Vorbereitung eine Anderung des Flachennutzungsplanes (26. FNP-
Anderung) erforderlich. Diese sollen im Parallelverfahren aufgestellt werden.

3. Bestehende Nutzungen / Planungsvorgaben / Flachennutzungsplan

Ziele der Raumordnung

Die Niedersachsische Landesregierung hat das Landes-Raumordnungs-programm (LROP)
fortgeschrieben. Die Anderungsverordnung ist mit Bekanntmachung vom 17.09.2022 (Nds.
GVBI. S. 521) in Kraft getreten. Im LROP 2022 ist das Plangebiet ohne besondere Darstel-
lung.

Die westlich verlaufende Bahnstrecke Oldenburg - Osnabrick ist im LROP, wie auch im
Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP 2005) des Landkreises Cloppenburg, als
Haupteisenbahnstrecke dargestellt.

Die ostlich des Plangebietes realisierte neue Bundesstral’e 68 ist im RROP als Hauptver-
kehrsstralie dargestellt.

Das Plangebiet selbst ist im RROP als Vorsorgegebiet fur die Erholung und die Mahle als
Kulturelles Sachgut dargestelit.

Fur die Abwagung bedeutet die Darstellung eines Vorsorgegebietes, dass dieser Belang ei-
ne besondere Gewichtung hat und so weit wie moglich berucksichtigt werden soll. Sie hat je-
doch nicht den grundsatzlichen Ausschluss entgegenstehender Nutzungsarten zur Folge.

Im vorliegenden Fall soll die Mihle als Kulturelles Sachgut erhalten bleiben und das Plan-
gebiet durch die Ausweitung des kulturellen Angebotes in Essen u.a. auch der Erholung der
Bevdlkerung dienen. Die Planung entspricht somit den Zielen der Raumordnung.

Darstellungen im Flachennutzungsplan

Die Ortslage von Essen wird im Osten im Wesentlichen durch die Bahntrasse Oldenburg -
Osnabriick begrenzt. Ostlich der Bahntrasse und des vorliegenden Plangebietes wurde in

den vergangenen Jahren die Ortsumge- PON /4 / A\ N 0
hung der B 68 realisiert. Die Flachen zwi- ;«*@@ ' \ ‘8
schen der Bahntrasse und der neuen B 68 : ' /

und auch das vorliegende Plangebiet sind
fast vollstandig als offentliche Grunflache
dargestellt. Der nordlichen Rand ist Teil ei-
nes als Flache fur die Forstwirtschaft dar-
gestellten Bereiches. Tatsachlich wird die
Flache jedoch uberwiegend ackerbaulich
genutzt.

Der sudlich verlaufende Windmuhlenweg
ist als Straldenverkehrsflache und als
uberortlicher Wanderweg gekennzeichnet.

— Plangebiet
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Ortliche Gegebenheiten

Das Plangebiet ist im sudlichen Bereich mit den Gebauden und Anlagen einer ehemaligen
landwirtschaftlichen Hofstelle und mit einer denkmalgeschutzten Windmuhle bebaut. Die
Freiflachen sind teilweise als Hofflache versiegelt oder stellen sich als Rasenflache dar. Der
nordliche Bereich wird von einer Grunflache eingenommen.

Die Flachen sind am westlichen, ndrdlichen und ostlichen Rand in wesentlichen Teilen mit
Gehdlzstrukturen bestanden, welche das Gebiet zur Bahnlinie im Westen und der acker-
baulichen Nutzung im Norden und Osten einfassen.

Ostlich der Ackerflache verlauft in ca. 60-120 m Entfernung die Ortsumgehung der B 68, an
die sich ostlich weitere, landwirtschaftlich genutzte Flachen und in ca. 400 m Entfernung der
Ortsteil ,Hulsenmoor® anschlief3en.

Sudlich angrenzend verlauft der Windmuhlenweg, welcher die Verbindung zwischen dem
Hauptort und der Hulsenmoorsiedlung herstellt.

Westlich angrenzend verlaufen ein Weg und die Bahntrasse Oldenburg - Osnabrick. West-
lich der Bahnlinie befindet sich die ortliche Feuerwehr und sudwestlich befinden sich Ein-
zelhandelsnutzungen. Daran schlief3t sich mit uberwiegend wohnbaulich genutzten Flachen
die weitere Ortslage von Essen an.

Die Flachen sudlich der Wegetrasse werden landwirtschaftliche als Acker genutzt.

4. Planungsgrundziige

Geplante Darstellungen im Flachennutzungsplan

Bebauungsplane sind gemaf § 8 Abs. 2 BauGB, aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Zur Vorbereitung fur den Bebauungsplan und der geplanten Festsetzung als Flache fur
Gemeinbedarf ,Bauhof, Muhle/Veranstaltungsflache” wird im Flachennutzungsplan eine
Gemeinbedarfsflache mit den entsprechenden Zweckbestimmungen dargestellt (Anderung
Nr. 26 des Flachennutzungsplanes).

VerkehrserschlielRung

Die vorhandene Bebauung im Plangebiet ist verkehrlich von Saden uber die Stralze ,Wind-
muhlenweg“ erschlossen. Zudem verlauft westlich angrenzend ein befestigter Weg, welcher
im Suden in den Windmuhlenweg einmundet und ebenfalls fur die Erschlielung des Bau-
hofs herangezogen werden soll.

Der Windmuhlenweg hat uber weitere Stral3enziige Anschluss an die Bundesstrale 68. Der
Anschluss des Plangebietes an das ortliche und das Uberdrtliche Verkehrsnetz ist somit
gewahrleistet.

Im stddstlichen Bereich besteht eine Zufahrt zur ostlich gelegenen Ackerflache, welche be-
stehen bleiben soll. Hierfur wird im sidostlichen Bereich des Plangebietes eine Flache fest-
gesetzt, welche mit einem Uberwegungsrecht fiir die Anlieger zu belasten ist.

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet ist mit den Gebauden und Anlagen einer ehemaligen Hofstelle bebaut, wel-
che technisch erschlossen ist. Fur die geplante Neubebauung durfte daher ein Anschluss
an vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen moglich sein.

Gemeinde Essen, Grundziige FP 26 / B.-Plan Nr. 39 Stand: Juni 2023 Seite 3



Die fur das Plangebiet erforderlichen Einrichtungen des Brandschutzes werden, soweit nicht
bereits vorhanden, nach den einschlagigen technischen Regeln (Arbeitsblatt W 405 des
DVGW) und in Absprache mit der ortlichen Feuerwehr erstellt.

Das auf den versiegelten Flachen anfallende unbelastete Oberflachenwasser wurde bisher
auf dem Grundstuck versickert. Mit der vorliegenden Planung ist insbesondere im nordli-
chen Bereich des Plangebietes mit einer weiteren Versiegelung von Flachen zu rechnen.

Sofern eine vollstandige Versickerung und Verdunstung des Regenwassers nicht moglich
ist, weist die Flache jedoch insgesamt eine Grol3e auf, die problemlos die Anlegung von
Regenruckhalte- bzw. Versickerungseinrichtungen gestattet.

Fur die geplanten wasserwirtschaftlichen Maldnahmen sind die entsprechenden Genehmi-
gungen und/oder Erlaubnisse nach dem Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem
Niedersachsischen Wassergesetz bei der jeweilig zustandigen Wasserbehorde zu beantra-
gen.

5. Umweltsituation und Auswirkungen der Planung

Immissionssituation

Verkehrsimmissionen

Unmittelbar westlich des Plangebietes verlauft die Eisenbahnlinie Oldenburg-Osnabruck
und Ostlich in ca. 60 - 120 m Entfernung die Bundesstral3e 68.

Mit Umsetzung der vorliegenden Planung wird auch die bisherige Wohnnutzung im Plange-
biet aufgegeben. Besonders schutzwiurdige Wohnnutzungen sind zukunftig im Gebiet nicht
vorgesehen.

Das Plangebiet soll zuklnftig ausschlief3lich durch den Bauhof und bei besonderen Anlas-
sen fur Veranstaltungszwecke genutzt werden. Aufgrund der eigenen Gerauscherzeugung
dieser Nutzungen und des fur diese Nutzungen nicht gegebenen dauernden Aufenthalts
von Menschen, ist fur die geplanten Nutzungen im Plangebiet keine besondere Schutzwur-
digkeit gegeben.

Geruchsimmissionen der Landwirtschaft

Landwirtschaftliche Betriebe, deren Emissionen zu Beeintrachtigungen fihren kdnnten, sind
im naheren Umfeld des Plangebietes nicht vorhanden.

Die im Rahmen landwirtschaftlicher Tatigkeiten entstehenden Maschinengerausche sowie
zeitweise auftretende Geruchsbelastigungen durch das Ausbringen von Gulle sind jedoch
denkbar und lassen sich auch bei ordnungsgemaler Landwirtschaft nicht vermeiden. Sie

sind im Rahmen der gegenseitigen Rucksichtnahme hinzunehmen.

Emissionen durch das Plangebiet

Bei dem Bauhof handelt es sich um eine Gemeinbedarfsanlage, die auch innerhalb eines
Mischgebietes zulassig ist.

Im Westen ist das Plangebiet durch die Bahntrasse von der weiteren Ortslage getrennt.
Westlich der Bahntrasse grenzt die ortliche Feuerwehr und nach Sidwesten grenzen grol3-
flachige Einzelhandelsnutzungen an. Diese schirmen schutzwirdige Wohnnutzungen zum
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Plangebiet hin ab. Die nachsten, in einem allgemeinen Wohngebiet gelegenen Wohnge-
baude halten zudem bereits Abstande von mind. 120-130 m ein.

Die sudlich, 6stlich und noérdlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen sind unbebaut.
Die nachste Wohnbebauung innerhalb der dstlich gelegenen Hulsenmoorsiedlung halt be-
reits einen Abstand von Uber 400 m ein.

Unzulassige Beeintrachtigungen der Wohnnutzungen sind durch den Bauhof somit nicht zu
erwarten.

Auch durch Veranstaltungen innerhalb des geplanten Gebaudes sind wesentliche Emissio-
nen nicht zu erwarten. Das Freigelande soll dagegen bei besonderen Anlassen auch fur
grollere Veranstaltungen genutzt werden. Dies soll jedoch nur erfolgen, soweit sich daraus
keine erheblichen Konflikte ergeben. Hierzu wird derzeit ein Larmgutachten erstellt. Die Er-
gebnisse flieRen in die weitere Planung mit ein.

Natur und Landschaft

Das Plangebiet war im sudlichen Bereich bereits bislang mit den Gebauden und Anlagen
einer landwirtschaftlichen Hofstelle bebaut. Der Bereich soll mit der vorliegenden Planung
einer Neubebauung zugefuhrt werden. Die randlich vorhandenen Gehdlzstrukturen sollen
jedoch, soweit moglich, erhalten bleiben.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes ist fur den geplanten Bauhof mit einer weiteren
Versiegelung von Flachen zu rechnen. Mit der Planung werden daher Eingriffe in Natur und
Landschaft vorbereitet.

Im Rahmen der Umweltpriafung wird eine detaillierte Biotoptypenkartierung erstellt und eine
Eingriffsbilanz nach der "Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen
in der Bauleitplanung des Niedersachsischen Stadtetages" (2013) durchgefuhrt. Der Aus-
gleich der aufgrund der Planung zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft soll auf
externen Kompensationsflachen erfolgen.

Ob und in welchem Umfang flr die Berucksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange
faunistische Kartierungen, z.B. der Artengruppe der Vogel erforderlich sind, wird im Rah-
men des Aufstellungsverfahrens mit der Naturschutzbehorde geklart.

7. Weiteres Verfahren

Die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden unterrichtet
und aufgefordert, sich im Rahmen dieser fruhzeitigen Beteiligung zum Umfang und Detail-
lierungsgrad der im Rahmen der Bauleitplanung erforderlichen Umweltprifung zu aul3ern.
AnschlielRend erfolgt die Auslegung gemald § 3 (2) BauGB und die Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal} § 4 (2) BauGB.

Folgende Untersuchungen und Fachbeitrage sind vorgesehen:
e Larmgutachten
e Umweltbericht
e Naturschutzrechtliche Eingriffsbilanzierung

e Biotoptypenkartierung
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