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Ganderkesee Bebauungsplan Nr. 215 ,,Sporthalle Altengraben”

Gemeinde Ganderkesee

TEIL A: Grundlagen (Bestand und Planung)

1. Grundlagen
1.1 Geltungsbereich

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 215 ,Sporthalle Altengraben” liegt am 6stlichen Siedlungs-
rand Schierbroks im Ortsteil Altengraben, direkt norddstlich der Nutzhorner LandstraRe (L 867). Er
umfasst einen Teil der StraBenrandbebauung der , AchternstraBe” und der StralRe ,Zur Ollen” so-
wie benachbarte Grinland- bzw. Ackerflichen, die einer Bebauung bzw. der Anlage von Regen-
wasserriickhaltebecken zugefiihrt werden sollen.

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes sind der nachfol-
genden Abbildung zu entnehmen:

75

/
Auf dem Altengraben

Zwischen Moorgrabe
und Schénemo

Geltungsbereich des
Bebauungspianes Nr. 215

Der Planbereich weist eine GréRe von rd. 42.955 m? = 4,3 ha auf und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die den Siedlungsrand begrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen und
die mit Wohnhausern bebauten Grundstiicke Achternstrafle Nr. 37, 39 und 43,

- im Osten durch den 6stlichen Rand der Strafle ,Zur Ollen” und eine grabenbegleitende Erlen-
reihe, deren groRkroniger dichter Baumbestand eine markante Grenze zwischen Griinland-
und benachbarten Ackerflachen bildet,

- im Stiden durch den Weg entlang des Moorgrabens und die viel befahrene Nutzhorner Land-
straRe (L 867) bzw. die nérdliche Grenze der Flurstiicke 558/13 und 558/41 sowie deren 6stli-
che Verlangerung und
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- im Westen durch die ,AchternstraRe”, das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick Ach-
ternstrale Nr. 43 einschlieflich nordlich und 6stlich benachbarter Acker-, Griinland- und Wei-
deflachen, die z.T. durch den direkt benachbarten Buschmannsweg begrenzt werden.

Die Ersatzflache (Flurstiick 2/1 der Flur 47, Gemarkung Ganderkesee mit einer GroRe von 3.2809
ha) liegt im Stidwesten des Gemeindegebietes im Ortsteil Immer am Rand des Staatforstes Stiihe-
Hasbruch nahe des Forsthauses Stiihe zwischen Eisenbahnlinie und Immer Bake.

Anlass / Zielsetzung der Planung

Die im Ortskern Schierbroks bestehende Schulsporthalle wird im Rahmen ihrer Raumlichkeiten und
der erforderlichen Trainingszeiten den im nordoéstlichen Gemeindegebiet Ganderkesees bestehen-
den Bedarf nach sportlicher Betdtigung nicht mehr gerecht. Dementsprechend machen die Sport-
vereine VfL Stenum und TS Hoykenkamp mit rd. 2.100 Mitgliedern (davon ca. 1.100 Kinder und Ju-
gendliche) eine Behebung des erheblichen Fehlbedarfs an Hallenflache geltend. Der Vergleich zwi-
schen den Ganderkeseer Ortschaften zeigt deutlich, dass die Relation zwischen Einwohnerzahl bzw.
Vereinsmitgliedern und Sporthallenfliche im Gbrigen Gemeindegebiet 0,28 m? je Einwohner be-
tragt, im Nordosten dagegen nur 0,18 m? je Einwohner. Aus diesem Grund ist schon seit langerem
ein Sporthallenneubau in Diskussion, der fiir die Ortschaften Schénemoor, Heide, Stenum,
Schierbrok und Hoykenkamp ein verbessertes Sportangebot erméglichen soll.

In der Vergangenheit hat sich die Standortfrage auf diverse Flachen innerhalb und am Rand der
Ortschaften konzentriert mit dem Ergebnis fehlender Flachenverfligbarkeit, abseitiger Lage zum
Einzugsgebiet, hoher naturschutzfachlicher Wertigkeiten bzw. ErschlieBungskosten. Aufgrund die-
ser Situation ist zwischenzeitlich eine Standortentscheidung zu Gunsten der Flache ostlich der Stra-
Re ,Zur Ollen” getroffen.

Zur Umsetzung des Sporthallenneubaus an dieser Stelle ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
und die Anderung des Flichennutzungsplanes der Gemeinde Ganderkesee im Parallelverfahren un-
abdingbar. Dabei werden folgende Zielsetzungen in Ansatz gebracht:

X Die Errichtung einer neuen Sporthalle und entsprechender Aullensportanlagen — wie z.B.
Bolzplatz — ermoglicht es, dem gewachsenen Bedarf an sportlicher Betatigung im nordostli-
chen Gemeindegebiet flr alle Altersgruppen addquat Rechnung zu tragen. Dabei ist der
Standort so gewahlt, dass er einerseits liber die Stralle ,Zur Ollen”, die L 867 bzw. die nahe-
gelegene Bushaltestelle eine gute Verkehrsanbindung sicherstellt mit etwa gleicher Entfer-
nung zu den umliegenden Ortschaften und andererseits durch seine am Siedlungsrand be-
findliche Lage das Storpotential zwischen benachbartem Wohnen und emissionstrachtiger
Sportnutzung auf ein Mindestmald reduziert wird.

Des Weiteren bietet die vorliegende Flache ausreichend Potential, die geplanten Sportanla-
gen umzusetzen einschliefRlich entsprechender Erweiterungsmaglichkeiten.

X Mit ihrer Geltungsbereichsabgrenzung zielt die vorliegende Planung darauf ab, die bislang im
Aullenbereich befindliche Wohnbebauung und ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle zu
sanktionieren und eine begrenzte Erweiterung durch neue Wohnbaugrundstiicke zuzulassen.
Dabei soll eine bauliche Verbindung zwischen den vorhandenen Gebaudeanlagen am Orts-
rand bzw. im Auflenbereich und somit ein zusammenhangendes Siedlungsgefiige hergestellt
werden. Dem Einfligegebot der neuen Bebauung in die vorhandene Siedlungsstruktur ist
durch die Aufnahme entsprechender Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nut-
zung Rechnung zu tragen.

! Im Hinblick auf die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flache fiir eine bauliche Nutzung wird auf die

Aussagen unter Teil A, Pkt. 9.5 verwiesen.
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X Die Einbeziehung immissionsbelasteter Freiflachen noérdlich der Nutzhorner Landstralie er-
moglicht die Umsetzung von Regenwasserriickhalteanlagen, die die deutlich unzureichende
Oberflachenentwasserung des bestehenden und zur Erweiterung vorgesehenen Siedlungs-
gebietes Altengrabens bereinigen.

X Der landschaftsbildpragende Laubbaumbestand des Plangebietes ist unter Bericksichtigung
erforderlicher StraRenausbaumaBnahmen und artgerechter Entwicklungsmoglichkeiten zu
erhalten, sodass ein harmonischer Ubergang zwischen Siedlungsgebiet und offenem Land-
schaftsraum sichergestellt wird.

Die periphere Lage des Plangebietes ist der langen Standortfindung des Sporthallenneubaus?,
dem Flachenbedarf der Sportanlagen, den mit der Nutzung einhergehenden Emissionen und sei-
ner zwischen den Ortschaften etwa gleichmaRigen Entfernung geschuldet.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches resultiert aus den oben dargelegten Planungszielen.

Bestehende Rechtsverhéltnisse
Flachennutzungsplan

Mit Ausnahme der Strafle ,,Zur Ollen” und der westlichen Flurstiicksparzelle stellt der wirksame
Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee den gegenstandigen Planbereich als ,,Flache fir
die Landwirtschaft” dar. Die StralRe ,,Zur Ollen” ist als sonstige tiberértliche und o6rtliche Hauptver-
kehrsstralle dargestellt. Die westliche Flurstiicksparzelle unterliegt im Zusammenhang mit dem
angrenzenden Siedlungsgebiet einer Wohnbauflachendarstellung.

Um die planungsrechtliche Voraussetzung fir eine bauliche Entwicklung des Plangebietes zu schaf-
fen, wird im Parallelverfahren zur gegenstindigen Planung die Anderung des Flichennutzungspla-
nes durchgefihrt? (siehe hierzu den nachfolgenden Bildausschnitt):

'schen Moorgraben
und Schénemoor

vgl. Teil B, Pkt. 2.4 der Begriindung
Die 93. Anderung des Flichennutzungsplanes beschrinkt sich auf die oben genannten Bereiche der
dargestellten ,Flachen fir die Landwirtschaft”.
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Die 93. Anderung des Flichennutzungsplanes stellt die nordwestlichen und siidéstlichen Planbe-
reiche als ,,Wohnbauflachen”, die zwischen Achtern- und Nutzhorner Landstralle befindlichen Frei-
flichen als ,Grinflaichen mit der Zweckbestimmung: Parkanlage®, den Standort der EWE-
Verteilerstation als ,,Flache fir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung: Elektrizitat” sowie
den nordostlichen Planbereich als ,Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Anlage: Sportlichen Zwe-
cken dienende Gebaude und Einrichtungen” dar und schafft somit die erforderliche Ubereinstim-
mung zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung.

Bebauungsplane

An das Plangebiet ,Sporthalle Altengraben” grenzen keine rechtsverbindlichen Bebauungsplane.

Bestandsaufnahme

Der gegenstdandige Planbereich liegt im Ortsteil Altengraben am 6stlichen Siedlungsrand
Schierbroks®, direkt nordostlich der Nutzhorner LandstraRe StraBe (L 867), die als iiberértliche
Hauptverkehrsstralle Schierbrok mit den Ortschaften Bookholzberg und Hoykenkamp sowie dem
Delmenhorster Stadtgebiet verbindet.

Das Schierbroker Ortszentrum mit seinen Infrastruktureinrichtungen (Schule, Kindergarten) und
dem SPNV-Haltepunkt (ehemaliger Bahnhof Schierbroks) ist ca. 1,2 km slidwestlich vom Plange-
biet entfernt. Groflere Versorgungseinrichtungen wie der ortliche Lebensmittel-Markt und der
Raiffeisenmarkt sind etwa 800 m westlich am Bremer Weg angesiedelt. An der Nutzhorner Land-
stralle ca. 500 m westlich des Plangebietes befinden sich eine Poststation und Tankstelle.

Das Plangebiet stellt sich als heterogener Ortsbereich dar, der einen Teil der nur llickenhaft vor-
handenen Wohnbebauung an der StralRe ,,Zur Ollen” und direkt benachbart der , Achtern-straRe”,
eine Versorgungsstation der EWE, Abschnitte der StralRen ,Zur Ollen”, der ,Achternstrale” und
des ,,Buschmannsweges” sowie mehrere angrenzende landwirtschaftliche bzw. kleingartnerische
Nutzflachen beinhaltet. Diese z.T. dem offenen Landschaftsraum zuzuordnenden Freiflachen sind
nur partiell Bestandteil des Planbereiches.

Dabei bildet die nérdliche Plangebietsgrenze im straBenseitigen Bereich den Ortseingang
Schierbroks aus Richtung Schénemoor.

Entsprechend seiner vom Ubrigen Siedlungsgebiet abgesetzten Lage handelt es sich bei dem
Grundstiick Zur Ollen 7 um eine stillgelegte landwirtschaftliche Hofstelle, die als Vierseithof einen
in sich geschlossenen Gebdudekomplex bildet. Das rote Verblendmauerwerk, die Holzlattung der
Scheune und die roten Dachziegel der Gebdudeanlagen bilden eine weitestgehend harmonische
Einheit mit der die Hofanlage mittig strukturierenden groBkronigen Erle. Eine Storung stellen die
asphaltierten Hofflachen sowie die Wellblechfassade und —dacheindeckung eines Nebengebaudes
dar. Angrenzende Weg- und Weideflachen zeugen von der noch hobbymaRig betriebenen Land-
wirtschaft. Die slidlich der Hofanlage, an der AchternstralRe bzw. der Straflde ,Zur Ollen” gelegenen
Gebaude sind ausschlieBlich wohnbaulich® genutzt und durch das typische Einfamilienhaus mit
einem Voll- und ausgebautem Dachgeschoss gepragt. Als einzeilige Stralenrandbebauung nahe
des Einmindungsbereiches der Achternstralle in die Stralle ,,Zur Ollen” gelegen bildet sie einen
deutlich beschrankten Siedlungsansatz.

¢ Historisch gesehen gehdrte Altengraben nicht zu Schierbrok. Vielmehr stellte es einen Ortsteil des

Kirchspiels Schonemoor dar. Dabei bildete die AchternstraBe die Grenze zwischen den Kirchspielen
Ganderkesee und Schénemoor. Aufgrund der Ausweisung von Bauland setzte im Jahr 1954 eine Sied-
lungsentwicklung Altengrabens in Richtung Schierbrok ein. Mit der am 1. Juli 1972 erfolgten Vereini-
gung der Gemeinde Schénemoor mit Ganderkesee wurde diese Trennung aufgehoben.

Im Geb&ude AchternstralRe 68 wird auBerdem Musikunterricht angeboten.
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Uberwiegend grenzseitig angeordnete Garagen und Nebengebiude komplettieren die vorhande-
ne Wohnbebauung beider StralRenzlige. Die Wohngebdude weisen sowohl Putz- (gelb, grau) als
auch Verblendmauerwerk (rot, weils bzw. gelb) auf. Dominant ist das Satteldach. Die Dacheinde-
ckung variiert von rot tber braun bis schwarz.

Die den Planbereich strukturierenden Verkehrsflachen weisen eine differente Erschliefungs-
funktion, StraBenbreite und Ausbaugrad auf. Die als Uberortliche VerkehrsstraRe fungierende
Strafde ,,Zur Ollen” begrenzt im Sidwesten den Planbereich. Die Achternstralle fungiert in ihrem
westlichen Bereich als SammelstraBe. Im Planbereich weist sie bislang nur eine untergeordnete
Bedeutung auf. Der Buschmannsweg erschlieBt als Privatweg nordlich gelegene Wohnhauser. Ein
straBenbegleitender Gehweg verlauft ausschlieBlich entlang des westlichen Strallenrandes ,,Zur
Ollen” zwischen AchternstraBe und Nutzhorner LandstralSe.

Entsprechend seiner peripheren Lage und nur partiellen Bebauung ist der Planbereich bislang
dem AuRenbereich zuzuordnen. Dies verdeutlicht gleichermalRen die sidlich des Plangebietes
vorhandene Bebauung, die sich aus raumlich abgesetzten Gewerbebetrieben - Hiihnerhof und
Firma fur Industriebedarf —, landwirtschaftlichen Hofstellen und einem Wohngebaude zusammen-
setzt.

Etwa 2/3 des Plangebietes sind bislang unbebaut. Als Acker- bzw. Griinlandflachen unterliegen die
Fldchen im 6stlichen® und nordwestlichen Planbereich intensiver landwirtschaftlicher Nutzung. Sie
sind zugleich Teil des offenen Landschaftsraumes. Dagegen werden die gebdudenahen Freiflachen
Ostlich des Wohnhauses Zur Ollen 22 und siidlich der ehemaligen Hofstelle als Pferdeweiden ge-
nutzt. Die zwischen Achternstralle und Nutzhorner LandstralRe befindlichen Griinflachen fungieren
als Abstandsflachen, die von Beetanlagen durchzogen bzw. einer Baumreihe aus Linden, Eichen und
Kastanie untergliedert sind. Die am westlichen Plangebietsrand befindliche Parzelle (Teil des Flur-
stiickes 117/3) wird als Grabeland genutzt.

Mit Ausnahme der von GroBbdumen bestandenen Hausgarten auf den Grundstiicken Achtern-
strale 66 und stralRenseitig 64 sind die Wohngrundstilicke von neuzeitlichen Ziergarten umgeben.
Zierbische aus Hainbuche und Taxus bilden wegbegleitende- bzw. grundstiicksbegrenzende He-
cken.

Die AchternstralRe wird an ihrem sidlichen Rand von einem Graben mit z.T. einseitiger Baumreihe
begrenzt, der in Hohe des Grundstiickes AchternstralRe 64 endet. Wahrend die aus Birken beste-
hende Baumreihe zwischen dem ,Uhlenkamp® und dem Grundstiick Achternstralle 43 eine dichte
Baumfolge aufweist, ist der ostliche StraRenbereich bis zur Einmindung in die Stralle ,,Zur Ollen”
durch einen Wechsel aus Einzelbdumen und Baumgruppen (Esche, Eiche u.a.) mit z.T. groRen Li-
cken gepragt.

Aufgrund der groRzligigen Straflenraumbreite der ,Achternstrae” von teilweise 25 m mit nur 3 m
asphaltierter StraBenfldche ist zwischen dem Einmiindungsbereich und dem Grabenende ein groR-
zligiger, von Laubbdumen und singuldren Versorgungsanlagen (Loschwasserbrunnen, Unterflurhyd-
rant, EWE-Station) strukturierter StraBenseitenraum entstanden, der dem landlichen Erscheinungs-
bild nach Ruhe und Abgeschiedenheit entspricht. Ein adaquater Bereich findet sich 6stlich des Plan-
gebietes in direkter Nachbarschaft zum Grundstilick Zur Ollen 6. Hier ist neben der Zufahrt zum
riickwartigen Hiihnerhof eine hinter Strauchern und Baumen verborgene Sitzecke angelegt, die mit
Blick auf eine sich sudlich ausdehnende Rasenflache einen Verweilplatz fir FuRganger und Radfah-
rer bietet.

Die o6stlich der StralRe ,,Zur Ollen” befindliche Griinlandflache liegt ca. 0,2 — 0,3 m unter Stralenniveau.
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Markante Einzelbdume (Erle, Kastanie, Birke) finden sich innerhalb der Hofanlage Zur Ollen 7, ent-
lang der StralRenrdander bzw. auf dem riickwartigen Grundstilicksbereich Zur Ollen 22. Landschafts-
pragend sind die aus grofBkronigen und alten Eichenbdumen bestehende Baumreihe am 0stlichen
StraBenrand ,Zur Ollen” bzw. die Erlenreihe am 06stlichen Plangebietsrand, die als grabenbeglei-
tende Baum-Strauch-Hecke die Grenze zwischen Griinland und Acker markiert und eine wichtige
Sichtbarriere im Landschaftsraum darstellt.

Nord- und 6stlich des Plangebietes verlauft eine weithin sichtbare Hochspannungsfreileitung (110
kv /380 kV).

Detaillierte Aussagen zum Zustand von Natur und Landschaft sind dem in Teil B aufgefiihrten Um-
weltbericht bzw. der als Anlage zum Bebauungsplan beigefligten Landschaftsékologischen Begut-
achtung zu entnehmen.

GrolRe des Plangebietes/ Flachenbilanz

Nr. |Art der Flache FlachengrofRe*

1. Flache fiir den Gemeinbedarf — Anlage: Sportlichen Zwecken die- 12.555 m?

nende Gebdude und Einrichtungen

davon:  Flichen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Er- | 240 m?
haltung von Bdaumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie von Gewassern

2. Allgemeine Wohngebiete (WA) 19.201 m?
3. Offentliche Griinfliche — Zweckbestimmung: Parkanlage 3.240 m?
4, Verkehrsflachen 6.723 m?

davon: - StraBenverkehrsflichen (Buschmannsweg, AchternstraRe |6.296 m?
und StraRe ,,Zur Ollen“) und

- Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung: Ver- |427 m?
kehrsberuhigter Bereich (private Planstralie)

5. Flache fir Versorgungsanlagen — Zweckbestimmung: Elektrizitat 300 m?
davon: Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die Erhal- | 60 m?
tung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie von Gewassern

6. Wasserflachen (bestehende Graben / -abschnitte einschl. Verbreiterung) 936 m?

7. Gesamtflache 42.955 m2

* gerundete Werte

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll im nordwestlichen und in den slidlichen Bereichen vorwiegend dem Wohnen
dienen und wird daher in Anpassung an den wirksamen Flachennutzungsplan sowie in Abstimmung
auf die im Parallelverfahren aufzustellende 93. Anderung des Flichennutzungsplanes als ,Allgemei-
nes Wohngebiet” (WA) festgesetzt. Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet wird dem
Gebietscharakter - bestehende und geplante Wohnbebauung — entsprochen.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die erwerbsmaRig betriebe Landwirtschaft
auf dem Grundstiick AchternstraRe 7 bereits seit langerem aufgegeben ist.
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Entsprechend der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 1 sind die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in Allgemeinen Wohngebieten (WA) ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige, nicht storende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fiir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

nicht zulassig (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

Diese Nutzungsausschliisse zielen darauf ab, die neuen Wohngebiete weitestgehend harmonisch
in die vorhandene Bebauungsstruktur an der Achternstralle einzufiigen und eine kleinteilige und
aufs Wohnen ausgerichtete Grundstiicksnutzung zu erméglichen’, die sich an seiner Lage am Rand
eines landlichen Siedlungsgebietes orientiert.

Gemal der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 2 ist in den Allgemeinen Wohngebieten die
hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebaduden auf 2 beschrankt. Damit soll zum einen
der ortstypischen Bebauung — Einfamilienhaus mit maximal einer Einliegerwohnung bzw. Zweifa-
milienhaus — entsprochen und zum anderen eine Begrenzung des Verkehrsaufkommens in der
Achternstralle erzielt werden.

Mafd der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl, die Zahl der Vollge-
schosse sowie die Hohe der baulichen Anlagen (Beschriankung der Firsthohe).

Fir die geplanten und die vorhandenen grofRziigigen Wohngrundstlicke mit geringer Bebauung gilt
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25. Diese Festsetzung ergibt sich in Abstimmung auf die Lage des
Plangebietes am Siedlungsrand und dient der Sicherstellung einer der landlichen Siedlungsstruktur
entsprechenden aufgelockerten Bebauung.

Zum Erhalt der bestehenden Bausubstanz (Gebaude und Hofbereiche) und einer addquaten Erwei-
terung ist fur die ehemalige Hofanlage (Zur Ollen 7) eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt.
Dies betrifft analog die kleineren Grundstiicke mit kompakterer Bebauung (AchternstralRe 68, Zur
Ollen 3).

In Anpassung an die geplante Sporthalle und deren erforderliche Stellplatzanlagen, Wegflachen, Zu-
fahrten, Fahrradunterstellplatze und andere Nebenanlagen ist flir den Grundstiicksbereich der Ge-
meinbedarfsflache — Anlage: Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen eine Grund-
flaichenzahl von 0,4 festgesetzt.

Die Zahl der Vollgeschosse (I Vollgeschoss) ergibt sich aus der vorhandenen Bebauungsstruktur
der Wohngebaude. Daher entspricht die ausschliellliche Festsetzung eines Vollgeschosses im ge-
samten Plangebiet dem Planungsziel des Einfligegebots der Gebdudeanlagen sowie der Lage des
Plangebietes am Siedlungsrand.

Hierbei wird insbesondere auf die Vermeidung groRflachiger Versiegelungsflachen abgezielt, die u.a.
aus dem Stellplatzbedarf derartiger Nutzungen resultieren und die Anlage groRziigiger, bepflanzter
Gartenflachen verhindern.
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Zur Integration der geplanten Wohngebaude hinsichtlich ihrer Silhouettenwirkung (Ausschluss
von hohenexponierten Gebduden) in das vorhandene Siedlungsgefiige ist im Rahmen der baupla-
nungsrechtlichen Festsetzung Nr. 4 die maximal zulassige Firsthohe baulicher Anlagen auf 9,0 m (§
16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) beschrankt. Als Firsthohe gilt der oberste Punkt der Dachkonstruktion.
Schornsteine, Antennen und sonstige Dachaufbauten sind nicht zu bericksichtigen. Als Bezugs-
punkt gilt die Oberkante der Fahrbahnmitte der nachstgelegenen ErschlieBungsstralBe (Endaus-
bau); Bemessungspunkt ist die Mitte der Strallenfront des jeweiligen Baugrundstiicks (§ 18 Abs. 1
BauNVO).

Zur Sicherstellung der Gebaudeanlagen der Hofstelle Zur Ollen 7 und einer ausreichenden Flexibi-
litat bei der Planung der Sporthalle wird fiir diese Grundstiicksbereiche bewusst auf die Festset-
zung einer Firsthohe verzichtet.

Bauweise und Baugrenzen

Einzelhduser in offener Bauweise bilden die dominante Bebauungsstruktur dieses Ortsbereiches.
Die im Rahmen der vorliegenden Planung vorgenommene Beschrdankung auf die ausschlieBliche
Zulassigkeit von Einzelhdusern innerhalb der geplanten und z.T. der vorhandenen Grundstiicksbe-
reiche beidseitig der StraRe ,Zur Ollen” entspricht diesem Strukturmerkmal.

Zur Umsetzung einer stadtebaulich sinnvollen, landlich gepragten und platzsparenden® Wohnbe-
bauung sind fiir den Bereich des geplanten Wohngebietes an der AchternstralRe Einzel- und Dop-
pelhduser im Rahmen der offenen Bauweise zulassig.

Das Grundstiick der ehemaligen Hofstelle weist mit seiner Vierseithofanlage eine historisch ge-
wachsene Bebauungsstruktur aus z.T. zusammenhangenden Wohn- und Nebengebiuden (Stille,
Scheunen) auf. Die Festsetzung der offenen Bauweise mit der Beschrankung der Gebaudelange auf
maximal 50 m sowie die ausschlieRliche Zulassigkeit von Einzelhdusern dient der Bewahrung und
behutsamen baulichen Erweiterung dieser Hofanlage.

In Abstimmung auf den Sporthallenneubau mit einer Gebaudeldnge von rd. 54 m ist innerhalb der
Gemeinbedarfsflaiche — Anlage: Sportlichen Zwecken dienenden Gebadude und Einrichtungen eine
abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Im Rahmen der abweichenden Bauweise (a) sind Geb&ude-
langen liber 50 m zuldssig. Hinsichtlich der Grenzabstdnde gelten die Vorschriften der Niedersach-
sischen Bauordnung (NBauO) mit einem Mindestabstand von 3 m zur Grundstlicksgrenze.

Die Festsetzung der lberbaubaren Grundstiicksflichen erfolgt in Form von Baugrenzen unter Be-
ricksichtigung des vorhandenen Geb&dudebestandes sowie der erforderlichen Abstande zu den
Verkehrsflachen (3 bzw. 5 m) und zum Baumbestand.

Eine weitere Zurlcksetzung der Baugrenzen in einzelnen Grundstiicksbereichen ist folgenderma-
Ren zu begrinden:

B Parzelle am westlichen Plangebietsrand (Teilbereich des Flurstiickes 117/3): zur Sicherstellung
einer straBenorientierten Bebauung,

Mit der im vorliegenden Planbereich getroffenen Festsetzung einer MindestgrundstiicksgrofRe von
600 m? fir Einzelhaus- bzw. 700 m? fiir Doppelhausgrundstiicke und einer Grundflachenzahl von 0,25
ist sichergestellt, dass die geplanten Wohngrundstiicke eine deutlich aufgelockertere Bebauung auf-
weisen als das vorhandene Siedlungsgebiet zwischen AchternstralRe und Nutzhorner LandstraRe.
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B Grundsticke AchternstraBe 64 und 66: in Abstimmung auf die vorhandene, straBenzuge-
wandte Bebauung und mogliche Erweiterungen sowie der von der LandesstralRe ausgehenden
Larmemissionen (vgl. Anlage 2), Freihaltung der sidlichen Gartenflachen,

B Flurstiick 122/2, zwischen Buschmannsweg, Achternstrale und der StraBe Zur Ollen: zur Si-
cherstellung einer zur Stralle ,Zur Ollen” orientierten Bebauung, Freihaltung der westlichen
Grundsticksbereiche zur Vermeidung einer zu dicht an den Buschmannsweg heranriickenden
Bebauung, der an dieser Stelle nur eine maximale Breite von ca. 4,5 m aufweist und privaten
ErschlieBungsweg fir die rlickwartige Bebauung darstellt,

B Grundstick Zur Ollen 7: zur Freihaltung des sudlichen Grundstiicksbereiches als Gartenflache
und Abstandshaltung zur benachbarten geplanten Wohnbebauung, damit die Vierseithofan-
lage als ehemalige Hofstelle von der typischen Wohnbebauung abgesetzt und als bauliche
Einheit wahrnehmbar bleibt und

B Grundstick Zur Ollen 22 — riickwiértiger Grundstiicksbereich —: Festsetzung zweier Baufenster
zur Sicherstellung maximal 2 zusatzlicher Wohngebaude in diesem Grundstiicksbereich.

Im Bereich der Gemeinbedarfsfliche — Anlage: Sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Ein-
richtungen wird zur Sicherstellung einer ausreichenden Flexibilitat bei der Planung der Sportanla-
gen auf die Festsetzung einer Uberbaubaren Grundstiicksfliche verzichtet. Beabsichtigt ist die
Sporthalle im Siidosten, dem strallenabgewandten Teil des Grundstiickes, zu errichten. Damit wird
gewadhrleistet, dass die groRflachige Gebaudeanlage der Sporthalle mit ihrer der vorhandenen
Siedlungsstruktur widersprechenden Baumasse den Ortseingangsbereich und StraRenraum der
StralRe ,,Zur Ollen” nicht stort und zugleich als Immissions- und Sichtschutzbarriere zwischen den
AuRenanlagen (Parkplatz, Bolzplatz) und benachbarten Wohngeb&auden fungiert.

5. Mindestgrundsticksgrol3e

In Anpassung an die Lage des Plangebietes am Siedlungsrand Altengrabens und zur Sicherstellung
einer landlichen Bebauungsstruktur ist gemall § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB die Festsetzung einer Min-
destgrundsticksgroRe fur die Allgemeinen Wohngebiete getroffen.

Entsprechend der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 3 gilt innerhalb der Allgemeinen Wohn-
gebiete fur Einzelhausgrundstiicke eine MindestgrundstiicksgréRe von 600 m? und fir Doppel-
hausgrundstiicke eine MindestgrundstiicksgréRe von 350 m? je Doppelhaushilfte (siehe hierzu
auch die FulRnote 8 auf der vorangegangenen Seite).

6. Flache fur den Gemeinbedarf

Zur Umsetzung der geplanten Sportanlagen ist der Ostliche Teil des Plangebietes als Flache fiir den
Gemeinbedarf mit der Anlage: Sportlichen Zwecken dienende Geb&dude und Einrichtungen festge-
setzt.

Die am Siedlungsrand Schierbroks gelegene Fliche® ist ausreichend bemessen, den Sporthallen-
neubau, Bolzplatz einschlieBlich ggf. weiterer AuRensportanlagen, Stellplatze fir Pkw und Busse,
Fahrradunterstellplatze, Spielplatz u.a. zweckgebundene Anlagen aufzunehmen. Zugleich bietet sie
Erweiterungsmoglichkeiten.

Die fiir die Gemeinbedarfsfliche mit der Anlage: Sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Ein-
richtungen getroffenen Festsetzungen - Grundflachenzahl von 0,4, | Vollgeschoss, abweichende
Bauweise — ergeben sich in Abstimmung auf die geplanten baulichen Anlagen. Nahere Erlauterun-
gen finden sich hierzu in Teil A, unter den Pkt. 3 und 4.

? vgl. hierzu auch die Ausfiihrungen unter Teil A, Pkt. 1.2
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Im Hinblick auf ihre durch die Gebaudekubatur (grofflachiges Hallengebaude) ausgeloste Raum-
wirkung ist zur Sicherstellung eines ausreichenden Abstandes zur benachbarten Wohnbebauung
und dem Ortseingangsbereich beabsichtigt, die Sporthalle im riickwartigen Grundstiicksbereich zu
platzieren. Dabei fungiert die im siidostlichen Grundstiicksbereich geplante Sporthalle zugleich als
Barriere fiir die durch den Betrieb der AulRensportanlagen bzw. den Parkplatzverkehr ausgel6sten
Larmemissionen.

Die zur offenen Landschaft weisende Ostliche Grundstiicksgrenze ist durch den Erhalt der stand-
ortheimischen Baum-Strauch-Hecken landschaftsgerecht eingegriint. Damit besteht ein harmoni-
scher Ubergang zwischen Siedlungsgebiet und offenem Landschaftsraum.

An der nordlichen Grundstiicksgrenze wird zur Sicherstellung einer moglichen Sportanlagenerwei-
terung bewusst auf die Festsetzung eines Pflanzstreifens verzichtet.

Zur Gewahrleistung einer ordnungsgemaBen Oberflichenentwasserung wird der an der 6stlichen
Grundstiicksgrenze verlaufende Graben um 5 m verbreitert.

Die im stralRenseitigen Grundstiicksbereich vorhandenen, weitestgehend grenzseitigen Laub-
baumbestande sind als zu erhaltende Bepflanzungen festgesetzt. Zum Schutz der straRenbeglei-
tenden, alten Eichenreihe und unter Berlicksichtigung der Wohngebaude auf der westlichen Stra-
Renseite sind auf der Gemeinbedarfsfliche zwei Einfahrtbereiche festgesetzt. Fiir den Ubrigen
straflenseitigen Grundstiicksbereich gilt ein striktes Ein- und Ausfahrverbot.

7. Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

In Bezug auf Art und MaR der baulichen Nutzung sind die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen
Nr. 1, 2 und 4 (vgl. hierzu Teil A, Pkt. 2 und 3) Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes.

Zur Sicherstellung einer der Lage am Siedlungsrand entsprechenden MindestgrundstiicksgrofRe ist
die bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 3 in den gegenstidndigen Bebauungsplan eingefiigt (sie-
he hierzu die Aussagen unter Teil A, Pkt. 5 und FuBnote 8).

Die bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr.5 definiert die fir die Gemeinbedarfsfliche — Anlage:
Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen geltende abweichende Bauweise (a).
Danach sind Gebdudelangen tber 50 m zuldssig (siehe hierzu Teil A, Pkt. 4).

Zur Gewabhrleistung der Verlegung der notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen in der Privat-
stralle und ihrer Befahrbarkeit durch die Anlieger ist die bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 6
Bestandteil des gegenstandigen Bebauungsplanes (vgl. hierzu Teil A, Pkt. 8.1.1).

Die bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 7 ergibt sich im Hinblick auf die Zulassigkeit von Gara-
gen und Nebenanlagen in Form von Gebduden. Die hier vorgenommene Begrenzung ist unter Pkt.
8.1.1, Teil A — Garagen und Nebenanlagen - entsprechend ausgefiihrt.

Zur Umsetzung von MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft und der damit verbundenen Anforderungen des § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
sind die bauplanungsrechtlichen Festsetzungen Nr. 8, 11 und 12 in den vorliegenden Bebauungs-
plan eingefligt (siehe hierzu Teil B der Begriindung — Umweltbericht —).

Die bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 9 ermoglicht die Anlage von Regenwasserriickhaltebe-
cken zum Ausgleich fiir ggf. verlorengehende Grabenflache in der Achternstralie.

Zur Vermeidung oberirdischer Versorgungsleitungen ist die bauplanungsrechtliche Festsetzung
Nr. 10 in den vorliegenden Bebauungsplan aufgenommen (siehe hierzu Teil A, Pkt. 9.1.3).
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Nachrichtliche Hinweise

Zum grundsatzlichen Schutz des festgesetzten Baumbestandes wahrend der Baumalnahmen ist
der nachrichtliche Hinweis Nr. 2 in den vorliegenden Bebauungsplan aufgenommen.

Zur umgehenden Benachrichtigung der Unteren Abfallbehdrde beim Auffinden von Altablagerun-
gen wahrend der Bau- und Erdarbeiten ist der nachrichtliche Hinweis Nr. 3 in den Bebauungsplan
eingefligt.

Der nachrichtliche Hinweis Nr. 4 trifft Aussagen zum Umgang mit moglichen denkmalgeschiitzten
Bodenfunden (siehe hierzu Teil A, Pkt. 8.4).

Im Hinblick auf die Freihaltung der erforderlichen Gewasserrandstreifen von jeglicher Bebauung
entlang der am west- und 6stlichen Plangebietsrand verlaufenden Grdben (Gewasser lll. Ordnung)
ist der nachrichtliche Hinweis Nr. 5.1 Bestandteil des gegenstandigen Bebauungsplanes.

Zur Freihaltung der erforderlichen Raumstreifen entlang der Immer Bdke und des Klattenhofer
Nebenzuges, die grenzseitig bzw. innerhalb der externen Kompensationsflache verlaufen, ist der
nachrichtliche Hinweis Nr. 5.2 in den vorliegenden Bebauungsplan aufgenommen (siehe hierzu
Teil A, Pkt. 9.3).

Der nachrichtliche Hinweis Nr. 6 ergibt sich in Abstimmung auf die in den straRenseitigen Grund-
stlicksbereichen Zur Ollen 3 und Achternstralle 68 verlegte Trinkwasserleitung (vgl. hierzu Teil A,
Pkt. 9.1.3).

Stadtebauliche Belange

Infrastruktur

Verkehr / ErschlieRung

Das Plangebiet liegt nordostlich der Nutzhorner Landstralle (L 867), die als Gberortliche Hauptver-
kehrsstralRe Schierbrok mit den benachbarten Ortschaften Bookholzberg und Hoykenkamp sowie
dem Delmenhorster Stadtgebiet verbindet. Die am slidostlichen Rand des Planbereiches in die L 867
miindende StraRe ,Zur Ollen” stellt als ortliche HauptverkehrsstraRe die Verbindung zwischen den
Ortsteilen Schénemoor (,,Schénemoorer DorfstraRe”) und Schierbrok her. Im Plangebiet fungiert sie
als innergebietliche ErschlieBungsstralie fir die bestehende Straenrandbebauung.

Die in sie einmlindende AchternstraRe erschlieRt in teilweise paralleler StraBenfiihrung zur Nutz-
horner LandstraRRe das westlich benachbarte Siedlungsgebiet und die im Gebiet befindliche, ein-
zeilige Wohnbebauung. Wie zahlreiche westlich des Planbereiches befindliche Wirtschaftswege™,
die in paralleler und langgestreckter Wegfiihrung der ErschlieBung der riickwartigen Hofanlagen
und landwirtschaftlichen Flachen dienen, miindet auch der Buschmannsweg (Privatweg) in die
AchternstralRe (ca. 40 m westlich deren Einmindungsbereiches in die StraBe ,,Zur Ollen”).

Die Gemeinbedarfsflaiche — Anlage: Sportlichen Zwecken dienende Gebdude und Einrichtungen
wird Uber zwei Einfahrtbereiche direkt an die StraBe ,,Zur Ollen” angebunden. Mit 8 bzw. max.
15 m sind die Einfahrtbereiche ausreichend dimensioniert. Dabei soll der siidliche Einfahrtbereich
eine gewisse Flexibilitat fur die konkrete Grundstiicksplanung ermoglichen. Im nérdlichen Bereich
ist dies aufgrund der vorhandenen Baumreihe ausgeschlossen. Hier ist eine enge Festlegung zum
Schutz der Eichen zwingend erforderlich.

1% Zumeist handelt es sich um private ErschlieBungswege riickwértiger Hofanlagen bzw. von Agrarflachen.
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Die zwischen den Verkehrswegen Buschmannsweg, AchternstraRe und Zur Ollen befindlichen
Baugrundstiicke werden direkt von der Strafle Zur Ollen erschlossen. Die ErschlieBung des zur
Bebauung vorgesehenen riickwartigen Grundstilicksbereiches Achternstralle 22 erfolgt lGber den
entlang des Moorgrabens verlaufenden Weg bzw. das vordere Grundstuick.

Das nordlich der AchternstraRe ausgewiesene kleine Baugebiet ist Gber eine private Planstralle an
die Achternstralle angebunden. Entsprechend der Kleinteiligkeit und Intimitadt dieses Gebietes mit
etwa 8 Baugrundstiicken ist in Abstimmung auf eine Mischnutzung der Verkehrsflache die Plan-
strale als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.
Die am nordlichen Ende der Stichstralle angeordnete Wendeanlage ist hinsichtlich ihres Ausbau-
standards auf die Belange des Pkw- und beschrdnkt des Lkw-Verkehrs (gemal EAE = Wendeanla-
gentyp 2, Lkw bis 8 m Lange, 16 t, Feuerwehr und 2-achsiges Miillfahrzeug) ausgerichtet. Im Rah-
men der Umsetzung der Planung ist die PlanstraRe verkehrsberuhigt auszubauen und als Privat-
stralRe zu nutzen. Damit liegt die Verantwortung fiir die Reinigung (z.B. Winterdienst) und Repara-
tur der StralRe bei den unmittelbaren Anliegern.

Zur Sicherstellung der Verlegung der notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen innerhalb der
PrivatstraBe und ihrer Befahrbarkeit durch 2-achsiges Millfahrzeug und Anlieger ist die Planstra-
Re als mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache zu Gunsten der Anlieger und
der Ver- bzw. Entsorgungstrager festgesetzt — (gemal textlicher - bauplanungsrechtlicher Festset-
zung Nr. 6 - und zeichnerischer Festsetzung). Dies gilt analog fiir den Buschmannsweg (Privatweg).

Mit der Festsetzung weiterer Baugrundstlicke entlang der AchternstraBe wird eine z.T. zweiseitige
StraBenrandbebauung im gegenstandigen Planbereich initiiert, die eine effizientere Auslastung
bestehender Verkehrswege erlaubt. Analog zur festgesetzten StralRenbreite von 10 m ist beab-
sichtigt, einen leistungsgerechten Ausbau der AchternstralRe zu ermoglichen. Die damit ggf. ein-
hergehende Beseitigung von Laubbdaumen bzw. Grabenflache ist durch die Anlage der innerhalb
der offentlichen Griinfliche — Zweckbestimmung: Parkanlage zuldssigen Regenwasserriickhalte-
becken und den Ersatz der Laubbdaume entsprechend zu kompensieren.

- Analog ihrer ErschlieRungsfunktion und verkehrlichen Bedeutung sind die StraBen ,,Zur Ollen” und
»AchternstraRe” (einschlieBlich der geplanten Erweiterung) als 6ffentliche Verkehrsflachen festge-
setzt.

Zur Unterbindung einer direkten Zuwegung von der Nutzhorner LandstralRe (L 867) ist entlang der
strallenseitigen Grundstlicksgrenze der 6ffentlichen Griinflaiche — Zweckbestimmung. Parkanlage
ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ausgewiesen.

Das Plangebiet ist Gber die LandesstralRe 867 und die StraRRe ,Zur Ollen” direkt an das uberortli-
che Verkehrsnetz angebunden. In stidostliche Richtung fuhrt die L 867 tber die Ortschaft Hoy-
kenkamp nach Delmenhorst und stellt hier den Anschluss an die B 75 / BAB A 28 bzw. die BABA 1
her. In noérdliche Richtung miindet die L 867 in der Ortschaft Bookholzberg in die BundesstraRe
212 mit Anbindung an die Wesermarsch. Die StraRe ,,Zur Ollen” miindet an ihrem nérdlichen Ende
in die KreisstralRe 229, die Schonemoor mit Heide und dem Delmenhorster Stadtgebiet verbindet.
Von hier aus besteht (iber die LandesstraRen 875 und 877 die direkte Anbindung nach Bremen.

Anbindungen an den Offentlichen Personennahverkehr bestehen lber die Buslinien 242
(Bookholzberg — Ganderkesee) und 221 (Schierbrok) des Verkehrsverbundes Bremen/Nieder-
sachsen GmbH. Die nachstliegende Haltestelle (,Bussardweg”) liegt direkt am slidwestlichen Plan-
gebietsrand an der Nutzhorner LandstraRe.
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9.1.2

Stellplatze

Die gemaR Empfehlungen fiir die Anlage von ErschlieBungsstraBen (EAE) erforderlichen Parkplatze
(fur Besucher und Lieferanten) werden im Rahmen des Ausbaus der AchternstraRe und der Plan-
stralle in ausreichendem Mal zur Verfligung gestellt. Auf einen Nachweis wird an dieser Stelle
verzichtet, da entsprechend der StraBenldangen ausreichend Raum fiir eine Einordnung der Park-
platze besteht.

Entsprechend § 47 Niedersachsische Bauordnung (NBauO) missen im privaten Bereich Einstell-
platze in solcher Anzahl und GroRRe zur Verfligung stehen, dass sie die vorhandenen und zu erwar-
tenden Kraftfahrzeuge der standigen Benutzer und Besucher der baulichen Anlagen aufnehmen
konnen. Ein entsprechender Nachweis ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens / der Bau-
anzeige zu erbringen.

Garagen / Nebenanlagen

Aus Griinden der Verkehrssicherheit sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete zwischen Stra-
Renbegrenzungslinie und stralBenseitiger Baugrenze Garagen im Sinne des § 12 BauNVO und Ne-
benanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in Form von Gebauden nicht zuldssig (bauplanungsrechtli-
che Festsetzung Nr. 7). Mit diesem Ausschluss wird ein gegliederter und geordneter StraBenraum
erzielt.

Spielplatz

Nach dem Niedersachsischen Gesetz (iber Spielplatze (NSpPG) sind gemaR § 2 Abs. 2 Spielplatze
far Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren anzulegen, wenn in einem Bebauungsplan Baugebiete fest-
gesetzt werden, in denen Wohnungen allgemein zuldssig sind. Der gesetzlich geforderte Umfang
betragt mindestens 2 % der zuldssigen Geschossflache im Spielplatzbereich, in denen Wohnungen
allgemein zuléssig sind, mindestens jedoch 300 m? (§ 3 Abs. 2 NSpPG).

Demnach ergibt sich fiir die GroRRe des Kinderspielplatzes folgende Bedarfsermittlung:

1. Allgemeine Wohngebiete (WA)
GFz0,417" 13.887 m?

Allgemeine Wohngebiete (WA)
GFZ0,5* 5.314 m? 19.201 m?

2. Zulassige Geschossflache
WA (13.887 m?x 0,417) 5.791 m?

Zulassige Geschossflache
WA (5.314 m?x 0,5) 2.657 m? 8.448 m?

3. Kinderspielplatzbedarf
2.v. H.von 8.448 m? 168,96 m?

4, Kinderspielplatzbedarf in ha (rd.) 0,0170 ha

# gerundete Werte

1 Bestehende Nebengebiude haben Bestandsschutz.

Aufgrund der Festsetzung von Gebduden mit ausschlieRlich einem Vollgeschoss (I) betrdgt die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) entsprechend der Grundflachenzahl (GRZ = 0,25) 0,25 x 2/3 = 0,417 und (GRZ =
0,3)0,3x2/3=0,5.
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9.1.3

Aufgrund der geringen Anzahl neuer Baugrundstiicke (ca. 13), der geplanten aufgelockerten
Wohnbebauung mit Ein- bzw. Zweifamilienhiusern auf mindestens 600 m? groRen Grundstiicken,
des an der AchternstralRe im westlichen Siedlungsgebiet bereits bestehenden Spielplatzes und des
innerhalb der Gemeinbedarfsfliche — Anlage: Sportlichen Zwecken dienende Gebadude und Einrich-
tungen geplanten Bolzplatzes wird innerhalb des Plangebietes auf die separate Ausweisung eines
Spielplatzes verzichtet.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass einerseits die bestehenden (Spielplatz an
der AchternstraRe mit einer GréRe von ca. 500 m?), als auch geplanten Spielanlagen (Bolzplatz auf
der Gemeinbedarfsfliche mit einer GroRe von rd. 1.700 m?) ausreichend Spielfliche aufweisen,
andererseits aufgrund ihrer Ausstattung — Spielgerate bzw. Rasenflache zum Ballspielen - den Be-
wegungs- und Spielbediirfnissen unterschiedlicher Altersgruppen und damit sowohl Kleinkindern,
Kindern als auch Jugendlichen Rechnung tragen.

GemaR § 2 Abs. 2 NSpPG miissen Spielpldtze von allen Grundstiicken in dem Bereich fiir den sie
bestimmt sind (Spielplatzbereich) auf einem Weg von nicht mehr als 400 m erreicht werden kon-
nen. Die groRte Entfernung zwischen den Grundstiicken und dem Spielplatz an der AchternstraRe
betragt rd. 600 m. Dies ist aufgrund der Tatsache, dass die maximale Entfernung zwischen dem
entferntesten Grundstiick und dem geplanten Bolzplatz etwa 300 m betragt, vertretbar, da im
Nahbereich der geplanten Baugrundstiicke mit der o.g. Sportanlage ausreichende Spielméglichkei-
ten vorhanden sind.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt unter Beriicksichtigung der gesetzlichen Rege-
lungen durch Anschluss an die zentralen Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

Zur Sicherstellung der Verlegung der notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen in die Privatstra-
Re ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB der gesamte Bereich der Planstralle als mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fldache u.a. zu Gunsten der Ver- und Entsorgungstrager
festgesetzt (siehe Planzeichnung und bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 6).

Gemald der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 10 dirfen im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Versorgungsleitungen aller Art ausschlieBlich unterirdisch verlegt werden. Diese
Festsetzung dient der Wahrung des Orts- und Landschaftsbildes.

Oberflachenentwéasserung

Nach dem Landschaftsplan der Gemeinde Ganderkesee 1993 liegt das Plangebiet zu einem groRen
Teil innerhalb der Geest mit Pseudogley-Podsolen. Der 6stliche Planbereich ist der Landschaftsein-
heit Niederung — Ubergang Marsch zugeordnet mit Niedermoor und Gley als Bodentyp.

Entsprechend den im Gebiet anstehenden Bodenverhiltnissen und der unzureichenden Entwasse-
rungssituation in der Achternstralle (resultierend aus zu geringen Rohrquerschnitten und zu gerin-
gem Leitungsgefalle) wird gegenwartig ein Oberflachenentwasserungsplan fir den vorliegenden
Planbereich aufgestellt.

Zur Vermeidung zusatzlicher Unterhaltungskosten fiir den Ochtumverband ist gemaR der baupla-
nungsrechtlichen Festsetzung Nr. 11 das Oberflachenwasser der geplanten Befestigungen grund-
satzlich zu versickern. Die Versickerung ist durch entsprechende BaumalRnahmen (Sickerleitungen
/ Sickerbecken) sicherzustellen. Diese Regelung gilt nur fir die Sommermonate mit einem Grund-
wasserstand von > 2,00 m unter GOK. Fir die Wintermonate, mit einem Grundwasserstand > 1,00
m unter GOK ist eine ausreichende Rickhaltung herzustellen. Eine direkte Einleitung in den Moor-
graben ist dabei zu vermeiden.
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Durch diese MaBnahmen wird eine Wirkung der Entwasserung erzielt, wie sie zum jetzigen Zeit-
punkt gegeben ist. Damit sind keine Auswirkungen auf die Leistung des Schépfwerkes und demzu-
folge Mehrkosten zu erwarten.™

Der Entwasserungsverband Stedingen weist darauf hin, dass zusatzliches Oberflachenwasser von
den versiegelten Flachen in das auBerhalb des Bebauungsplangebietes befindliche Entwasse-
rungssystem grundsatzlich zu vermeiden ist. Durch geeignete RiickhaltemaRRnahmen ist der Ab-
fluss auf eine natirliche Menge von Q abmax. 2,0 I/s/ha zu drosseln.

Far die Abfiihrung des Oberflachenwassers aus dem Plangebiet iber Gewasser Ill. Ordnung ist die
zuklnftige Unterhaltung (Mehraufwand bzw. Erhéhung der Raumhaufigkeit) mit den jeweiligen Ei-
gentliimern zu regeln und abzustimmen.

Des Weiteren ist gemalR bauplanungsrechtlicher Festsetzung Nr. 9 innerhalb der 6ffentlichen
Griunflache — Zweckbestimmung: Parkanlage die Anlage von Regenwasserriickhaltebecken zulas-
sig. Im Hinblick auf die relativ groRflachige Versiegelung der Gemeinbedarfsfliche durch den
Sporthallenneubau, Stellplatzanlage, Zufahrten, Wegflachen u.a. ist der am 6stlichen Grundstticks-
rand verlaufende Graben auf der gesamten Ldnge um 5 m zu verbreitern. Damit ist zugleich die
Oberflachenentwasserung der im rickwartigen Grundstilicksbereich AchternstraBe 22 geplanten
Wohnbebauung sichergestellt.

Die o.g. MaBnahmen und die in Aufstellung befindliche Oberflachenentwéasserungsplanung ge-
wahrleisten eine ordnungsgemalie Oberflachenentwasserung des Planbereiches.

Trinkwasserversorgung

Gemald der Bestandsplane des OOWYV befinden sich im Planbereich Versorgungsleitungen DN 100
und Hausanschlussleitungen. Die innerhalb der privaten Grundstiicksbereiche (Vorgarten der
Grundstiicke Zur Ollen 3 und AchternstralRe 68) verlaufende DN 100 GG Trinkwasserleitung ist in
der Planzeichnung als unterirdische Hauptversorgungsleitung ausgewiesen.™

Zur Sicherstellung der Zuganglichkeit der Trinkwasserleitung bei Wartungs-, Unterhaltungs- bzw.
ErneuerungsmalRnahmen ist gemaR nachrichtlichem Hinweis Nr. 6 entlang der DN 100 GG Trink-
wasserleitung mit Ausnahme bestehender Gebdudeanlagen (Wohnhaus Achternstrale 68) und
Laubbdume (Linden) zu jeder Seite der Leitung eine Trasse von 2,0 m von einer Bebauung und Be-
pflanzung mit Baumen und Strduchern freizuhalten. Diese Trassen sind als mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zu belastende Flache gekennzeichnet (siehe Planzeichnung). Die Belastung dieses 4,0
m breiten Schutzstreifens mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erfolgt zu Gunsten des Olden-
burgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV).

Die Trinkwasserleitung darf weder durch Hochbauten noch durch eine geschlossene Fahrbahnde-
cke tiberbaut werden.™

2 Diese MaRnahmen / Auflagen ergeben sich in Abstimmung auf einen gemeinsamen Gesprachstermin

zwischen dem Ochtumverband und der Gemeinde.

Bei Lage innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflaichen bzw. wenn es sich um Hausanschlussleitungen
handelt eriibrigt sich eine nachrichtliche Ubernahme dieser Leitungen.

Dieser Hinweis bezieht sich ausschlielich auf den Bereich der ausgewiesenen Trinkwasserleitung in-
nerhalb der Privatgrundstiicke. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass entsprechend
der teilweisen Lage der Trinkwasserleitung innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflichen eine Uberbau-
ung durch Hochbauten ausgeschlossen ist. Aufgrund der Tatsache, dass es sich um eine bestehende
Haupttrinkwasserleitung innerhalb des offentlichen StraRenraumes handelt, wird daher der Hinweis
des OOWV Brake zur Nichtliberbauung durch eine geschlossene Fahrbahndecke ausschlieRlich zur
Kenntnis genommen.

13
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Bei der Erstellung von Bauwerken sind gemals DVGW Arbeitsblatt W 400-1 Sicherheitsabstdnde zu
der Versorgungsleitung (Trinkwasser) einzuhalten. AuBerdem darf die Versorgungsleitung gemaR
DIN 1998 Punkt 5 nicht mit Baumen Uberpflanzt werden (nachrichtlicher Hinweis Nr. 6).

Abwasserbeseitigung

Nach Aussage des OOWYV Brake kann das Plangebiet an die zentrale Schmutzwasserentsorgung
(Schmutzwasserfreigefalle in der AchternstraRe) angeschlossen werden. Zur Reinigung der anfal-
lenden Abwadsser stehen ausreichende Kapazitdten zur Verfligung.

Stromversorgung

Die Stromversorgung des Plangebietes erfolgt durch Anschluss an die bestehenden
Versorgungsanlagen.

Das 6stlich der StralRe Zur Ollen befindliche Grundstilick der EWE AG mit der Verteilerstation und
die am sudlichen Rand der Achternstralle in Hohe des Wohnhauses Achternstralle 66 befindliche
Trafostation sind in der Planzeichnung als ,Flachen fiir Versorgungsanlagen mit der Zweckbestim-
mung: Elektrizitat” festgesetzt.

Nach Aussage der EWE Netz GmbH, Netzregion Cuxhaven / Delmenhorst, Delmenhorst bestehen
gegen die Planung keine Einwdnde, wenn die vorhandenen Strom-, Gas- und Telekommunikations-
leitungen der EWE nicht Gberbaut oder bepflanzt werden. Die in den vorgelegten Bestandspldanen
far den Planbereich ausgewiesenen Versorgungsleitungen liegen innerhalb der 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen (StralRe Zur Ollen und AchternstraBe). Da es sich um vorhandene Verkehrsflachen mit
bestehendem Baumbestand handelt wird dieser Hinweis nur zur Kenntnis genommen und im
Rahmen des beabsichtigten Ausbaus der Achternstralle entsprechend beriicksichtigt.

Brandschutz

Die Loschwasserversorgung wird gemald Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches e.V. (DVGW) und im Einvernehmen mit dem zustandigen Ortsbrandmeister sicher-
gestellt. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass sich am sidlichen Rand der Acht-
ernstraBe etwa in Hohe der Grundstlicksgrenze zwischen der Achternstralle 64 und 66 ein Losch-
wasserbrunnen und in Hohe der AchternstralRe 68 / StraBe Zur Ollen ein Unterflurhydrant befin-
den. Nach Ricksprache mit dem fiir den Loschbezirk zustdndigen Ortsbrandmeister sind die be-
stehenden Loschwasseranlagen fiir die geplante Bebauung nicht ausreichend.

In Abstimmung mit dem Ortsbrandmeister sind daher auf der Grundlage des o.g. Arbeitsblattes
des DVGW im Rahmen der Umsetzung der Planung ausreichende Unterflurhydranten im Plange-
biet vorzusehen.

Altablagerungen

Innerhalb des Plangebietes sind Altablagerungen und kontaminierte Bodenflachen weder regist-
riert noch gemeldet. Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerun-
gen zu Tage treten, ist entsprechend dem nachrichtlichen Hinweis Nr. 3 unverziglich die Untere
Abfallbehorde zu benachrichtigen.
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9.2

9.2.1

UVvP

EAG
Bau

9.2.2

Naturschutz und Landschaftspflege

Gesetzliche Grundlagen

Gemal § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen u.a. die Belange des Um-
weltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu beriicksichtigen. In § 1a BauGB wer-
den als umweltschiitzende Belange in der Abwagung insbesondere folgende genannt:

e der sparsame und schonende Umgang mit Grund und Boden,

e die Darstellungen von Landschaftsplanen und sonstigen Planen,

e die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz,

o die Aussagen der Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP), sofern im Bebauungsplanverfahren die
planungsrechtliche Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben begriindet werden soll,

o die Erhaltungsziele oder der Schutzzweck von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung und

e der Europdischen Vogelschutzgebiete, sofern diese erheblich beeintrachtigt werden kénnen.

Durch die Planung wird kein Vorhaben vorbereitet, das der Pflicht zur Durchflihrung einer Um-
weltvertraglichkeit unterliegt. Entsprechend sind in der Abwagung keine Aussagen einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung (UVP) zu beriicksichtigen. Die tbrigen umweltschiitzenden Belange wer-
den im Zuge des Umweltberichtes (Teil B) flir die Abwéagung vorbereitet, wobei die relevanten In-
halte der tibergeordneten Fachplane und —programme aufgegriffen werden.

Die Eingriffsregelung wird in Teil C unter Pkt. 2 dargelegt.

Entsprechend dem Mustereinflihrungserlass zum Gesetz zur Anpassung des BauGB an EU- Richtli-
nien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG Bau) ist gemaR § 2 Abs. 4 Satz 1, § 2a (Umwelt-
prifung) grundsatzlich flur alle Bauleitplanverfahren, die nach dem 20. Juli 2004 aufgestellt wer-
den, eine formliche Umweltpriufung eingefihrt. Hierzu ist ein Umweltbericht zu fertigen. Dessen
Inhalte ergeben sich aus den in der Anlage zum BauGB aufgefiihrten Angaben.

Zur Vermeidung einer Wiederholung wird an dieser Stelle auf die Ubliche Darstellung der Eingriffs-
folgen auf die einzelnen Schutzgliter sowie der MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich
nachteiliger Umweltauswirkungen verzichtet und erst im nachfolgenden Umweltbericht (Teil B
der Begriindung) abgehandelt.

Wesentliche Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Mit Ausnahme der innerhalb der Verkehrsflaichen stehenden Laubbdume sind samtliche im Plan-
gebiet vorhandenen standortheimischen und landschaftspragenden Geholzbestande als zu erhal-
tende Bepflanzungen festgesetzt. Zusatzlich ist gemall bauplanungsrechtlicher Festsetzung Nr. 8
verfligt, dass diese Baume durch geeignete PflegemalRnahmen zu erhalten bzw. bei Abgang durch
artgleiche Nachpflanzungen zu ersetzen sind.

Zum Schutz der Eichenreihe am 0Ostlichen Rand der Stralle ,,Zur Ollen” sind entlang der straRensei-
tigen Grundstlcksgrenze der Gemeinbedarfsfliche — Anlage: Sportlichen Zwecken dienende Ge-
bdude und Einrichtungen zwei Einfahrtbereiche festgesetzt. Fiir den Gbrigen zur StralRe weisenden
Grenzbereich gilt ein striktes Ein- und Ausfahrverbot.

Als Ausgleich fiir die ggf. erforderliche Grabenbeseitigung bei Ausbau der AchternstralRe ist inner-
halb der sidlich benachbarten 6ffentlichen Griinflache - Zweckbestimmung: Parkanlage die Anlage
von Regenwasserriickhaltebecken zulassig (bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 9).

Planungshiiro H

K 19



=

Ganderkesee Bebauungsplan Nr. 215 ,,Sporthalle Altengraben”

Gemeinde Ganderkesee

9.3

Gemald der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 11 ist das Oberflachenwasser der geplanten
Befestigungen grundsatzlich zu versickern.

Zur Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft auf den geplanten Baugrundstiicken
wird das Flurstiick 2/1 der Flur 47, Gemarkung Ganderkesee mit einer GréRe von 3,2809 ha als Fla-
che fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festge-
setzt (siehe Planzeichnung). Beabsichtigt ist die Extensivierung der bislang intensiv landwirtschaft-
lich genutzten Griinlandflache durch die Entwicklung von standortgerechten Feuchtpflanzen und
Nassezeigern auf der Teilfliche 1 und alternativ die Anlage einer Obstbaumwiese auf der Teilfla-
che 2. Konkrete MaRBnahmen sind unter Teil B, Pkt. 2.3 aufgefiihrt.

Belange der Wasserwirtschaft

Entlang des sidlichen StraRenrandes der Achternstralle bis in Hohe der westlichen Grundstiicks-
grenze der Achternstralle 64, am norddstlichen Rand der StraRe ,Zur Ollen”, am 6stlichen Rand
des Flurstiickes 115/3 sowie entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze verlaufen Griben (Gewasser
[ll. Ordnung).

Der am 0stlichen Plangebietsrand verlaufende Graben ist einschlieflich seiner erforderlichen Ver-
breiterung um ca. 5 m als Wasserflache festgesetzt. Die Aufweitung erfolgt am westlichen Gewas-
serrand, sodass der vorhandene grabenbegleitende Baumbestand an der 6stlichen Gewasserkante
zu erhalten ist.

Der Ausbau des Grabens am 6stlichen Rand des Plangebietes bedarf einer wasserrechtlichen Plan-
feststellung bzw. —genehmigung gem. §§ 119 ff. Niedersachsisches Wassergesetz.

Der am westlichen Plangebietsrand verlaufende kleinflichige Grabenabschnitt (rd. 6 m?) ist eben-
falls als Wasserflache ausgewiesen. Zur Freihaltung der 5 m breiten Gewdasserrandstreifen entlang
der o.g. Graben von jeglicher Bebauung ist der nachrichtliche Hinweis Nr. 5.1 Bestandteil des Be-
bauungsplanes.

Aufgrund der ggf. erforderlichen Beseitigung des strallenbegleitenden Grabens bei Ausbau der
AchternstralSe ist gemald bauplanungsrechtlicher Festsetzung Nr. 9 verfligt, dass innerhalb der siid-
lich benachbarten o6ffentlichen Griinfliche — Zweckbestimmung: Parkanlage die Herstellung von
Regenwasserriickhaltebecken zuldssig ist. Sie dienen als Ausgleich fiir die verlorengehende Gra-
benflache.

Der Verzicht auf eine zeichnerische Fixierung der geplanten Teichanlagen ermdglicht eine ausrei-
chende Flexibilitat bei der Oberflachenentwasserungsplanung.

Am westlichen Rand der Ersatzflache (Flurstiick 2/1 der Flur 47, Gemarkung Ganderkesee) verlduft
die Immer Bike (Gewadsser Il. Ordnung). AuBerdem teilt der Klattenhofer Nebenzug (Gewasser
Il. Ordnung)®® die Kompensationsfliche in zwei Teilbereiche. GemaR § 6 Abs. 1 Ziffer 3 der Ver-
bandssatzung des Ochtumverbandes ist entlang der Gewasser Il. Ordnung — Immer Badke und Klat-
tenhofer Nebenzug — eine Bebauung (auch unterirdisch) oder Bepflanzung mit Bdumen oder
Strauchern sowie das Errichten sonstiger Anlagen nur in einem Abstand von 5,0 m von der oberen
Boschungskante der Gewdsser Il. Ordnung zuldssig (nachrichtlicher Hinweis Nr. 5.2). Dies ist im
Hinblick auf die unter Teil B, Pkt. 2.3 aufgefiihrten Anpflanzungsmalnahmen zu bericksichtigen.

> sidlich der Bahnlinie ist der Klattenhofer Nebenzug als Gewaésser lll. Ordnung eingestuft.

Planungshiiro H

K 20



=

Ganderkesee Bebauungsplan Nr. 215 ,,Sporthalle Altengraben”

Gemeinde Ganderkesee

9.4

9.5

Denkmalpflege

Bau- und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten bei den geplanten Bau- und
Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das kdénnen u.a. sein: TongefdalRscherben,
Holzkohlesammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) angeschnitten werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nie-
dersachsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem Institut far
Denkmalpflege, AuRRenstelle Weser-Ems, Oldenburg unverziglich angezeigt werden. Meldepflich-
tig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach
der Anzeige unverandert zu lassen und vor Gefahren fir die Erhaltung des Bodenfundes zu schiit-
zen.

Diese Ausfiihrungen sind als nachrichtlicher Hinweis Nr. 4 Bestandteil der Planzeichnung.

Belange der Landwirtschaft

Die erwerbsmaBig betriebene landwirtschaftliche Nutzung der Hofstelle (Zur Ollen 7) ist bereits
seit langerem aufgegeben. Der slidostlich des Plangebietes befindliche Hiihnerhof beabsichtigt in
gleicher Weise, seine gewerbliche Tatigkeit einzustellen.

Die gegenstandige Planung fiihrt zu einer Reduzierung agrarisch intensiv genutzter Flachen. Dabei
handelt es sich sowohl um Weide-, als auch Acker- und Grunlandflaichen. Wahrend die zwischen
Buschmannsweg, AchternstraBe und der Stralle Zur Ollen gelegene Weideflache aufgrund ihrer
Groe und der umschlieRenden Verkehrs- und bebauten Grundstiicksflaichen nur eine einge-
schrankte landwirtschaftliche Bedeutung aufweist, sind die im Planbereich befindlichen Teile der
Flurstiicke 119/2 und 9/8 sowie das Flurstiick 9/9 bislang Bestandteil relativ groRflachiger, intensiv
genutzter Agrarflachen (Acker, Griinland).

Aufgrund der unter Teil A, Pkt. 1.2 bzw. Teil B, Pkt. 2.4 dargestellten langjadhrigen Standortsuche
fir den geplanten Sporthallenneubau im nordostlichen Gemeindegebiet ausgelost durch den er-
heblichen Bedarf an Sporthallenflache und die dem nicht mehr Rechnung tragende Schulsporthalle
im Ortskern Schierbroks wird den Bedirfnissen der Bevélkerung nach sportlicher Betatigung ein
hoherer Stellenwert beigemessen als dem Erhalt dieser landwirtschaftlichen Flache. Dabei ist zu
bericksichtigen, dass nur der stidliche Teil der Grinlandflache fir eine bauliche Nutzung in An-
spruch genommen wird, wahrend der nordliche Bereich als landwirtschaftliche Nutzflache ver-
bleibt.

Mit Ausnahme weniger Baullicken stehen innerhalb des Ortsteiles Altengraben keine weiteren
Wohnbaugrundstiicke zur Verfiigung. Es ist daher beabsichtigt, dem Bedarf nach Bauland in be-
grenzter Form im vorliegenden Planbereich zu entsprechen. Die dafiir beanspruchten straBenseiti-
ge Teilbereiche der Flurstiicke 119/2 und 117/3 und das Flurstiick 122/2 der Flur 5, Gemarkung
Schénemoor umfassen nur kleine Flachen, die aufgrund ihrer z.T. vierseitigen Begrenzung durch
Verkehrsflachen — Achternstralle, Stralle Zur Ollen und Buschmannsweg — bzw. Baugrundstiicke
bereits gegenwartig nur eingeschrankt landwirtschaftlich nutzbar sind. Diese Vorpragung und
stralennahe Lage pradestiniert diese Flachen fiir eine wohnbauliche Nutzung, zumal ein Teil der
Grundstiicke direkt Gber vorhandene StraBen (,AchternstralRe”, StraRe ,Zur Ollen”) erschlossen
werden kann. Aufgrund der Tatsache, dass es sich weder um hofnahe Flachen handelt noch ein
landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb in direkter Nachbarschaft angesiedelt ist, wird daher einer
wohnbaulichen Inanspruchnahme dieser ca. 0,87 ha groRen Flachen zu Ungunsten einer landwirt-
schaftlichen Nutzung der Vorrang eingerdumt.
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9.6

Land-
wirt-
schaft

werbe

Ver-
kehr

Belange des Immissionsschutzes

Der Planbereich grenzt an intensiv genutzte landwirtschaftliche Flachen (Griin- und Ackerland). Die
aus der ordnungsgemdRen Landwirtschaft erforderlichen BewirtschaftungsmalRnahmen und die
daraus resultierenden unvermeidlichen Immissionen durch Geriiche, Larm landwirtschaftlicher
Maschinen, Staub u.d. sind im Rahmen des gegenseitigen Gebots der Riicksichtnahme hinzuneh-
men.

Gewerbebetriebe sind stdlich des Plangebietes in Form eines Hiihnerhofes sowie einer Firma fir
Industriebedarf vorhanden. Entsprechend der vorhandenen / geplanten Nutzung ist mit aus diesen
Betrieben resultierenden Immissionen nicht zur rechnen. Ndhere Erlduterungen finden sich im
Umweltbericht (Teil B der Begriindung, unter Pkt. 2.1).

Aufgrund der Lage des Plangebietes in direkter Nachbarschaft zur Landesstralle 867 wirken auf das
Plangebiet Verkehrslarmimmissionen ein. Eine gewisse Betroffenheit besteht dabei ausschlielllich
bei den nahe zur StraBe gelegenen Baugrundstiicken. Entsprechend der fiir die vorliegende Pla-
nung erforderlichen Umweltprifung ist im Rahmen des Umweltberichtes (Teil B der Begriindung)
eine Auseinandersetzung mit den Auswirkungen der Planung im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes erforderlich. Zur Vermeidung einer Wiederholung wird daher an dieser
Stelle auf die Aussagen unter Teil B, Pkt. 2.1 verwiesen.

Die Berlicksichtigung der von Seiten der Deutschen Bahn AG vorgebrachten Hinweise zu den vom
Eisenbahnbetrieb induzierten Emissionen ist ebenfalls in Teil B, unter Pkt. 2.1 — Schutzgut Mensch -
beinhaltet.
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TEIL B: Umweltbericht

1.1

Der gemaR § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB geforderte und in Verbindung mit der Anlage
nach § 247 BauGB inhaltlich definierte Umweltbericht dokumentiert die grundséatzliche Verpflich-
tung jeder nach dem 20. Juli 2004 aufgestellten Bauleitplanung zu einer formlichen Umweltpri-
fung. Damit soll den Belangen des Umweltschutzes entsprechend der giiltigen EU-Richtlinien hin-
reichend Rechnung getragen werden.

Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts und der wesentlichen Ziele der Planung

Zielsetzung der Planung, Angaben zum Standort

Die gegenstandige Planung zielt darauf ab, dem erheblichen Bedarf an Sportanlagen im nordostli-
chen Gemeindegebiet Rechnung zu tragen. Als Standort fiir die geplante Sporthalle ist eine Flache
am nordostlichen Siedlungsrand Schierbroks gewahlt. Dabei handelt es sich um eine Flache, die di-
rekt Ostlich der StraBe Zur Ollen gelegen Uber eine leistungsgerechte und lberortliche Verkehrs-
anbindung verfligt, ausreichend Erweiterungsmoglichkeiten bietet und aufgrund ihrer Randlage
das Konfliktpotential zwischen benachbarter Wohnbebauung und emissionslastiger Sportnutzung
minimiert. Entsprechend seiner peripheren Lage weist der Standort etwa die gleichen Entfernun-
gen zu den als Einzugsgebiet fungierenden Ortschaften Heide, Schonemoor, Stenum, Hoykenkamp
und Schierbrok auf.

Als weitere Zielsetzung der Planung ist beabsichtigt, durch die Ausweisung eines deutlich begrenz-
ten Wohngebietes an der AchternstraRe dem Bedarf an Wohnbauland in Altengraben zu entspre-
chen. Die Achternstralle weist an dieser Stelle keine bzw. eine nur einseitige StraBenrandbebau-
ung auf, sodass eine bessere Auslastung bestehender Infrastrukturanlagen (Stralen, Leitungen)
ermoglicht wird. Mit der Entwicklung dieses (iberschaubaren Baugebietes werden die bisher im
Aulienbereich befindlichen Gebdudeanlagen an der Achternstralle bzw. z.T. der Stral3e ,,Zur Ollen”
mit dem westlichen Siedlungsgebiet zusammengefiihrt. Es entsteht ein zusammenhangendes Sied-
lungsgefiige, an dessen dstlichem Ende die Sporthalle befindlich ist.

Zur Beseitigung der im Ortsbereich problematischen Entwasserungssituation sind die zwischen der
Nutzhorner LandstraRe und der AchternstraRe gelegenen Griinflaichen in das Plangebiet einbezo-
gen. Sie sollen die zur Regenwasserriickhaltung erforderlichen Teichanlagen aufnehmen.

Art des Vorhabens und Festsetzungen

Zur Umsetzung des Sporthallenneubaus und entsprechender AuRenanlagen (u.a. Bolzplatz) ist der
nordostliche Teil des Plangebietes als Gemeinbedarfsflaiche mit der Anlage: Sportlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen festgesetzt. Die fiir den Grundstiicksbereich ausgewiesene
Grundflachenzahl von 0,4, die Beschrdankung auf | Vollgeschoss sowie die im Rahmen der abwei-
chenden Bauweise zuldssige Gebdudelange von mehr als 50 m ergibt sich in Abstimmung auf die
geplanten baulichen Anlagen. Die den Grundstilicksbereich umgrenzenden Laubgehdlze sind als zu
erhaltende Bepflanzungen ausgewiesen. Sie fungieren als StraRenbegleitgriin bzw. landschaftsge-
rechte Ortsrandausbildung. Zum Schutz der straRenbegleitenden alten Eichenreihe sind entlang
der strallenseitigen Grundstiicksgrenze zwei Einfahrtbereiche festgesetzt.

Die ostlich der StraRBe ,,Zur Ollen” vorhandene Verteilerstation der EWE AG ist als Flache fur Ver-
sorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung: Elektrizitdt ausgewiesen.

Die im Plangebiet vorhandene bzw. geplante Wohnbebauung ist als Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt.
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Entsprechend des Einfligegebotes wird die die Ortslage pragende Bebauungsstruktur®® des Ein- /
Zweifamilienhauses im gegenstandigen Plangebiet aufgegriffen und durch die zwingende Festset-
zung von Einzel- bzw. z.T. Doppelhdusern, der offenen Bauweise (Gebaudeldange bis max. 50 m),
die ausgewiesenen Grundflachenzahlen von 0,25 bzw. 0,3 und der Beschrankung der Zahl der Voll-
geschosse auf | Vollgeschoss innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete entsprechend umgesetzt.
Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen auf 2 Wohneinheiten je Wohngeb&ude bzw. der Firstho-
he auf 9,0 m und die Festsetzung einer MindestgrundstiicksgréRe von 600 m? je Einzelhaus sowie
350 m? je Doppelhaushilfte ordnen sich in gleicher Weise der Zielsetzung dieser Planung zum Ein-
flgen in die bestehende Siedlungsstruktur ein.

Die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen — Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige, nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen - sind ausgeschlossen. Damit ist beabsichtigt, das neue Plangebiet in die
vorhandene Bebauungsstruktur des Ortsteiles weitestgehend harmonisch einzufligen und damit eine
Grundstiicksnutzung zu ermdoglichen, die sich an seiner Lage am Siedlungsrand orientiert.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tUber bestehende — StralRe ,Zur Ollen” und , Achtern-
stralle” — bzw. geplante Verkehrsflaichen — Privatstralle. Entsprechend der begrenzten Nutzeran-
zahl und damit einhergehend einem beschrankten Verkehrsaufkommen ist die PrivatstraRe als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen. Diese
Festsetzung ermoglicht eine Mischnutzung der Verkehrsflache, ggf. auch als SpielstraRe.

Zur Sicherstellung der Verlegung der notwendigen Ver- und Entsorgungsanlagen innerhalb der
PlanstraRe und ihrer Befahrbarkeit durch die Anlieger ist die PrivatstralRe als mit einem Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zu belastende Flache zu Gunsten der Anlieger und Ver- bzw. Entsorgungstrager
festgesetzt. Gleiches gilt fir den im Planbereich befindlichen Teil des Buschmannsweges (Privat-
weg).

Die zwischen der AchternstralRe und der Nutzhorner Landstralle (L 867) gelegene Freiflache ist als
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung: Parkanlage festgesetzt, innerhalb derer die An-
lage von Regenwasserriickhaltebecken zuldssig ist.

Der am oOstlichen Plangebietsrand verlaufende Graben (Gewasser Ill. Ordnung) ist einschlieRlich
der geplanten Erweiterung als Wasserflache ausgewiesen. Die gleiche Festsetzung ist flir den am
westlichen Rand befindlichen Grabenabschnitt getroffen.

Die auf den Baugrundstiicken nicht kompensierbaren Eingriffe in Natur und Landschaft werden auf
der zwischen Immer Bake und Eisenbahn am 6stlichen Rand des Staatsforstes Stiihe-Hasbruch ge-
legenen Ersatzflache (Flurstiick 2/1 der Flur 47, Gemarkung Ganderkesee) vollstandig ausgegli-
chen.

Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Das Plangebiet umfasst eine Fliche von rd. 42.955 m? mit der Festsetzung von .

1) Baugebiet: Allgemeine Wohngebiete 19.201 m?,
2) Gemeinbedarfsflache — Anlage: Sportlichen Zwecken
dienende Gebdude und Einrichtungen 12.555 m?,

3) Flache fir Versorgungsanlagen — Zweckbestimmung: Elektrizitat 300 m?,
4) Offentliche Griinflichen — Zweckbestimmung: Parkanlage 3.240 m?,
5) Verkehrsflachen — StraRenverkehrsflachen (StralRe ,,Zur Ollen,

AchternstralRe und Buschmannsweg) 6.296 m?

- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung:

Verkehrsberuhigter Bereich (private PlanstralRe) 427 m?und

6) Wasserflachen (Griben) 936 m2.

16 bezugnehmend auf die Wohnbebauung
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1.2

Des Weiteren sind innerhalb der Gemeinbedarfsfliche und der Flache fiir Versorgungsanlagen
300 m? zu erhaltende Bepflanzungen®’ ausgewiesen.

Die Ersatzflache (Flurstiick 2/1 der Flur 47, Gemarkung Ganderkesee) weist eine GroRe von
3,2809 ha auf.

Entsprechend der im Plangebiet vorhandenen Bebauung und bestehenden Verkehrsflachen unter-
liegen 14.465 m? Plangebietsfliche nicht der Eingriffsregelung. Gleiches gilt fiir die festgesetzte 6f-
fentliche Griinflaiche — Zweckbestimmung: Parkanlage (vgl. hierzu Teil C, Pkt. 2).

Durch die Bebauungsplanung kénnen zu den bereits bestehenden Versiegelungsflachen von rd.
8.390 m?*® weitere 12.586 m? Bodenflidche (WA und Verkehrsfliche) dauerhaft versiegelt werden.

Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Beriucksichtigung

Fachgesetze

Flr das anstehende Bebauungsplanverfahren ist die Eingriffsregelung des § 1a Abs. 3 BauGB (i.d.F.
vom 24.06.2004) i.V.m. § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetzes (i.d.F. vom 25.03.2004 zuletzt
geandert am 25.11.2003) beachtlich, der im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung im Zuge der
Umweltprifung mit einem Fachgutachten , Landschaftsokologische Begutachtung” (2007), der un-
ter Teil C, Pkt. 2 dargelegten Eingriffsregelung und entsprechender Festsetzungen im Bebauungs-
plan Rechnung getragen wird.

Gemald des Regionalen Raumordnungsprogramms des Landkreises Oldenburg 1996 grenzt der
Planbereich an seiner siidwestlichen Grenze (entlang der Nutzhorner LandstraRe) an den Natur-
park Wildeshauser Geest (vgl. hierzu auch das LROP Niedersachsen 1994). Diese Festlegung dient
der Sicherung dieses Gebietes zur Erholungsnutzung. Mit der Festsetzung 6ffentlicher Grinflachen
— Zweckbestimmung: Parkanlage entlang der Nutzhorner Landstrale und dem Erhalt des land-
schaftspragenden Geholzbestandes wird dieser Festlegung entsprochen.

Fachplanungen

Der Landschaftsplan der Gemeinde Ganderkesee 1993 weist in seinem Landschaftsentwicklungs-
plan (Karte 7) den vorliegenden Planbereich als Geestbereich zwischen Schénemoor und Bahnlinie
(G 2) aus. Damit verbunden sind folgende, fiir die vorliegende Planung maligebliche, Schutz-, Pfle-
ge- und Entwicklungsmalnahmen:

B Sicherung / Wiederherstellung mesophilen Griinlandes bzw. extensiver Griinlandbewirtschaf-
tung
Weitergehend wird als Anforderung an Nutzungen die Freihaltung von (weiteren) baulichen
Anlagen im Bereich von Griinland gefordert. Diese ausschliefllich auf den Landschaftsschutz
fokussierten MaBnahmen schlieBen jegliche bauliche Inanspruchnahme der im Planbereich
befindlichen Grinlandflachen aus. Dies betrifft sowohl den &stlichen Planbereich als auch die
Flache zwischen Buschmannsweg, Achternstralle und der StraRe Zur Ollen.
Die gegenstandige Planung steht daher im Widerspruch zu den im Landschaftsplan geforder-
ten MalRnahmen.

7" Die festgesetzten Einzelbdume (Eichen und Erlen) entlang der Grundstiicksgrenzen bleiben hierbei un-

bericksichtigt.

Flurstiicke 361/1, 361/2, 122/1 und 124/4 (5.314 m? x 0,45), straRenseitiger Teilbereich des Flurstiickes
480/9 + 360/1 und 360/2 (3.151 m?x 0,375) + Fliche fir Versorgungsanlagen (300 m?) + Verkehrsflache
(vorh. StraRen ohne Erweiterung der AchternstraRe = rd. 5.700 m?) = ~8.930 m?

18
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Die landschaftsokologische Begutachtung (vgl. hierzu die Anlage zum Bebauungsplan — Bio-
toptypenkartierung) weist fir diese Griinlandflaichen artenarmes Griinland bzw. sonstige
Weidefliche aus.” Aufgrund der vierseitigen Umgrenzung des Flurstiickes 122/2 von Ver-
kehrs- und Siedlungsflachen, ihrer kleinflachigen Auspragung und fehlenden Vernetzung mit
dem offenen Landschaftsraum ist eine Wiederherstellung mesophilen Griinlandes an dieser
Stelle weder naturschutzfachlich noch stadtebaulich sinnvoll. GemaR der baulichen Vorpra-
gung und Siedlungsrandlage der Flache bietet sich vielmehr eine wohnbauliche Entwicklung
an mit dem Ziel ihrer Vernetzung mit dem benachbarten Siedlungsgebiet und einer besseren
Auslastung bestehender Verkehrsflachen.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspldanen insbesondere
die Belange von Sport zu beriicksichtigen. Den Bedirfnissen der Bevolkerung nach sportlicher
Betatigung im nordostlichen Gemeindegebiet Ganderkesees kann seit langerem nur noch un-
zureichend entsprochen werden. Die langjahrige Suche nach einem geeigneten Standort fiir
einen Sporthallenneubau ist aufgrund fehlender Flachenverfligbarkeit, hoher naturschutz-
fachlicher Wertigkeiten bzw. ErschlieRungskosten innerortlicher Freiflachen zu Gunsten der
Fliche 6stlich der StraRe ,,Zur Ollen” entschieden.?® Ihre Siedlungsrandlage direkt ostlich einer
ortlichen HauptverbindungsstraRe, ihre Grofle und etwa gleiche Entfernung zu den benach-
barten Gemeinen pradestiniert sie flr eine derartige bauliche Nutzung, zumal eine siedlungs-
interne Lage von Sportstatten i.d.R. zu Konflikten zwischen benachbarter Wohnbebauung und
Sportanlagen und demzufolge zu Nutzungseinschrankungen der Sportanlagen fiihrt.

Im Ubrigen weist der nérdlich und 6stlich angrenzende Geestbereich ausreichend Flachen oh-
ne derartige bauliche Vorbelastung (Verkehrsflachen, Siedlung) aus, die entsprechend ihrer
ungestorten Lage im offenen Landschaftsraum eine zusammenhangende mesophile bzw. ex-
tensive Grinlandentwicklung ermoglichen. Den Bediirfnissen der Bevolkerung nach sportli-
cher Betatigung wird zu Lasten einer Entwicklung von mesophilem Griinland an dieser Stelle
der Vorrang eingerdaumt. Daher kann den o.g. EntwicklungsmaBnahmen im vorliegenden
Planbereich nicht entsprochen werden.

Entwicklung Biotopverbund mit Schwerpunkt Gehélzstreifen

Dieser Forderung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung des gebietsinternen Geholz-
bestandes entsprochen. Eine Ausnahme bilden lediglich die Bepflanzungen innerhalb der Ver-
kehrsflachen. Hier ist im Rahmen eines Ausbaus der StraRen ggf. eine Beseitigung der Laub-
baume erforderlich.

Naturnahe Gestaltung Stillgewdsser

Die innerhalb der offentlichen Griinfliche vorgesehenen Regenwasserriickhaltebecken sind
naturnah mit Flachuferzonen und Initialpflanzungen aus Roéhricht, Pfeilkraut und Igelkolben
anzulegen.

Zur gegenstandigen Bebauungsplanaufstellung wird im Parallelverfahren der Flachennutzungsplan
geédndert (93. Anderung des Flichennutzungsplanes).

19

20

Mesophiles Grinland — hier ausschlieBlich in kleinflachiger Auspragung (ca. 140 m?) — findet sich nur
am westlichen Plangebietsrand innerhalb der Gartenparzelle. Diese zwischen Siedlung und Acker gele-
gene Flache ist im Zusammenhang mit den benachbarten Bereichen im wirksamen Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflache dargestellt.

Einige der anvisierten Flachen scheiterten an der schlechten Erreichbarkeit fiir das Einzugsgebiet.
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Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und Bewertung des Umweltzustandes und der Umweltmerkmale

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale im unbeplanten Zustand werden im
nachfolgenden auf das jeweilige Schutzgut bezogen dargestellt, um so die besondere Empfindlich-
keit von Umweltmerkmalen gegeniiber der Planung herauszustellen und ihre Berlicksichtigung im
Zuge der Planung darzulegen. AnschlieRend wird die durch die Planung initiierte Anderung des
Umweltzustandes dokumentiert und bewertet. Die Empfindlichkeit des Anderungsbereiches ge-
geniliber der Umweltwirkungen soll deutlich herausgestellt werden, um daraus Mafinahmen zur
Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich negativer Umweltwirkungen abzuleiten.

Das vorliegende Plangebiet liegt innerhalb der naturrdumlichen Region ,Weser-Aller-Flachland”
mit der Landschaftseinheit ,,Delmenhorster Talsandplatte” (gemaR LRP) bzw. Geest und Niederung
— Ubergang Marsch (entsprechend dem LP).

X Schutzgut Mensch

Im Rahmen der Umsetzung der Planung ergeben sich fir den Menschen Auswirkungen auf das
Wohnumfeld (Zunahme von Ldarm und Immissionen) und die Erholungsfunktion (Flachenreduzie-
rung, Landschaftsbild). Von der Bebauung und Nutzung des Plangebietes ist dabei das angrenzen-
de Siedlungsgebiet tangiert. Eine besondere Betroffenheit ergibt sich jedoch fir die im Plangebiet
vorhandene Wohnbebauung.

Dies resultiert aus der bisherigen Lage der Baugrundstilicke im AuRenbereich, abseits des Im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteiles. Die nur partiell bestehende Bebauung, eingebettet in Freifla-
chen, weist eine ausreichende Distanz zum westlich gelegenen, zusammenhangenden Siedlungs-
gebiet auf. Eine Stérung des landlichen Wohnens ergibt sich ausschlieBlich aus der Verkehrsfre-
quenz der benachbarten Landesstralle und dem gebietsquerenden Verkehr aus der Siedlung an
der AchternstralRe bzw. von / nach Schonemoor und Heide. Die landwirtschaftliche Nutzung der
Freiflaichen (Beweidung, Acker- und Griinlandnutzung) war Bestandteil des landlichen Wohnens.
Entsprechend der vorhandenen Situation weist der Planbereich im Hinblick auf das Schutzgut
Mensch eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber planerischen Veranderungen auf.

Bewertung

Erholungs- / Wohnfunktion

Durch eine Bebauung der bislang offenen Griinland- und Ackerflaichen an der Achternstralle und
der Stral3e ,,Zur Ollen” geht landlicher Freiraum verloren, der bisher landwirtschaftliche Nutzflache
und Teil des offenen Landschaftsraumes ist. Zugleich wird mit der Bebauung dieser Grundstiicks-
bereiche die verstreut und separat gelegene Wohnbebauung in den Siedlungszusammenhang in-
tegriert, sodass die fiir den AuRenbereich typische intime Wohnsituation, wenn auch durch den
gebietsquerenden Verkehr bereits beeintrachtigt, weitere Einschrankungen erfahrt.

Dem entgegen ist darauf hinzuweisen, dass der Ostliche Plangebietsteil sich nach langer Standort-
suche als favorisierter Planbereich fiir den Sporthallenneubau herauskristallisiert hat und entspre-
chend seiner Siedlungsrandlage, OPNV- und StraBenanbindung als zentraler Standort fiir Sportan-
lagen im nordostlichen Gemeindegebiet pradestiniert ist. Der direkten Nachbarschaft von Sportan-
lagen und Wohnbebauung ist durch die Festsetzung der Geb&dudeanlagen im 6&stlichen Grund-
stiicksbereich der Gemeinbedarfsfliche, dem Erhalt des landschaftspragenden Geholzbestandes
und die distanzierte Ausweisung der Einfahrtbereiche entsprochen.

In Anpassung an die geplanten baulichen Anlagen im 0Ostlichen Planbereich und die bestehenden
Verkehrsflachen (AchternstralRe, StraBe ,Zur Ollen”) bietet sich eine wohnbauliche Entwicklung
der zwischenliegenden Grundstiicksbereiche an. Die Begrenztheit der Errichtung neuer Wohnge-
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Stral3e

baude (ca. 13) ermdglicht eine behutsame Siedlungserweiterung®’, die dem ortlichen Wunsch
nach einem Eigenheim und den Anspriichen an landliches Wohnen Rechnung tragt. Eine Gberma-
Rige Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen fiir eine Wohnbauentwicklung wird dabei
vermieden.

Verkehr / Verkehrslarmimmissionen

Aufgrund der geplanten Sportanlagen ist innerhalb der StraBe ,Zur Ollen” und der Nutzhorner
LandstraBe mit einer Zunahme von Verkehrsbewegungen und somit Lirmimmissionen innerhalb
des Plangebietes zu rechnen. Besonders betroffen sind hiervon die Wohngrundstiicke an der Stra-
Re Zur Ollen 3, 7 und 22 bzw. AchternstralRe 68.

Zur Ermittlung der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrsimmissionen von der L 867 ist vom
Ingenieurblro P. Gerlach, Bremen — anerkannte Schallschutzprifstelle 1l nach DIN 4109 — ein
schalltechnisches Gutachten erstellt (vgl. hierzu Anlage 2). Unter Zugrundelegung eines DTV-
Wertes von 7.130 Kfz (6.200 Kfz** + 15 Jahre mit jahrlichem Zuwachs von 1 %) bei 6 % Lkw-Anteil
und einer Geschwindigkeit von 50 km/h (innerorts) ergibt sich ausschlieBlich im stidwestlichen
Eckbereich des Grundstiickes Achternstralle 68 eine Zuordnung zum Larmpegelbereich Ill. Samtli-
che lberbaubare Grundsticksflachen, d.h. die Bereiche, innerhalb derer Wohngebaude errichtet
werden dirfen, liegen in den Larmpegelbereichen | und Il. Danach sind fir ibliche Wohngebaude
keine erh6hten SchutzmaBnahmen erforderlich, als sich aus warmetechnischen Anforderungen
sowieso ergeben. Insofern erilibrigen sich SchallschutzmaBnahmen.

Dies betrifft in gleicher Weise die AuBenwohnbereiche - Anordnung der Terrassen, Balkone, Log-
gien —. Auch hier ist ausschlieRlich der Larmpegelbereich Ill maRgeblich, wovon im Plangebiet nur
das Grundstlick AchternstraBe 68 betroffen ist. Hierbei handelt es sich um eine bestehende
Wohnbebauung mit deutlicher Orientierung zur Achternstralle. Auch in diesem Zusammenhang ist
darauf hinzuweisen, dass die Uberbaubare Grundstiicksfliche bewusst zur Achternstralle festge-
setzt ist. Die Lage an der Nutzhorner LandstraRe (L 867) ist im Rahmen der getroffenen Festset-
zungen somit hinreichend beriicksichtigt.

B Die Niedersichsische Landesbehérde fiir StraRenbau und Verkehr — Geschiftsbereich Olden-
burg — weist fur das Jahr 2022 ein Verkehrsaufkommen von 7.750 Kfz / 24 h aus.

Durch die Differenz von 7.130 auf 7.750 Kfz je Tag ergibt sich eine Belastungserhéhung von 0,3
dB(A) im Plangebiet, was einer Verschiebung der Grenzen der Larmpegelbereiche um die Strich-
starke der Grenzliniendarstellung im Plan entspricht. Wie bereits im Schreiben des Ingenieurbiiros
P. Gerlach vom 19.03.2007 angegeben, muss gemal DIN 4109 ein Zuschlag von 3 dB(A) vorge-
nommen werden. Dieses entspricht einer Verdoppelung der Verkehrsmenge, die somit bereits in
der Lage der Bereichsgrenzen enthalten ist und mindestens die derzeit absehbaren Verkehrsmen-
generhohungen der nachsten 70 Jahre erfasst. Insofern sind die angemerkten Hinweise bei der
vorliegenden Ermittlung von Verkehrslarmbelastungen bereits hinreichend berticksichtigt.

Die StraRRe ,Zur Ollen” fungiert als Verbindung zwischen den Ortschaften Schénemoor, Heide und
Schierbrok und ist entsprechend ihrem Ausbau in der Lage, den durch die Planung induzierten
Verkehr aufzunehmen. Aufgrund ihrer nur geringfiigigen Verkehrsbelastung sind Verkehrsemissio-
nen dieser StraRe vernachldssigbar.

> In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass die fiir eine Wohnbauentwicklung vorgesehe-

nen Flachen durch benachbarte / umgrenzende Verkehrs- und Geb3udeanlagen bereits vorbelastet
sind.

Verkehrszahlung 2000, Angabe der Niedersachsischen Landesbehorde fiir StraBenbau und Verkehr —
Geschaftsbereich Oldenburg — gemaR Stellungnahme vom 19.02.2007

22
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Schiene

Innerhalb der ,Achternstrale” wird durch die geplante Siedlungserweiterung ein begrenzter Zu-
wachs an Pkw-Verkehr zu verzeichnen sein. Dieser wird sich vornehmlich auf den 6stlichen Ab-
schnitt konzentrieren, da tber die unmittelbare Einmiindung in die StraBe ,,Zur Ollen“ und den na-
hegelegenen Anschluss an die Nutzhorner LandstraRe (L 867) eine direkte Anbindung an eine leis-
tungsfahige Hauptverkehrsstralle besteht. Im westlichen Bereich ist die Verkehrszunahme auf ei-
nen zielorientierten Verkehr zu den Sportanlagen zuriickzufiihren. Aufgrund der Ndhe und des ho-
hen Anteils an Kindern und Jugendlichen ist jedoch davon auszugehen, dass ein Grof3teil dieser
Verkehre nichtmotorisiert erfolgt, d.h. aus FuRgéangern bzw. Radfahrern besteht.

P Nach Aussage der Niedersichsischen Landesbehérde fiir StraRenbau und Verkehr — Ge-
schaftsbereich Oldenburg — werden gemal aller Erfahrung Kinder und Jugendliche unter 18
Jahren heute mit dem Pkw zu Sportanlagen gebracht (Bring- und Holverkehr). Prognostisch
ist von 5 Besuchern / 100 m? betrieblich genutzte Grundfliche (GGF) und einem Pkw-
Besetzungsgrad von 0,5 auszugehen, d.h. es finden insgesamt 4 Fahrten / Kind bzw. Jugendli-
chen statt.”?

Die Verkehrsbelastung auf der StraBe ,,Zur Ollen” ist auch mit einer moglichen Sportanlage und
den daraus zu erwartenden Verkehrsmehrbelastungen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht so
hoch zu erwarten, dass an den angrenzenden Wohngebduden die Grenzwerte der 16. BiImSchV
(Verkehrslarmschutzverordnung) erreicht werden. Im Ubrigen gelten die Grenzwerte der
16. BImSchV formal nur fiir den Neubau oder die wesentliche Anderung von StraBen oder Schie-
nenwegen.

Im Rahmen der Umsetzung der Planung ist die AchternstraRe in ihrem 6stlichen Abschnitt ent-
sprechend auszubauen.

Die Deutsche Bahn AG weist auf den Bestandsschutz und Immissionen aus dem Eisenbahnbetrieb
hin: ,Auch kiinftig ist mit einer Steigerung des Verkehrsaufkommens auf der Schiene zu rechnen
und bei der Berechnung eines Larmgutachtens zu beriicksichtigen (qualifizierte Lirmprognose).”

Die nachstgelegenen Wohnbaugrundstiicke haben eine Entfernung von mindestens 550 m zur
Bahntrasse. Das schalltechnische Gutachtens zur Gewerbeentwicklung am Sahrener Weg, das die
fir den Prognosehorizont 2015 abgeleitete Streckenbelastung der DB Strecke 1500 Abschnitt Del-
menhorst — Hude zugrunde legt, weist mit Ausnahme des Nahbereichs ausschlieRlich in der Nacht-
zeit eine groRrdumige Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 auf. Dies bezieht
sich jedoch auf den unmittelbar an der Bahntrasse gelegen Bereich (hier am Sahrener Weg zwi-
schen Nutzhorner LandstraRRe und Bahn —ca. 200 m).

In einer Entfernung von ca. 450 - 500 m dagegen werden die fiir Allgemeine Wohngebiete maligeb-
lichen Immissionsgrenzwerte von 45 dB(A) nachts eingehalten. Insofern ergeben sich auch unter
Bericksichtigung der Steigerung des Verkehrsaufkommens auf der Schiene im vorliegenden Planbe-
reich keine unzuladssigen Immissionsgrenzwerte aus dem Bahnbetrieb.

Sportlarmimmissionen

Die Gemeinbedarfsflache mit der Anlage: Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtun-
gen ist im 6stlichen Planbereich in unmittelbarer Nachbarschaft zu den Wohngrundstiicken Zur Ol-
len 7 und 22 ausgewiesen. Unter Berlicksichtigung der vorhandenen Wohnbebauung und des
straRenbegleitenden Geholzbestandes sind zwei Einfahrtbereiche festgesetzt mit einem Mindest-
abstand von ca. 30 m zum nachstgelegenen Wohnhaus. Damit ist sichergestellt, dass der Zu- und

2 vgl. Bosserhof, Integr. von Verkehrs- und rauml. Planung
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Abfahrtsverkehr der Sportanlagen nicht direkt neben den Wohngebauden erfolgt. Zugleich wird
durch die Festlegung zweier Einfahrtbereiche eine Verkehrsverteilung erzielt, die dem Quellver-
kehr aus den benachbarten Ortschaften am ehesten Rechnung tragt, d.h. die Verkehre aus Scho-
nemoor und Heide kénnen direkt tGber die nordliche Einfahrt zufahren, die lbrigen Ortsteile (iber
die sudliche Zufahrt. Eine gewisse Betroffenheit ist ggf. flr die geplante Wohnbebauung im nordli-
chen Bereich des Flurstiickes 122/2 moglich. Jedoch ist davon auszugehen, dass aufgrund einer op-
timalen Grundstiicksnutzung das Wohngebdude nach Nordosten ausgerichtet ist und der stidwest-
liche Gartenbereich durch die straRenseitige Gebaudeanlage geschiitzt wird.

Zur Abschirmung zur sitdlichen Wohnnutzung ist die Errichtung der Sporthalle im stddstlichen
Grundstiicksbereich der Gemeinbedarfsflache geplant. AuRenanlagen wie der Bolzplatz sind im
norddstlichen Teil des Grundstiickes vorgesehen. Die geplante Stellplatzanlage gruppiert sich ent-
sprechend den Einfahrtbereichen um das Grundstiick der Verteilerstation und halt somit einen
deutlichen Abstand zu den benachbarten Wohngrundstiicken.

P Der Landkreis Oldenburg stellt in seiner Stellungnahme vom 11.05.2007 fest, ,,dass von der
geplanten Sportanlage ausgehende Sportlarmimmissionen nicht in ausreichender Weise be-
urteilt / bewertet wurden” und verweist in diesem Zusammenhang auf die 18. BImSchV
(Sportanlagenlarmschutzverordnung).

Mit Ausnahme der Grundflachenzahl, der abweichenden Bauweise, der max. Zuldssigkeit eines
Vollgeschosses und der Einfahrtbereiche trifft der vorliegende Bebauungsplan innerhalb des fiir
die Errichtung von Sportanlagen ausgewiesenen Grundstiicksbereiches 6stlich der StraRRe ,Zur Ol-
len” keine detaillierten Festsetzungen in Form (iberbaubarer Grundstiicksflachen, Flachen fir
Stellplatze sowie der AuRRensportanlagen.

Insofern dulert die Begriindung im Hinblick auf die Stellung der Sporthalle, die Anlage der Stell-
platze und des geplanten Bolzplatzes nur vage Vorstellungen. Aufgrund der Tatsache, dass bislang
keine konkreten Daten liber die Nutzung der Sportflaichen und die Grundstiicksaufteilung vorlie-
gen, kdnnen auch keine ausreichend exakten Abschatzungen der daraus abzuleitenden Verkehrs-
bewegungen bzw. der Einhaltung der Grenzwerte der Sportanlagenlarmschutzverordnung an den
Nachbarwohngebduden vorgenommen werden.

In diesem Zusammenhang ist auBRerdem darauf hinzuweisen, dass gerade die Anordnung des Ge-
bdudes, der Stellpldtze und des Bolzplatzes von signifikanter Bedeutung fiir die Beurteilung der
Einhaltung von Larmimmissionen ist. So kann ein zur StraRe errichtetes Gebadude die demzufolge
rickwartig und mit deutlichem Abstand zur stidlichen Wohnbebauung angeordneten AuBenanla-
gen (Stellplatzanlage und Bolzplatz) gegen die Nachbarbebauung abschirmen.

Da diese Parameter und konkrete Nutzungsdaten bislang nicht bekannt sind, ist bei Antragstellung
der Sportanlagen zu prifen, ob die Grenzwerte der 18. BImSchV (Sportanlagenlarmschutzverord-
nung) an den Nachbarwohngebiuden eingehalten werden. Im Rahmen dieser Priifung ist ebenfalls
zu klaren, ob die Verkehrsbewegungen auf den o6ffentlichen Straen (hier maRRgeblich der StralRe
»Zur Ollen”) dem Betriebsgerausch zuzurechnen sind.

Luftschadstoffe

Die Anlage der geplanten Wohngebaude und Sporthalle fiihrt zu keinen erheblichen Umweltaus-
wirkungen durch Heizungsanlagen, da die heutigen Anlagen bereits entsprechenden Normen zur
Reduzierung des SchadstoffausstoRes unterliegen.

Der durch die Planung induzierte zusatzliche Verkehr ist merklich und daher als Belastung inner-
halb der betroffenen Bereiche — primar Wohngrundstiicke der Stral3e ,,Zur Ollen” - zu werten.
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Landwirtschaftliche Immissionen

Nordlich, west-, ost- und stdostlich des Plangebietes liegen landwirtschaftliche Flachen, die als
Grinland-, Weide- bzw. Ackerflachen teilweise intensiv genutzt werden. Die aus der intensiven
Landbewirtschaftung der angrenzenden Mahweiden / -wiesen und des Ackerlandes resultierenden
zeitweiligen landwirtschaftlichen Emissionen (z.B. Giilleausbringung, Silagelagerung) sind im Zuge
des gegenseitigen Riicksichtnahmegebotes zu tolerieren.

Gewerbliche Immissionen

Der sidostlich des Planbereiches gelegene Hihnerhof soll zeitnah komplett aufgegeben werden.
Die Nachnutzung ist Einzelhandel (angemeldet als Gewerbe fiir den Im- und Export von Indus-
triebedarf) bzw. ggf. die private Einlagerung von Gegenstanden. Daher eribrigt sich die Berick-
sichtigung moglicher, aus dieser Nutzung resultierender, Geruchsimmissionen in der vorliegenden
Planung.

X Schutzgut Tiere und Pflanzen

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und Pflanzen als Bestandteil des Na-
turhaushaltes in ihrer natirlichen und historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schiitzen. lhre Le-
bensrdume sowie sonstigen Lebensbedingungen sind zu schitzen, zu pflegen und ggf. wiederher-
zustellen.

Etwa 1/3 des Plangebietes ist bereits bebaut. Die Gebidudeanlagen sind separiert und zumeist
strallenorientiert angeordnet. Ein Siedlungsansatz in Form einer StraRenrandbebauung findet sich
ausschlieflich im Einmiindungsbereich der AchternstraBBe in die Stralle ,Zur Ollen”. GemaR den
den Planbereich begrenzenden bzw. querenden StraRen ist der Gberwiegende Teil der im Gebiet
vorhandenen Freiflaichen zumindest einseitig von baulichen Anlagen tangiert. Zum Teil besteht ei-
ne vollstindige Umgrenzung durch Gebaude- und Verkehrsflachen. Die landschaftsokologische Be-
gutachtung bescheinigt diesen Freiflichen entsprechend ihrer Biotoptypenausprdgung — Sand-
acker, sonstige Weideflache, artenarmes Griinland und artenarmer Scherrasen — eine geringe
Empfindlichkeit, wenig bedeutende Vernetzungsfunktion und Uberwiegend weite Verbreitung.
Oberhalb der AchternstraBe in direktem Anschluss an das Wohnhaus 43 befindet sich ein Obst-
und Gemisegarten. Gleichermalen ist die zwischen AchternstraBe und Nutzhorner LandstralRe ge-
legene Rasenflache durch drei 1,5 bis 2 m breite Gartenstreifen untergliedert. Diese strukturrei-
chen Garten sind ein wichtiger Bestandteil dorflicher Siedlungsrdaume.

Die im Gebiet vorkommenden Ruderalfluren weisen eine geringe Anzahl typischer Arten auf. Ge-
fahrdete Arten fehlen. Das am nordwestlichen Rand des Plangebietes vorhandene sonstige me-
sophile Griinland artendrmerer Auspragung ist kennartenarm. Dennoch besteht eine hohe Emp-
findlichkeit aufgrund des zunehmenden Riickgangs des Biotoptyps in Niedersachsen und seiner
Bedeutung fir das Landschaftsbild.

Die entlang der AchternstraBe, der Nutzhorner LandstraBBe und der StrafRe Zur Ollen vorzufinden-
den Baumreihen weisen eine typische Auspragung auf und sind aufgrund der mittleren Gefahr-
dung und des zum Teil hohen Alters der Baume als sehr bedeutend fiir das Landschaftsbild und die
Biotopsvernetzung zu werten. Die den 6stlichen Plangebietsrand begrenzenden Strauch- bzw.
Baumhecken haben in Agrarlandschaften eine besondere Funktion als Riickzugsort fiir die Fauna
der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen. Sie dienen als Windschutz und Lebensraum
far Flora und Fauna.

Die Wohngrundstiicke sind Gberwiegend von neuzeitlichen Ziergarten mit z.T. grenzseitigen Zier-

hecken aus Taxus und Hainbuche umgeben. AusschlieRlich der stralenseitige Grundstiicksbereich
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Achternstralle 64 bzw. die Gartenanlage des Grundstiickes AchternstraRe 66 weisen eine Auspra-
gung als Hausgarten mit GrolRbdaumen auf.

Die im Plangebiet straBenbegleitend bzw. am 6stlichen Rand vorhandenen Graben sind nahrstoff-
reich und haben als Begleitvegetation Gras- und Hochstauden. Sie sind als Vernetzungsbiotope
bedeutsam.

GemadR des Landschaftsplanes (LP) ist der westliche Teil des Plangebietes kein fiir Arten und Le-
bensgemeinschaften wichtiger Bereich (Karte 3). Das Gebiet 6stlich der Stralle Zur Ollen ist als be-
deutsamer Bereich hinsichtlich Griinland, mesophil bzw. Laub- / Mischwald — ausgewiesen. Damit
sind die Bereiche mit bedeutsamen Biotopbestdnden aullerhalb der wichtigen Bereiche zusam-
mengefasst. Diese Gebiete haben Puffer- und Erganzungsfunktion fiir angrenzende wichtige Berei-
che

Bewertung

Die Bebauung des Plangebietes, die damit einhergehenden Grundstiicksanlagen im bislang offe-
nen Landschaftsbereich, die Errichtung der Planstralle und der Ausbau der AchternstraBe fithren
zu Eingriffen in die Pflanzenwelt und den Lebensraum von Tieren. Insbesondere die Bodenversie-
gelung durch Uberbauung ist als erheblicher Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 21
Abs. 1 BNatSchG zu werten, wenn dem Boden durch Versiegelung die natirliche Bodenfunktion als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen entzogen wird, auch wenn in Teilbereichen die Versickerungs-
fahigkeit durch wasserdurchlassige Bodenbeldge bestehen bleibt. Mit der Baugebietsentwicklung
und der Errichtung von Sportanlagen zeichnet sich eine erhebliche Veranderung des Lebensrau-
mes fir Pflanzen und Tiere ab.

Die Festsetzung des gebietsinternen Geholzbestandes — ausgenommen die StralBenbdume — er-
moglicht den Erhalt der landschaftspragenden und lberwiegend grenzbegleitenden Geholzfla-
chen. lhnen ist aufgrund ihrer Gliederungswirkung eine hohe Bedeutung beizumessen.

X Schutzgut Boden

GemaR § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden.

GemaR des Landschaftsplanes (LP) befindet sich das vorliegende Plangebiet zu einem grofRen Teil
innerhalb der Geest mit Pseudogley-Podsolen bzw. im 6stlichen Bereich innerhalb der Niederung —
Ubergang Marsch mit Gley. Diese werden aus frischen bis feuchten, stellenweise nassen Sandbo-
den gebildet.

Die Bodenfeuchte fiir Gley ist als stark feucht, fiir Pseudogley als schwach feucht bis schwach tro-
cken angegeben. Das Nitratriickhaltevermégen der im Plangebiet anstehenden Bdden wird als
sehr gering bis mittel eingestuft.

Im Hinblick auf die den Planbereich tangierenden bzw. querenden Hauptverkehrsstrallen weist der
Landschaftsplan auf den vom StraRenverkehr ausgeldsten erheblichen Schadstoffeintrag in die
Randbereiche der StraRen bis zu einer Entfernung von ca. 200 m hin. Die tatsachliche Belastungs-
wirkung ergibt sich aus den 6rtlichen Gegebenheiten.

Das Plangebiet ist zu etwa 33 % bereits bebaut bzw. als Grundstiicksflache genutzt. Der {ibrige Be-
reich (rd. 67 %) ist durch bislang unversiegelte Bodenflache gekennzeichnet. Aufgrund der in die-
sen Bereichen gegebenen Durchlassigkeit des Bodens besteht eine hohe Empfindlichkeit gegen-
iber einer Versiegelung durch Uberbauung mit der Folge u.a. der Reduzierung der Oberflichen-
wasserversickerung.

Bewertung
Bodenaustausch und Versiegelung in den Baufldchen sowie sonstige MaRnahmen zur Bodenmo-
dellierung unterbrechen die Bodenentwicklung und zerstéren den Bodenaufbau. Dabei verliert der
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Boden in den vollstindig versiegelten Flachen vollstandig seine Funktionen fir den Naturhaushalt,
u.a. auch fir Flora und Fauna.

Belebter Oberboden wird beseitigt. Damit ist mit Umsetzung der Planung von erheblichen Beein-
trachtigungen des Schutzgutes Boden auszugehen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes lassen
eine zusatzliche Uberbauung und Versiegelung von Flichen in einem Umfang von rd. 12.586 m?
zu.”

Altlasten
Altablagerungen und kontaminierte Bodenflachen sind innerhalb des Plangebietes weder regist-
riert noch gemeldet (vgl. hierzu auch die Karte 6 zum LP). Bei Hinweisen auf mogliche Altlasten im
Rahmen der geplanten Erdarbeiten ist unverziiglich die Abfallbehdrde des Landkreises zu benach-
richtigen.

X Schutzgut Grundwasser / Oberflachenwasser

Die Bewirtschaftung des Wasserhaushaltes ist mit dem Ziel einer nachhaltigen Entwicklung i.S. von
§ 1 Abs. 5 BauGB so zu steuern, dass auch fiir die nachfolgenden Generationen ohne Einschran-
kungen alle Méglichkeiten der Gewassernutzung gegeben sind.

Der Landschaftsplan trifft vorwiegend allgemeine Aussagen zum Schutzgut Grundwasser und weist
i.d.Z. auf seinen Schutz vor Stoffeintragen hin.

Innerhalb des Plangebietes sind mehrere Graben (Gewasser lll. Ordnung) vorhanden. Sie verlaufen
am west- und 6stlichen Plangebietsrand sowie entlang des siidlichen bzw. dstlichen StraRenrandes
der ,AchternstraBe” bzw. der StraBe ,Zur Ollen”. Aufgrund ihrer nur partiellen Auspragung be-
steht keine Vernetzung zwischen diesen einzelnen Grabenabschnitten. Sie dienen vorwiegend der
Entwédsserung der bestehenden Verkehrs- bzw. benachbarter Acker- / Grinlandflichen. Die im
StralBenseitenraum verlaufenden Graben haben fiir die Oberflaichenentwasserung der geplanten
Bauflachen keine bzw. nur eine deutlich eingeschrankte Bedeutung. Der am 6stlichen Plangebiets-
rand befindliche Graben ist entsprechend seines geringen Querschnittes bislang nicht geeignet,
dass auf den Sportanlagen anfallende Oberflachenwasser aufzunehmen.

Bewertung

Die mit der Bebauung und Anlage weiterer Verkehrsflichen verbundene Oberflachenversiegelung
fUhrt zu einer Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung und ist daher als erheblich zu beur-
teilen.

Aufgrund der ortlich bestehenden Entwasserungsprobleme und der geplanten baulichen Anlagen

wird gegenwartig flr das Plangebiet ein Oberflaichenentwdasserungsplan erstellt. AuRerdem sind

im Bebauungsplan folgende MaRnahmen zur Regenwasserriickhaltung vorgesehen:

- grundsatzliche Versickerung des Oberflichenwassers der geplanten Befestigungen durch ent-
sprechende BaumaRnahmen (Sickerleitungen / Sickerbecken) bzw. ausreichende Riickhaltung,

- Teichanlagen innerhalb der 6ffentlichen Griinflaiche — Zweckbestimmung: Parkanlage nordost-
lich der Nutzhorner LandstraRe und

- Verbreiterung des am 6stlichen Plangebietsrand verlaufenden Grabens.

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt liber das vorhandene Kanalnetz.

" Hierbei ist zu bericksichtigen, dass der nordwestliche und suidliche Teil des Plangebietes eine bereits

bestehende Bebauung und Versiegelung aufweist. GemaR § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich
nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind. Damit un-
terliegt dieser Bereich nicht der Eingriffsregelung und somit dem Kompensationserfordernis.
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X Schutzgut Luft / Klima

Im Falle der Bebauung von Orts- und Landschaftsrdumen sind Umweltwirkungen aus ansteigender
verkehrlicher und allgemeiner Erwdrmung aufgrund von Uberbauung und abnehmender Luftzirku-
lation zu erwarten. Die klimatische Funktion des Plangebietes ergibt sich aus seiner Siedlungsrand-
lage.

Der Landschaftsplan trifft keine Aussagen zu den Schutzgiitern Wasser, Klima und Luft fir das
vorliegende Plangebiet.

Bewertung

Luftreinigende Wirkung und Klimaausgleichsfunktion haben die im Plangebiet vorherrschenden
Laubb3daume, die als strallen- bzw. grenzbegleitende Baumreihen den Planbereich gliedern bzw. als
Einzelbaum innerhalb der Baugrundstiicke und des StralRenraumes vorzufinden sind. Zur Beibehal-
tung der Luftreinigung ist daher — mit Ausnahme der Straenbdume — der gebietsinterne land-
schaftspragende Gehodlzbestand als zu erhalten festgesetzt (bauplanungsrechtliche Festsetzung
Nr. 8).

X Schutzgut Landschaftsbild

Das Plangebiet liegt am Siedlungsrand des Ganderkeseer Ortsteiles Schierbrok im AuBenbereich.
Entsprechend der im Planbereich nur partiell vorhandenen und der siidlich benachbarten Bebau-
ung zeigt sich das typische Bild einer Gemengelage (Wohngebdude, Gewerbebetriebe, landwirt-
schaftliche Hofstellen, Versorgungsstation) innerhalb landwirtschaftlich genutzter Freiflachen
(Pferdeweiden, Acker- und Griinland). Die zwischen Siedlungsrand und gebietsinterner Bebauung
liegenden Freiflaichen schaffen eine deutliche Distanz zwischen den Gebaudeanlagen und ermaogli-
chen eine klare Abgrenzung zwischen Im-Zusammenhang-bebautem-Ortsteil und AulRenbereich.
Wahrend die zwischen AchternstraRe und Nutzhorner LandstraRe gelegene Freiflache als Griinfla-
che mit z.T. kleingartnerischer Nutzung fungiert unterliegen die Freiflaichen im nord- und 6stlichen
Teil des Plangebietes landwirtschaftlicher Nutzung. Die den StraBenrand und die Grundstiicksgren-
zen saumenden Laubb3dume bilden wichtige Gliederungselemente im Gebiet bzw. zum offenen
Landschaftsraum und sind aufgrund ihrer typischen Auspragung landschaftsbestimmend. Sie ha-
ben damit eine hohe Bedeutung fiir das Landschaftsbild.

Insgesamt zeigt sich ein sehr differenziertes Ortsbild.

Bewertung

Der Landschaftsplan weist den GroRteil des Plangebietes als Geestbereich zwischen Bookholzberg,
Schénemoor und Hoykenkamp aus (Karte 4). ,Landschaftspragend sind insbesondere die in engem
Raster vorkommenden Hecken- und Gehdlzstrukturen und die Griinlandbestdnde in den Geest-
senken. ... Gefdahrdet vor allem durch geplante Siedlungserweiterung und durch weitere landwirt-
schaftliche Nutzungsintensivierung.” Dementsprechend ist die westlich des Buschmannsweges ge-
plante Siedlungserweiterungsfliche (Wohnbau-, Mischbauflache) als Belastung und Gefdhrdung
von Natur und Landschaft (Karte 6) deklariert.

Auch wenn das Landschaftsbild im Plangebiet durch die weitere Bebauung eine Beeintrachtigung
erfahrt und die bisherige Siedlungsgrenze sich weiter nach Osten verschiebt, wird durch den Erhalt
des landschaftsbestimmenden Gehélzbestandes und die Anlage von naturnah gestalteten Regen-
wasserriickhalteteichen innerhalb der Griinflache eine gewisse Aufwertung des Landschaftsbildes
initiiert.

Mit Ausnahme der am 0Gstlichen Rand geplanten Sporthalle wird im Rahmen der Festsetzungen
(Grundflachenzahl von 0,25 bzw. 0,3, offene Bauweise, Einzel- und Doppelhauser, | Vollgeschoss,
max. zuldssige Firsthohe von 9,0 m) dem Einfligegebot der geplanten Geb&dudeanlagen in die vor-
handene Bebauungsstruktur des westlich benachbarten Siedlungsgebietes hinreichend Rechnung
getragen.
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X Schutzgut Kultur- und sonstiger Sachguter

Unter Kultur- und sonstigen Sachgitern sind Giiter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher
Bedeutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schatze darstellen und deren
Nutzbarkeit durch das Vorhaben eingeschrankt werden kdnnte.

Innerhalb des Plangebietes sind keine derartigen Kultur- und Sachgiiter vorhanden.

Bewertung
Aufgrund fehlender Kultur- und sonstiger Sachgiiter innerhalb bzw. an das Plangebiet angrenzender
Bereiche besteht keine Beeintrachtigung dieses Schutzgutes durch die vorliegende Planung.

X Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiiter beeinflussen sich gegenseitig in
unterschiedlichem MaRe. Dabei sind Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sowie Wech-
selwirkungen aus Verlagerungseffekten und komplexe Wirkungszusammenhange unter den
Schutzgiitern zu betrachten.

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Boden zwangsliufig zu einem Verlust der natiirlichen Bo-
denfunktion, insbesondere der Speicherung des Oberflaichenwassers. Dadurch erhoht sich der O-
berflachenwasserabfluss, wahrend die Versickerung unterbunden wird. Entsprechend der Begren-
zung der vollsténdig versiegelten Bodenbereiche auf das erforderliche MaR werden die Umwelt-
folgen der Versiegelung minimiert. Aufgrund der Lage des Planbereiches nordlich der Nutzhorner
LandstraBe, deren (berortliche Verbindungsfunktion bereits eine entsprechende Verkehrsfre-
guenz erzeugt, ist durch die geplanten Sportanlagen und die begrenzte Wohnbauentwicklung zwar
mit einer merklichen Zunahme von Emissionen aus StraBenverkehr (Larm, Abgase) zu rechnen.
Dennoch ist diese im Verhaltnis zur bereits bestehenden Belastung — ausgeldst durch den Verkehr
auf der LandesstraRe - als gering zu werten. Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkun-
gen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen ist im Plangebiet daher nicht zu erwarten.

Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes des Plangebietes

K Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Die Umsetzung der Planung flhrt zu einer Versiegelung von bislang natirlicher, d.h. unversiegelter
Bodenflache, und verbaut damit einen Teil der ,offenen” Kulturlandschaft. Zudem werden bislang
als Acker- und Griinland genutzte Agrarflachen durch die geplanten Gebaude-, StraRen- und AuRen-
anlagen Uberformt und ggf. ein Teil des straRenbegleitenden Gehdlzbestandes beseitigt.

Im Zuge der Realisierung der Planung kann auf der Grundlage der Sporthallenflaichenermittlung dem
erheblichen Bedarf der Sportvereine VfL Stenum und TS Hoykenkamp nach zusétzlicher Hallenflache
entsprochen werden. Des Weiteren kann im Rahmen des Einfligegebots und einer begrenzten Sied-
lungserweiterung dem Bauwunsch einiger Blirger Rechnung getragen werden.

Der den Planbereich landschaftspragende Baumbestand wird weitestgehend erhalten. Die beste-
henden und durch die beabsichtigte Versiegelung sich forcierenden Entwésserungsprobleme kénnen
durch die Anlage von naturnah gestalteten Regenwasserriickhalteteichen behoben werden.

Die im Planbereich nicht ausgleichbaren Eingriffe in Natur und Landschaft werden auf einer externen
Kompensationsflache ausgeglichen.

I Prognose bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung verbleibt es bei dem im norddstlichen Gemeindegebiet beste-
henden gravierenden Fehlbedarf an Sporthallenflache. Der Nachfrage nach sportlicher Betatigung —
insbesondere der in den Sportvereinen organisierten Kinder und Jugendlichen — kann nicht adaquat
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entsprochen werden. Damit wird eine wichtige, den Gemeinden (ibertragene Aufgabe zur bedarfsge-
rechten Sicherung / Entwicklung von Sportanlagen nicht umgesetzt. Die langjdhrige Suche nach ei-
nem geeigneten Sporthallenstandort wiirde von vorn beginnen und die unbefriedigende Situation
nach zusatzlichen Hallenzeiten im nordéstlichen Gemeindegebiet forcieren.

Die desolate Entwasserungssituation in der AchternstraRe bleibt bestehen.

Dem ortlichen Bedarf nach weiteren Wohnbaugrundstiicken kann nicht entsprochen werden. Ggf.
wirde eine andere Flache innerhalb der Ortschaft ohne derartige Standortpraferenz in Anspruch
genommen.

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen bleiben als Teil des vorgepragten Landschaftsraumes erhal-
ten. Damit bleibt der unverbaute Blick in die freie Landschaft und die Durchlassigkeit des Bodens
im Bereich der offenen Bodenflachen weiter bestehen. Der gebietsinterne Geholzbestand — auch
die den nordlichen Rand des Flurstiickes 480/9 sdumende Nadelgehoélzhecke — wird sich mit Aus-
nahme der z.T. abgdngigen Nadelgeholze weiter entwickeln.

MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Umwelteinwirkungen

Unter dem Vermeidungs- und Minimierungsprinzip wird der Bebauungsplan wie folgt beurteilt:

Bei der Baugebietsplanung wird dem Minimierungsaspekt der Eingriffsregelung
beziiglich der Standortwahl dahingehend entsprochen, als die Bauflachen an
vorhandene Siedlungsstrukturen anschlieRen. Die ErschlieBung ist Gber zum
groRBen Teil bereits vorhandene Verkehrsflichen — Strale ,Zur Ollen” und
»Achternstralle” — gesichert. Der Verbrauch freier Landschaft fiir BaumaRnah-
men ist begrenzt.

Standortwabhl:

Reduzierung
der Versiege-
lung:

Einfugegebot
baulicher An-
lagen in Natur
und Land-
schaft

Erhalt eines
Grof3teils des
Laubbaumbe-
standes

Dem Minimierungsgebot an Versiegelungsflache wird insofern Rechnung getra-
gen, als die Festsetzung der Grundflachenzahlen innerhalb der geplanten Bau-
und Gemeinbedarfsflache auf das erforderliche Mal (0,25, 0,3 und 0,4) nur eine
geringe bzw. durchschnittliche Gesamtversiegelung (max. 37,5, 0,45 bzw. 60 %)
zuldsst.

Dieser Forderung tragt die gegenstandige Planung durch die Festsetzung einer
ortstypischen Bebauung im westlichen und siidlichen Planbereich (Wohnge-
badude, | Vollgeschoss, offene Bauweise mit der Beschrankung auf Einzel- und
Doppelhduser und der Firsthohe auf 9,0 m) Rechnung.

Zur Sicherung des landschaftspragenden Geholzbestandes sind mit Ausnahme
der StraBRenbdume sdamtliche im Plangebiet vorhandene standortheimische
Laubgeholze als zu erhalten festgesetzt.

AusgleichsmalRnahme

Zur Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt setzt der Bebauungsplan das im Ortsteil Im-
mer am Rand des Staatsforstes Stiihe-Hasbruch gelegene Flurstlick 2/1 der Flur 47, Gemarkung
Ganderkesee mit einer GrofRe von 3,2809 ha als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft fest (siehe Planzeichnung) mit dem Ziel der Extensivie-
rung der bislang intensiv landwirtschaftlich genutzten Griinlandflache.
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Beabsichtigt ist die Entwicklung von standortgerechten Feuchtpflanzen und Nasszeigern auf der

Teilflache 1 und alternativ die Anlage einer Obstbaumwiese auf der Teilflache 2 durch folgende

MalRnahmen:

n SchlieRung oder Unbrauchbarmachung der Drainageeinrichtungen auf der Gesamtflache,
sofern es den Zielen des Naturschutzes dient.

u Ausschluss jeglicher BewirtschaftungsmalRnahmen in der Zeit vom 15. Marz bis einschliel3-
lich 14. Juni.

u Walzen und Schleppen sind ab dem 15. Marz eines jeden Jahres nicht zulassig.

u Nutzung der Flachen erst ab 15. Juni als Mahwiesen. Ein Umbruch ist nicht statthaft.

u Eine Nachmahd ist ab dem 1. Oktober jeden Jahres durchzufiihren. Das Mahgut ist nicht ab-
zufahren, wenn es sich um geringfiigige Mengen handelt.

u Eine Beweidung der Flachen ist erst ab dem 15. Juni jeden Jahres mit zwei GroRvieheinhei-
ten je Hektar zulassig.

u Keine Absenkung des derzeitigen Wasserstandes. Eine mogliche Anhebung der Wasserstan-
de aus Griinden des Naturschutzes bleibt hiervon unberihrt.

u keine Neuanlage von Graben und Drainagen.

keine Einebnung des Bodenreliefs.

u Grundsatzlich kein Einsatz von chemischen Schadlings- und Unkrautbekampfungsmitteln.
Wenn eine Bekampfung von Larven der Tipula oleracea (Schnarkensegler) notwendig wird,
kann in Abstimmung mit der Gemeinde Ganderkesee eine chemische Bekampfung erfolgen,
sofern die Ausbringung des Insektizids in den Dadmmerungsstunden erfolgt.

n Eine Diingung der Flachen einschlieRlich das Aufbringen von Klarschlamm ist unzuldssig. Eine
Dingung kann nur in begrenztem Umfang nach Ricksprache mit der Gemeinde Ganderkesee
zugelassen werden, wenn dies den Entwicklungszielen des Naturschutzes dient.

Alternativ ist auf der Teilflache Il die Pflanzung einer Obstbaumwiese im Pflanzabstand eines 10 m
Rasters mit hochstammigen Geholzen vorzunehmen. Die Pachter stellt sicher, dass auf der Teilfla-
che Il die eventuell gepflanzten Obstbdaume nicht durch Beweidung geschadigt werden.

Die bei der Pflanzung erstellten Schutzeinrichtungen sind funktionsgerecht zu erhalten.

Die auf der Teilflache Il beabsichtigten Anpflanzungen sind unter Beriicksichtigung der Freihaltung
eines 5 m breiten Gewdsserrandstreifens, gemessen ab Béschungsoberkante, entlang des Klatten-
hofer Nebenzuges (Gewasser Il. Ordnung) von Bebauung und Bepflanzung herzustellen (vgl. hierzu
auch Teil A, Pkt. 9.3). Der Klattenhofer Nebenzug verlauft entlang der Grenze zwischen den Teilfla-
chen 1 und 2.

2.4 Darstellung anderweitig gepriufter Planungsmaoglichkeiten

Eine Prifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten ist insofern erfolgt, als im Rahmen der ersten
Planungsiiberlegungen sich die Standortsuche fiir den Sporthallenneubau auf mehrere Alternativ-
standorte konzentrierte. So wurde am 3. April 2003 der Aufstellungsbeschluss fiir den B-Plan Nr.
208 (Sudlich Bahnlinie / Westlich Fasanenweg) gefasst. Aufgrund vielfiltiger Schwierigkeiten wur-
de der Standort spéater verworfen.

Eine Vielzahl von Standorten in Stenum, Elmeloh, Schierbrok und Hoykenkamp ist im Rahmen der
Bereisung durch den Ausschuss fiir Gemeindeentwicklung am 05.11.2005 einer ortlichen Bege-
hung und detaillierten Betrachtung hinsichtlich folgender Kriterien unterzogen:

u Lage,

u Eigentumsverhaltnisse,

u Darstellung im Flachennutzungsplan

u Nachbarschaft zu Wohngebaduden bzw. anderer Nutzungen,
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u Natur und Landschaft / Geldndebeschaffenheit,
n ErschlieBung / Entwésserung und
u Verkehr / Auswirkungen.

Aufgrund fehlender Eignung fokussierte sich die Standortauswahl auf die Flachen in Stenum (Os-
terfeuerberg) und Altengraben (Zur Ollen). Ein detaillierter Vergleich beider Standorte ergab, dass
einerseits die ErschlieBung der Stenumer Flache sehr problematisch ist und daher deutlich héhere
ErschlieBungskosten als am Standort Altengraben nach sich zieht, andererseits das Landschaftsbild
durch die starke Hanglage der Flache eine merkliche Beeintrachtigung erfahrt.

Dies ergab ein deutliches Votum zu Gunsten des Standortes Altengraben. Dabei war zuerst die Fla-
che westlich der Stralle ,,Zur Ollen” an der AchternstraBe anvisiert. Aufgrund verkehrlicher Belan-
ge und Bedenken seitens der Anwohner kristallisierte sich letztendlich der Bereich 6stlich der Stra-
Re Zur Ollen heraus und wurde mit dem Beschluss des Verwaltungsausschusses vom 29. Marz
2006 zur Durchfithrung der erforderlichen Bauleitplanverfahren verbindlich festgelegt.”

Andere als die geplanten baulichen Nutzungen — Sportanlagen und Wohngebdude — wie z.B. Ge-
werbe sind aufgrund der Siedlungsrandlage und der vorhandenen Wohnbebauung weder stadte-
baulich sinnvoll noch erwiinscht, zumal es in direkter Nahe im Ortsteil Hoykenkamp ein noch ent-
wicklungsfahiges Gewerbegebiet gibt.

Die Ausweisung als Gemeinbedarfsflaiche mit der Anlage: Sportlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen und als Allgemeines Wohngebiet tragt daher der vorhandenen baulichen Situa-
tion und der geplanten Siedlungserweiterung (Sportanlagen, Wohnbebauung) in Anpassung an die
93. Anderung des Flichennutzungsplanes adidquat Rechnung.

Zuséatzliche Angaben
Merkmale der Umweltprifung, Schwierigkeiten und fehlende Kenntnisse

Die Umweltpriifung basiert auf der vorliegenden Fachplanung — Landschaftsplan der Gemeinde
Ganderkesee 1993 -, den einschldgigen Fachgesetzen — Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG),
Niedersdchsisches Naturschutzgesetz (NNatG) und dem Baugesetzbuch (BauGB)—, mehreren ortli-
chen Begehungen Mitte und Ende letzten bzw. Anfang diesen Jahres sowie der als Anlage 1 zum
Bebauungsplan beigefligten landschaftsokologischen Begutachtung des Planbereiches und der An-
lage 2 — Schalltechnisches Gutachten -.

Fehlende Kenntnisse zur Nutzung des stdlich benachbarten Gewerbes konnten durch die Stel-
lungnahme des Staatlichen Gewerbeaufsichtsamtes Oldenburg behoben werden. Auch ist zwi-
schenzeitlich die erforderliche Ersatzflaiche ermittelt und in der vorliegenden Planung entspre-
chend ausgewiesen.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt

Die Gemeinde Ganderkesee verpflichtet sich zur sachgerechten Begleitung und Kontrolle der Um-
setzung, insbesondere im Hinblick auf den zu erhaltenden Baumbestand und die erforderlichen
AusgleichsmaRnahmen. Dies ist durch den in der Gemeindeverwaltung Ganderkesee beschaftigten
Landschaftspfleger (Dipl.-Ing.) gewahrleistet. Dabei hat eine entsprechende Kontrolle der Natur-
schutzauflagen — Erhalt des Baumbestandes, AusgleichsmalRnahme — im jahrlichen Rhythmus zu
erfolgen.

> Der Erwerb des Grundstiickes durch die Gemeinde ist gesichert. Die Bauleitplanung ist eingeleitet.
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Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Mit der Umsetzung des Sporthallenneubaus am Siedlungsrand Schierbroks kann der erhebliche
Mangel an zusatzlichen Hallenzeiten der ortsansassigen Sportvereine behoben und dem Bedarf
der Bevolkerung — insbesondere der Kinder und Jugendlichen — nach sportlicher Freizeitgestaltung
adaquat Rechnung getragen werden. Zugleich wird damit eine seit Jahren andauernde Standortsu-
che und Diskussion potentieller Sportanlagenflichen beendet. Mit seinem Standort 6stlich der
StralRe ,,Zur Ollen”“ bzw. nahe der Nutzhorner LandstralRe verfiigt der vorliegende Planbereich tiber
leistungsgerechte und Uberortliche Verkehrsanbindungen. Entsprechend ihrer Siedlungsrandlage
bietet die Flache gute Erweiterungsmoglichkeiten und ausreichend Abstand, das Konfliktpotential
zwischen benachbarter Wohnbebauung und emissionslastiger Sportnutzung zu minimieren.

Die zwischen Sporthalle und bestehender Ortslage geplante Wohnbebauung ist als kleinflachige
Erweiterung des Altengrabener Siedlungsgebietes vorgesehen. Mit ihrer ortsangepassten Einzel-/
Doppelhausbebauung tragt sie dem ortlichen Wohnbedarf und dem Einfligegebot Rechnung. Ihrer
vornehmlich straRenzugewandte Bebauung ergdnzt die bislang an der Achternstralle nur llicken-
haft bestehende Wohnbebauung und verbindet das bestehende Siedlungsgebiet mit dem geplan-
ten Sporthallengrundstiick.

Entsprechend der Einbeziehung der in diesen StraRenabschnitten Zur Ollen bzw. AchternstralRe
nur partiell bestehenden Bebauung werden die bislang im AuRenbereich gelegenen Wohn-
grundsticke legalisiert.

Zur Beseitigung der unbefriedigenden Entwdasserungssituation sind innerhalb der zwischen Nutz-
horner LandstraRe und Achternstrafle ausgewiesenen oOffentlichen Grinflaiche — Zweckbestim-
mung: Parkanlage Regenwasserriickhaltebecken vorgesehen. Zugleich fungiert die Freiflache als
Abstandsflache zwischen den Baugrundstiicken und der verkehrstrachtigen Landesstralie.

Zur Gewahrleistung einer ordnungsgemalen Oberflichenentwasserung der Gemeinbedarfsflache
— Zweckbestimmung: Sportlichen Zwecken dienende Gebadude und Einrichtungen ist der am 0stli-
chen Grundstiicksrand verlaufende Graben auf der gesamte Lange um 5 m zu verbreitern.

Der den Planbereich pragende Baumbestand ist mit Ausnahme der StraBenbdume als zu erhalten
festgesetzt. Zur Sicherstellung einer ausreichenden Flexibilitdt in den nachgeordneten Bauantrags-
verfahren ist auf die Festsetzung von AnpflanzungsmaBnahmen verzichtet.

Die durch die Bebauung initiierten Eingriffe in Natur und Landschaft konnen auf der am 6stlichen
Rand des Staatsforstes Stiihe-Hasbruch zwischen Immer Bake und Eisenbahn gelegenen Ersatzfla-
che (Flurstiick 2/1 der Flur 47, Gemarkung Ganderkesee) durch gezielte ExtensivierungsmaRnah-
men vollstandig kompensiert werden.
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TEIL C: Zusammenfassende Abwagung

1. Darstellung des Verfahrens

Bei dem gegenstandigen Bebauungsplanverfahren handelt es sich um ein géngiges Planverfahren
mit friihzeitiger Offentlichkeitsbeteiligung , Behérdenbeteiligung und 6ffentlicher Auslegung. Die
gemall § 2 Abs. 4 bzw. § 2a Satz 2 Nr. 2 EAG Bau in alle nach dem 20. Juli 2004 aufgestellten Bau-
leitplanungen erforderliche férmliche Verpflichtung zur Umweltprifung ist in Form des Umweltbe-
richtes im Teil B der Begriindung dargelegt.

2. Abwagungsrelevante Informationen

Um feststellen zu kdnnen, inwieweit den Anforderungen der Eingriffsregelung durch die beschrie-
benen Malnahmen zu Vermeidung, Minimierung und Ausgleich Genlige getan ist und inwieweit
noch zusatzlicher Kompensationsbedarf besteht, wird nachfolgend eine Gegenliiberstellung von
Eingriffsfolgen und AusgleichsmalRnahmen vorgenommen.

Anwendung der Eingriffsregelung / Bilanzierung nach dem OSNABRUCKER MODELL

Als Grundlage der Ermittlung der Eingriffe in den Naturhaushalt und daraus resultierend der erfor-
derlichen AusgleichsmaBnahmen ist fiir das vorliegende Plangebiet eine landschaftsdkologische
Begutachtung erstellt, die dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt ist.

Anhand des sogenannten ,Osnabriicker Modells“ soll dargestellt werden, wie sich die 6kologische
Wertigkeit der Flachen nach der Realisierung der geplanten Nutzungen unter Berlicksichtigung der
vorgesehenen Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen andert.

Aufgrund der bestehenden Wohnbebauung, Versorgungsanlagen und vorhandenen Verkehrsfla-
chen®® (Buschmannsweg, StraRe Zur Ollen und AchternstraRe analog der bestehenden Flurstiicks-
grenze), dem Erhalt der grundstiicksinternen Laubbdume und der mit der Anlage naturnaher
Teichanlagen einhergehenden Aufwertung sind ausschlieBlich die fir eine Bebauung vorgesehe-
nen Flachen fur die Eingriffsregelung heranzuziehen.

Gemald bauplanungsrechtlicher Festsetzung Nr. 9 ist innerhalb der o6ffentlichen Grinflache -
Zweckbestimmung: Parkanlage die Anlage von Regenwasserriickhaltebecken zuldssig. Entspre-
chend der bestehenden Wertigkeit des artenarmen Scherrasens (0,8) und der geplanten Anlage
von Regenwasserriickhalteteichen (mind. 1,0) ist ein vollstandiger Ausgleich der innerhalb der
Achternstralle ggf. verlorengehenden Grabenflache herstellbar. Dementsprechend bleibt auch
dieser Bereich von der nachfolgenden Eingriffsregelung ausgenommen.

Entsprechend der im Plangebiet vorhandenen Bebauung und bestehenden Verkehrsflachen unter-
liegen 14.465 m? Plangebietsflache nicht der Eingriffsregelung. Zusétzlich wird gemaR der o.a. Dar-
stellung die geplante 6ffentliche Griinflache auller acht gelassen. Somit reduziert sich die zu be-
trachtende Fliche auf insgesamt 25.250 m? (42.955 m? - 14.465 m? - 3.240 m?).

% GemaiR § 1a Abs. 3 Satz 5 ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der plane-

rischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.
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Den Biotoptypen innerhalb der o.g. Teilbereiche sind folgende Wertigkeiten zuzuordnen:

Biotoptypen Nertklasse Bedeutung Wertfaktor
(Wert)

e Sandacker mit Griinlandeinsaat Asw [ mittel 0,8
e Artenarmes Griinland Gl [ mittel 1,0
e Sonstiges mesophiles Griinland ar-

tenarmere Auspragung GMZ I hoch 1,9
e Sonstige Weideflache GW 1] mittel 0,9
e Grabeland PKG [ mittel 1,1
e Artenarmer Scherrasen GRA 1 mittel 0,8
e Einzelbaum / Baumgruppe @ 20 m,

10-12m HBE Ei Il hoch 2,4
e Einzelbaum / Baumgruppe HBE Ei Il hoch 2,0
e Einzelbaum / Baumgruppe HBE Er Il hoch 1,9
e Einzelbaum / Baumgruppe HBE Bi I hoch 1,9
e Allee / Baumreihe HBA Ei Il hoch 2,2
e Allee / Baumreihe HBA Bi Il hoch 2,1
e Baumhecke HFB Il hoch 1,8
e Strauchhecke HFS [ mittel 1,3
e Feldhecke mit standortfremden

Geholzen HFX [ mittel 1,2
e Kleiner Miill- und Schuttplatz OosmM 0,1
e Landwirtschaftl. Produktionsanlage | ODP 0,2
e Nahrstoffreicher Graben FGR [ mittel 1,1
e Sonstiger Graben FGZ [ mittel 0,8
e Ruderalflur trockenwarmer Standor- | URT [ mittel 1,3

te

Ermittlung des Eingriffsflachenwertes

Die Einordnung der Biotoptypen innerhalb der o.g. Teilbereiche fiihrt zu folgendem Eingriffsfla-
chenwert:
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Heutige Nutzung Auf Biotoptyp Bean- Wert- | Wert-
spruchte fak- einheiten*
Flache (m?) | tor
Asw Sandacker mit Griinlandein- | Acker (0,6 — 1,5) 5.988m? | 0,8 4.790,4 We
saat
Gl Artenarmes Griinland Intensiv- / Dauergrinland (1,0 13.452m? | 1,0 13.452,0 We
-1,5)
GMZ | Sonstiges mesophiles Griin- | Mesophil. Griinland (+ / - 2,0) 146m? | 1,9 277,4 We
land artendarmerer Ausprag.
GW Sonstige Weideflache Intensiv- / Dauergriinland (1,0 3.190m? | 0,9 2.871,0 We
-1,5)
PKG Grabeland Grabeland (1,0 -1,5) 384m? | 1,1 422,4 We
GRA Artenarmer Scherrasen Grunfl., Parkanl. (1,0 - 1,5) 273 m? | 0,8 218,4 We
HBE Ei | Einzelbaum / Baumgruppe @ | Einzelbaum / Baumgruppe (1,6 451m? | 2,4 1.082,4 We
20m, 10-12 m —-2,5)
HBE Ei | Einzelbaum / Baumgruppe Einzelb. / Baumgr. (1,6 — 2,5) 205m? [2,0 410,0 We
HBE Er | Einzelbaum / Baumgruppe Einzelb. / Baumgr. (1,6 — 2,5) 80m? |1,9 152,0 We
HBE Bi | Einzelbaum / Baumgruppe Einzelb. / Baumgr. (1,6 — 2,5) 20m? | 1,9 38,0 We
HBAEi | Allee / Baumreihe Allee, Baumreihe (1,6 — 2,5) 135 m? |2,2 297,0 We
HBA Bl | Allee / Baumreihe Allee, Baumreihe (1,6 — 2,5) 180m? |2,1 378,0 We
HFB Baumhecke Hecke (1,6 — 2,5) 165m? |1,8 297,0 We
HFS Strauchhecke Hecke (1,6 — 2,5) 45m? 1,3 58,5 We
HFX Feldhecke mit standortfrem- | Hecke (1,0 — 1,5)
den Gehélzen 128 m? |1,2 153,6 We
OSM Kleiner Mll- / Schuttplatz Unversieg. Flache (0,1 -0,5) 5m? (0,1 0,5 We
oDP Landw. Produktionsanlage Uberb. / vers. Flache (0) 30m? |0,2 6,0 We
FGR Nahrstoffreicher Graben Graben (1,0 - 1,5) 107m? [1,1 117,7 We
FGZ Sonstiger Graben Graben (1,0 - 1,5) 216 m? | 0,8 172,8 We
URT Ruderalflur trock. Standorte | Verkehrsgriin (1,0 — 1,5) 50m? 1,3 65,0 We
Summe 25.250 m2 25.260,1 We
+ 25.260 We

* gerundete Werte

Ermittlung des Kompensationswertes

Zur Bewertung der Eingriffsfolge ist eine Einschdtzung des Versiegelungsgrades, der aufgrund der
festgesetzten Grundflachenzahlen moglich ist, erforderlich. Der Bebauungsplan Nr. 215 , Sporthal-
le Altengraben” setzt fir die Allgemeinen Wohngebiete eine Grundflachenzahl von 0,25 und fiir
die Gemeinbedarfsflaiche — Anlage: Sportlichen Zwecken dienende Gebadude und Einrichtungen ei-
ne Grundflachenzahl von 0,4 fest. Da in diesen Bereichen grundsatzlich jegliche Lebensraumfunk-
tion verloren geht, ist hier ein Wertfaktor von 0 (wertloser Bereich) anzusetzen.

Fir die gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssige Uberschreitung der Grundfliche bis zu 50 % vom
Hundert, hochstens jedoch bis zur einer Grundflachenzahl von 0,8, wird grundsatzlich der Maxi-
malwert — hier die Grundflachenzahl + 50 % - angesetzt. Da davon auszugehen ist, dass ein Teil der
zuséatzlichen Versiegelung mit wasserdurchldssigem Oberflichenmaterial hergestellt wird, ist je-
weils der Hélfte der moglichen zusatzlichen Versiegelung ein Wertfaktor von 0,3 (unempfindlicher
Bereich) zugewiesen. Die verbleibende Flache ist als vollstandig versiegelte Flache zu werten und
demzufolge dem Wertfaktor von 0 (wertloser Bereich) zuzurechnen.

Entsprechend des Erhalts der innerhalb der Gemeinbedarfsfliche befindlichen Gehdlzbestdnde
wird fiir diese Bereiche derselbe Wertfaktor wie fir die Ermittlung des Eingriffsflachenwertes an-
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gesetzt. Gleiches gilt fiir den am 6stlichen Plangebietsrand befindlichen Graben einschlieBlich der
geplanten Verbreiterung.

Die verbleibende Restflache ist als unversiegelter Gartenbereich bzw. als Griinfliche anzusehen,
der abgesehen von einigen standortheimischen Anpflanzungen voraussichtlich weitestgehend mit
Rasen und Zierpflanzen begriint wird. Aus diesem Grund ist hierflir ein Wertfaktor von 1,0 (Griin-
flache 1,0 — 1,5) anzusetzen.

Geplante Nutzung Auf Biotoptyp Beanspruchte Wert- Wert-
Flache faktor | einheiten
Gemeinbedarfsflache 12.555 m?
davon:
i El'lglzcg:c:ng von Gebauden U?erbaute / Versiegelte 5 022 m? 0 0We
______________________________________ Flache(0) .|
- zul3ssige Uberschreitung + 5.022 m?>x50 % =
50 % 2.511 m?
- davon 25 % wasserdurch. | Flache mit wassergeb. Be-
festig. 01-05) | 1255m?| 03| 3765We
- bzw. 25 % vollst. Versieg. | Uberbaute / Versiegelte
______________________________________ Flache(0) | . 125m?| 0O  OWe
- zu erhaltender Einzelbaum / | Einzelbaum / Baumgruppe
Baumgruppe @20 m, 10-12 | (1,6 —2,5)
,,,,,, m(MBEE) | | 4sim?| 24| 10824 We
- zuerhaltender Einzelbaum / | Einzelbaum / Baumgruppe
______ Baumgruppe (HBEE) _  |(16-25) | 205m*| 20| 4100We
- zuerhaltender Einzelbaum / | Einzelbaum / Baumgruppe
______ Baumgruppe (HBEEr)  |(1,6-25) | . 80m’ | 19| 152,0We
- Allee / Baumreihe (HBA Ei) | Allee, Baumreihe (1,6 —2,5) 135 m? 2,2 297,0 We
- Baumbhecke Hecke (1,6 —2,5) 165 m? 1,8| 297,0We
_-__Strauchhecke | Hecke(1,6-25) | ... 45m?| 13]  585We
- Anlage von Grinflachen Hausgarten (1,0 — 1,5) 3.941 m? 1,0 | 3.941,0 We
Allgemeines Wohngebiet 10.736 m?
davon:
- Errichtung von Geb3uden GRZ | Uberbaute / Versiegelte
025 ] Flache(©) | 2684m?| 0| owe
- zuldssige Uberschreitung + 2.684 m? x 50 %=
50 % 1.342 m?
- davon 25 % wasserdurch. | Flache mit wassergeb. Be-
festig. (0,1-05) | 670m?| 03| 201,3We
- bzw. 25 % vollst. Versieg. Uberbaute / Versiegelte
______________________________________ Flache(0) .| . 67im*| 0]  OWe
- Anlage von Hausgarten Hausgarten (1,0 —1,5) 6.710 m? 1,0| 6.710,0 We
StraBenverkehrsflichen 1.023 m?
davon:
- PlanstraRe Uberbaute / Versiegelte 427 m? 0 0 We
- Ausbau AchternstralRe Flache (0,0) 596 m? 0 0 We
Wasserfliachen (Griaben) Graben (1,0-1,5) 936 m? 0,8 748,8 We
Summe 25.250 m2 14.274,5 We
~14.275 We
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Ermittlung des ,,Kompensationsdefizits*

Das ,Kompensationsdefizit” wird aus der Differenz von ,Eingriffsflaichenwert” (hier: 25.260 We)
und ,Kompensationswert” (hier: 14.275 We) berechnet und stellt den Eckwert z.B. fiir die Ermitt-
lung des Ausgleichsflachenbedarfs dar. Im vorliegenden Fall errechnet sich ein Defizit von 10.985
Werteinheiten:

Eingriffsflaichenwert: 25.260 We
Kompensationswert: 14.275 We
Kompensationsdefizit: 10.985 We

Insgesamt kénnen innerhalb des Plangebietes nur rd. 57 % der Eingriffe in den Naturhaushalt aus-
geglichen werden.

Durch die unter Teil B, Pkt. 2.3 ausgewiesenen KompensationsmaBnahmen kann die Ersatzflache
(Flurstiick 2/1 der Flur 47, Gemarkung Ganderkesee) um einen Faktor von 0,5 aufgewertet wer-
den.

Bestehende intensive Nutzung | 32.809 Werteinheiten 32.809 Werteinheiten

Geplante Extensivierungsmal3- | 32.809 Werteinheiten x 0,5 32.809 Werteinheiten +

nahmen 16.405 Werteinheiten (gerun-
det)

Kompensationsuberschuss 16.405 Werteinheiten

10.985 We Kompensationsdefizit < 16.405 We Kompensationsiiberschuss

(+5.420 Werteinheiten)

Durch die auf der Ersatzflache durchzufiihrenden Extensivierungsmafnahmen zur Entwicklung von
standortgerechten Feuchtpflanzen und Nassezeigern auf der Teilfliche 1 und alternativ der Anlage
einer Obstbaumwiese auf der Teilflaiche 2 kdnnen die durch die Bebauung und ErschlieBung des
Plangebietes induzierten Eingriffe in Natur und Landschaft vollstandig ausgeglichen werden.

Die Ersatzflache (Flurstick 2/1 der Flur 47, Gemarkung Ganderkesee) befindet sich in kommuna-
lem Eigentum. Daher ist die Umsetzung der unter Teil B, Pkt. 2.3 aufgefiihrten Extensivierungs-
malBnahmen auf der Flache sichergestellt.

3. Bewertung der Belange und Abwéagung
1. Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung (Informationsveranstaltung am 12. Juli
2006) wurde auf die in der AchternstraRe bestehende Entwdasserungsproblematik hingewiesen.
Diese Hinweise sind durch die Festsetzung von Regenwasserriickhalteanlagen innerhalb der o6f-
fentlichen Grinflache Zweckbestimmung: Parkanlage hinreichend berticksichtigt.

Weitere z.T. kontroverse Diskussionspunkte waren die Situation von Kindern und Jugendlichen,
u.a. im Hinblick auf das geplante Angebot an weiteren Sportanlagen, die Nutzung des an der Acht-
ernstraBe bestehende Spielplatzes und die innerhalb der o6ffentlichen Grinflache beabsichtigte
Anlage eines Dorfplatzes.
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2.1

2.2

Im Februar 2007 ist der Eigentimer der Grundstiicke 358/13 und 358/41 an die Gemeinde heran-
getreten mit der Bitte, dass seine Flachen aus dem Bebauungsplan herausgenommen werden. Die-
sem Wunsch ist die Gemeinde mit der gednderten Geltungsbereichsabgrenzung gefolgt.

2. Frihzeitige Behdrdenbeteiligung

Die im Rahmen der friihzeitigen Behoérdenbeteiligung (Behérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange) vorgebrachten Anregungen und Hinweise sind im Rahmen der einzelnen Kapitel der Be-
grindung unter Teil A und B entsprechend berticksichtigt und zusétzlich in Form geanderter / er-
ganzter zeichnerischer und textlicher Festsetzungen in den Bebauungsplan eingefiigt. AuRerdem
ist gemaR der Anregung der Niedersadchsischen Landesbehorde fiir Straenbau und Verkehr — Ge-
schaftsbereich Oldenburg — die gegenstandige Planung um eine schalltechnische Begutachtung
beziiglich der Immissionen ausgelost durch die auf der Nutzhorner StralRe im Jahre 2015 zu erwar-
tende Verkehrsbelastung ergédnzt (siehe hierzu die Anlage 2).

Folgende Anregungen sind im Rahmen der Begriindung bislang nicht beinhaltet und werden daher
an dieser Stelle aufgefiihrt:

Anregung: Bezugnehmend auf § 31 Abs. 2 NStrG sowie die im Planentwurf getroffenen Festset-
zungen nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 Baugesetzbuch (BauGB) sind die maRgeblichen Sichtfelder nach
EAHV, Kapitel 4.2.12 an der Einmindung der ErschlieBungsstralle ,,Zur Ollen” in die LandesstralRe
in den Bebauungsplan nachrichtlich zu Gbernehmen.

Abwagung: Entsprechend des Wunsches des Grundstlickseigentlimers zur Herausnahme seiner
Flachen aus dem vorliegenden Bebauungsplan liegen sowohl der Einmiindungsbereich der Stralle
Zur Ollen in die L 867 als auch die angrenzenden Griinflachen nicht im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 215.

Fazit: Entsprechend der o.g. Reduzierung des Planbereiches eribrigt sich eine nachrichtliche
Ubernahme des Sichtfeldes nach EAHV.

Anregung: Mit Verweis auf § 1 Abs. 6 BauGB ist ein nachrichtlicher Hinweis aufzunehmen, wo-
nach aus dem Plangebiet keine Anspriiche wegen der von der Landesstralle 867 ausgehenden E-
missionen gestellt werden kénnen.

Abwagung: Entsprechend der Ricknahme der siidlichen Baugrenze ist auf der Grundlage des vor-
liegenden schalltechnischen Gutachtens im Planbereich nicht mit unzuldssigen Verkehrslarmim-
missionen zu rechnen. Insofern eriibrigt sich ein entsprechender nachrichtlicher Hinweis.

Fazit: Der Bitte wird daher nicht entsprochen.

3. Ergebnis der fruhzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Neben der unter Pkt. 1 — Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung — bereits dargelegten Reduzierung
des Geltungsbereichs wurde zur Ermittlung von Verkehrslarmemissionen der Landesstralle 867
vom Ingenieurbiro P. Gerlach, Bremen, eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt und
dem Bebauungsplan als Anlage 2 beigefligt. Damit wurde den Anregungen der Niedersachsischen
Landesbehorde fiir StraRenbau und Verkehr — Geschaftsbereich Oldenburg — addquat Rechnung
getragen.
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4. Offentliche Auslegung
4.1 Offentlichkeitsbeteiligung

Der Eigentiimer Uhlenkamp 5 beantragt, sein Flurstliick 115/8 der Flur 5 in die Planung einzube-
ziehen und damit einer Bebauung zuganglich zu machen. Er begriindet dies mit der im ersten Drit-
tel fast vollstandigen Bebauung des Uhlenkamp und der nur fiir sein Grundstiick erfolgten Ver-
weigerung einer Baugenehmigung.

Abwéagung: Eine Einbeziehung des am Uhlenkamp gelegenen Flurstiickes 115/8 der Flur 5, Ge-

markung ist aus folgenden Griinden stadtebaulich weder vertretbar noch erforderlich:

1. Das betreffende Flurstiick stellt sich eindeutig als Baullicke dar und ist dementsprechend
nach § 34 BauGB bebaubar.
Ein im Jahre 1992 beim Landkreis Oldenburg gestellter Bauantrag ist auch dementsprechend
beurteilt worden. Hindernis der Erteilung der Baugenehmigung war die ErschlieBung des
Grundstickes. Der Uhlenkamp ist ein privater ErschlieBungsweg, tiber den die Antragstellerin
vom Grundstiickseigentiimer des Uhlenkamp kein Uberwegungsrecht erhalten hatte. Inso-
fern hatten sich Gemeinde und Landkreis so verstandigt, dass die Zuwegung dieser Parzelle
auch Gber das — im Eigentum der Antragstellerin befindliche — Grundstilick Achternstralle 37
erfolgen kann. Der Bauantrag sollte diesbeziiglich gedndert werden und der Landkreis hatte
daraufhin eine Baugenehmigung erteilt. Nach Abholung der Bauantragsunterlagen im Mai
1992 vom Architekten ist jedoch keine erneute Vorlage beim Landkreis erfolgt, sodass der
Fall nie abschlieRend bearbeitet werden konnte.
Insofern gelten die o.g. Aussagen unverandert. Der Bauantrag ist daher entsprechend abzu-
andern.

2. Eine Einbeziehung des Flurstiickes 115/8 in den gegenstidndigen Bebauungsplan ist aufgrund
der o.a. bereits bestehenden Bebaubarkeit des Grundstiicks nicht erforderlich und gemaR der
gewadhlten Geltungsbereichsabgrenzung auch nicht zweckmaRBig. Letztendlich soll im Rahmen
der vorliegenden Planung die zwischen der StraBe Zur Ollen und der Achternstralie bestehen-
de StraRenrandbebauung fortgefiihrt und in begrenztem Rahmen erginzt werden. Die Be-
bauung am Uhlenkamp dagegen ist nicht Gegenstand der vorliegenden Bauleitplanung, zumal
wie unter Punkt 1 ausgefiihrt, bei Nachweis der aufgezeigten ErschlieRung eine Bebaubarkeit
der Bauliicke Uhlenkamp 4 nach § 34 BauGB besteht.

GemadR der o.g. Darstellung wird der Anregung nicht gefolgt. Die Bebaubarkeit des Grundstiickes
ist entsprechend der vorgenannten Rahmenbedingungen gegeben.

Der Eigentimer des Flurstiickes 156/20 der Flur 47, stdlich angrenzend an die Ausgleichsflache,
verweist auf die mit dem bisherigen Eigentimer der geplanten Ausgleichsfliche bestehende
miindliche Ubereinkunft zur Uberwegung und bittet darum, diese Regelung auch zukiinftig beizu-
behalten.

Abwagung: Der Zugang zum Flurstiick 156/20 der Flur 47 Gber das gemeindeeigene Flurstiick 2/1
der Flur 47, Gemarkung Ganderkesee ist unter Bericksichtigung ihrer Ausgleichsfunktion, d.h. fol-
gender Auflagen, zu vereinbaren:

- Die Mahd der Flache erfolgt in der Regel nach dem 15.06. eines jeden Jahres. Danach oder
aber sehr viel friher ist die Querung der Flache mit Zugang zum siidlich angrenzenden Flur-
stliick ohne Probleme moglich.

Die Uberwegung muss mit dem Pachter besprochen und abgestimmt werden.

Insofern besteht seitens der Gemeinde Ganderkesee prinzipiell kein Hinderungsgrund, das
gemeindliche Grundstiick durch den Eigentimer des Flurstiickes 156/20 der Flur 47 zu
Uberwegen.
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4.2.1

- Die Ubereinkunft gilt solange, als durch den Eigentiimer des Flurstiickes 156/20 der Flur 47
kein schadigendes Verhalten fir den Pachter oder den Zustand des Grundstiickes der Ge-
meinde Ganderkesee erfolgt.

Der Bitte wird entsprechend der o.a. Auflagen Rechnung getragen.

Die betroffenen Anwohner der AchternstraRe bitten um Vermeidung jeglicher zusatzlicher Belas-
tung des Schmutz- und Regenwasserkanals in der bereits ausgebauten Achternstralle.

Abwagung: Entsprechend der im Gebiet anstehenden Bodenverhaltnisse und der unzureichen-
den Entwdsserungssituation in der Achternstralle wird gegenwartig ein Oberflachenentwasse-
rungsplan fir den vorliegenden Planbereich aufgestellt. Im Rahmen dieser Planung werden die
angemerkten Probleme der Regenentwdsserung entsprechend berticksichtigt.

In diesem Zusammenhang ist auBerdem darauf hinzuweisen, dass innerhalb der stidlich der Acht-
ernstraBe ausgewiesenen oOffentlichen Griinfliche - Zweckbestimmung: Parkanlage Regenwasser-
rickhalteanlagen zulassig sind (bauplanungsrechtliche Festsetzung Nr. 9).

Des Weiteren ist gemall der bauplanungsrechtlichen Festsetzung Nr. 11 das Oberflachenwasser
der geplanten Befestigungen grundsatzlich zu versickern. Die Versickerung ist durch entsprechen-
de BaumaRnahmen (Sickerleitungen / -becken) sicherzustellen.

Insofern sind im Rahmen der vorliegenden Planung entsprechende Festsetzungen getroffen, eine
ordnungsgemaRe Oberflachenentwasserung des geplanten Wohngebietes an der Achternstrale
zu gewabhrleisten.

Die Hinweise zur prekdren Schmutzwasserentsorgung werden im Rahmen der Umsetzung der Pla-
nung entsprechend beriicksichtigt.

Die Anwohner der Achternstralle befiirchten eine erhebliche Zunahme des Durchgangsverkehrs
zur neuen Sporthalle an der Strafle ,,Zur Ollen” und zu dem Wohngebiet und empfehlen die Tei-
lung der Achternstralle im Bereich ,,Uhlenkamp” in Form einer Barriere. Damit ware eine Sperre
fir den Durchgangsverkehr gegeben, die Durchlassigkeit fir FuRganger und Radfahrer jedoch ge-
wahrt.

Abwagung: Derartige Uberlegungen sind bereits Bestandteil des im Jahre 2005 aufgestellten
Ortsentwicklungskonzeptes Schierbrok. Im Rahmen der Planungsumsetzung werden diese Mal-
nahmen geprift und soweit moglich entsprechend berticksichtigt.

4.2 Beho6rdenbeteiligung

Die im Zuge der ,normalen” Behoérdenbeteiligung (Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange) vorgebrachten Anregungen und Hinweise sind durch Aufnahme des nachrichtlichen Hinwei-
ses Nr. 5.2 und unter den Pkt. 9.1 Ver- und Entsorgung — Oberflaichenentwéasserung und Pkt. 9.3
Belange der Wasserwirtschaft in Teil A sowie unter Pkt. 2.1 Schutzgut Mensch — Verkehr / Ver-
kehrslarmimmissionen und Sportlarmimmissionen in Teil B der Begriindung beriicksichtigt.

Folgende Anregungen und Hinweise sind in der Begriindung bislang nicht beinhaltet und werden
daher an dieser Stelle aufgegriffen:

Hinweis: Es wird davon ausgegangen, dass planfestgestelltes DB Geldande nicht iberplant und die
Betriebsfahigkeit der planfestgestellten Eisenbahnanlagen durch die vorliegende Planung nicht
beeintrachtigt wird.
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4.2.3

Abwagung: Im gegenstandigen Planbereich befindet sich kein bahneigenes Gelande. Insofern ist
eine Uberplanung ausgeschlossen.

Aufgrund der mindestens 550 m betragenden Entfernung des Plangebietes von bahneigenem Ge-
lande, insbesondere zur Bahntrasse, und der in Teil B, unter Pkt. 2.1 Schutzgut Mensch - Verkehr /
Verkehrslarmimmissionen — Schiene dargelegten Abwadgung ist eine Beeintrachtigung der Be-
triebsfahigkeit der planfestgestellten Eisenbahnanlagen durch die vorliegende Planung ausge-
schlossen.

Fazit: GemaR der o.a. Abwagung werden die Hinweise nur zur Kenntnis genommen.

Hinweis: Fir Neuanpflanzungen im Zusammenhang mit der vorgesehenen BaumaRnahme sind
die Richtlinien ,Landschaftspflege (Griin an der Bahn)“ zu beriicksichtigen.

Abwagung: Aufgrund der deutlichen Entfernung des Plangebietes zur DB Trasse erlibrigen sich die
Hinweise zum Grin an der Bahn. Diese betreffen im Wesentlichen Schutzabstidnde von Bepflan-
zungen im Nahbereich der Bahn (Gleichsachse).

Fazit: Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Forderung: Die Bewertung der Betroffenheit der maRgeblichen Hausplitze bedarf der Uberprii-
fung. Nach hiesiger und der Einschdtzung des Ing.-blros P. Gerlach sind infolge Verkehrslarm von
der L 867 die Hausplatze ,,Zur Ollen, Nr. 3“ und , AchternstralRe, Nr. 64“ am deutlichsten betroffen.
Insbesondere aber reicht es nach der Rechtssprechung des OVG Lineburg nicht aus, in Anwen-
dung des § 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) bzw. der DIN 18005 den Bezugspunkt
innerhalb des Baugebietes erst bei den iberbaubaren Bereichen anzusetzen.

Freizeiteinrichtungen und der damit einhergehende Verkehrslarm stehen generell dem erhdhten
Ruhebediirfnis der Wohnnutzung an Wochenenden, Sonn- und Feiertragen und in den Abend-
stunden entgegen. Uberdies sind wegen der Nutzung lblicherweise Wohnriaume sowie Terrassen
und Freisitze in den AuRenwohnbereichen mehrheitlich nach Siidwesten, d.h. hier zur Landes-
stralSe ausgerichtet.

Abwagung: Die Bewertung der Betroffenheit der maRgeblichen Grundstiicke infolge des von der
L 867 ausgehenden Verkehrslarms ist gemal der Anlage 2 zum Bebauungsplan erfolgt.

Im Ubrigen ist der Bezugspunkt nicht erst bei den lberbaubaren Grundstiicksflichen gezogen.
Vielmehr ist aus der Rasterberechnung des Ingenieurbiiros Peter Gerlach (siehe Anlage 2 zum Be-
bauungsplan) eindeutig ablesbar, dass ausschlieBlich der siidwestliche Eckbereich des Grundsti-
ckes Achternstralle 64 innerhalb des Larmpegelbereichs Il liegt, d.h. innerhalb des Bereichs mit
erhdhten Anforderungen an relevante SchallschutzmaRnahmen. Ublicherweise werden Terrassen
und Freisitze direkt am Haus bzw. in der Nahe angelegt. Dies ist auch bei dem betreffenden
Grundstiick der Fall. Es kann daher nicht nachvollzogen werden, warum Grundstiickseigentlimer,
die seit Jahren / Jahrzehnten in der Nachbarschaft der L 867 wohnen, zukinftig ausgerechnet an
der Stelle ihren Freisitz einrichten sollten, der der Verkehrstrasse am néachsten liegt, wo doch di-
rekt angrenzend an ihr Wohnhaus, im Abstand vom mind. 15 m zur siidlichen Hauskante und auf
der gesamten Grundstiicksbreite (ca. 22 m), demzufolge auch westlich, ausreichend Gartenflache
ohne entsprechende Larmbelastung zur Verfligung steht. Dies erscheint weder plausibel noch pra-
xisnah, zumal der im Larmpegelbereich Ill gelegene slidwestliche Eckbereich dieses Grundstiicks
gerade einmal 15 % der gesamten Grundstiicksflache (rd. 1.010 m?) beinhaltet.

Fazit: Die Darstellung zur Abwagungsfehleinschatzung wird daher mit Verweis auf die vorange-
gangene Abwagung und das dem Bebauungsplan als Anlage 2 beigefligte schalltechnische Gutach-
ten zuriickgewiesen.
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5. Ergebnis der Beteiligungsverfahren

Unter Berticksichtigung der Aussagen des Umweltberichtes — Teil B - und der vorangegangenen
Ausfiihrungen erscheint die Umsetzung der Planung unkritisch. Dies begriindet sich sowohl aus
dem Standort fiir die geplanten Sportanlagen, als auch dem angestrebten Einfligen der geplanten
Wohnbebauung in die bestehende Siedlungsstruktur und der im Plangebiet bzw. auf externer Fla-
che erfolgenden vollstdndigen Kompensation der Eingriffe in den Naturhaushalt.

4. Sonstige Hinweise (Kosten)

Bei der Umsetzung der Planung entstehen der Gemeinde Kosten fiir den Ausbau der Achtern-
stralle und des Grabens, die Herstellung der Sportanlagen (insbesondere der Sporthalle), die er-
forderlichen AusgleichsmalRnahmen und das Monitoring.
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Im Auftrag der Gemeinde Ganderkesee gemal § 9 Abs. 8 BauGB ausgearbeitet:
Bremen, den 18.07.2007

gez. C. Kountchev

Planungsbiiro HEYE & KOUNTCHEV
Dipl.-Ing., Dipl.-Ing. Gerhard Heye

Dipl.-Ing. Carolin Kountchev
Carl-Schurz-Stralle 53 28209 Bremen
Tel.: 0421/243 9771+ 1652390 Fax: 0421/ 243 9759
E-mail: Heye.Kountchev.PB-Bremen@t-online.de

Ganderkesee, den 25.07.2007

L.S. gez. Gerken-Klaas
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