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0. VORBEMERKUNG

Auf rechtlicher Grundlage von 8§ 13 a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Bei der 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 184 handelt es sich um eine Nachverdichtung
und Innenentwicklung. Der Bebauungsplan Nr. 184 ist bereits seit dem Jahr 2000 rechtskraf-
tig und zum groRen Teil realisiert. Mit der 2. Anderung soll die Ansiedlung eines Garten- und
Landschaftsbaubetriebes planungsrechtlich ermdglicht werden. Das Gebiet der 2. Anderung
ist in Richtung Norden, Osten und Siden von Siedlungsstrukturen umgeben. Insofern sind
die Voraussetzungen fir die Anwendung des 8 13a BauGB gegeben.

1. EINLEITUNG

1.1 Planungsanlass

Anlass fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 184 ist die Absicht eines Garten- und
Landschaftsbaubetriebes sich innerhalb des Anderungsbereiches anzusiedeln. Die im Be-
bauungsplan Nr. 184 festgesetzte offene Bauweise und die festgesetzte Malinahmenflache
am sudlichen Plangebietsrand stehen der Betriebsansiedlung entgegen. Mit der 2. Anderung
des Bebauungsplanes wird die MalRBhahmenflache in eine private Grinflache geandert und
auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet. Damit werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir die Betriebsansiedlung geschaffen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen fiir die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 184 sind das Bauge-
setzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO),
die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV) und das niedersachsische Kommunalverfassungs-
gesetz, jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Beschreibung und Geltungsbereich des Plangebiet  es

Der Bebauungsplan Nr. 184 liegt am westlichen Rand der Ortslage von Ganderkesee und
bereitet die Entwicklung von Gewerbegebieten, Industriegebieten und eingeschrankten Ge-
werbegebieten planungsrechtlich vor. Der Bebauungsplan Nr. 184 ist in nordlich gelegene
eingeschrankte Gewerbegebiete, mittig und sudlich gelegene Industrie- und Gewerbegebie-
te sowie studwestlich gelegene eingeschrénkte Gewerbegebiete gegliedert. Der Geltungsbe-
reich dieser 2. Anderung befindet sich im nérdlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 184 und
umfasst einen relativ kleinen Ausschnitt des Gesamtplanes.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung wird im Suiden durch die Elly-Beinhorn-StraRe und im
Osten durch die Gustav-Weil3kopf-StralRe begrenzt. Westlich schlief3t die Westtangente un-
mittelbar an. Die nordliche Grenze wird durch das Flurstiick 104/82 gebildet.
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Die im nordlichen und zentralen Teil gelegenen Flachen des Anderungsbereichs werden
landwirtschaftlich genutzt. Parallel zur Westtangente sind innerhalb des Plangebietes Béau-
me vorhanden. Innerhalb dieser Baumreihe sind einzelne Licken vorhanden. Auf den FI&-
chen im siidlichen Anderungsbereich wurden Anpflanzungen von Strauchern vorgenommen.
Ostlich, nordlich und siidlich des Anderungsbereiches befinden sich Gewerbebetriebe.

Die ostlich angrenzende Gustav-Weil3kopf-Straf3e und die sidlich angrenzende Elly-
Beinhorn-StraRe dienen der ErschlieBung der angrenzenden Gewerbegrundstiicke. Die
westlich befindliche Westtangente ist als anbaufreie Verbindungsstral3e konzipiert. Sie fuhrt
in nordlicher Richtung zur KreisstralRe 343 und in sudlicher Richtung zur Kreisstral’e K 232.
Innerhalb der Verkehrsparzelle der Westtangente ist parallel zum Plangebiet eine Reihe
StralRenb&ume vorhanden.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes kann der Planzeichnung entnommen werden, die
Lage des Plangebietes in der Gemeinde ergibt sich aus dem Ubersichtsplan.

1.4 Planungsrahmenbedingungen

U Regionales Raumordnungsprogramm

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Oldenburg 1996 ist au-
Rer Kraft getreten.

U Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee sind die im nordli-
chen und zentral Teil gelegenen Flachen des Anderungsbereiches als gewerbliche Baufla-
chen dargestellt. Die am sudlichen Rand befindlichen Flachen werden als Flachen fir Malf3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft darge-
stellt. Die Darstellungen auf den angrenzenden Flachen kénnen dem nachstehenden Aus-
schnitt entnommen werden.

Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee
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U Bebauungspléane

Der Bebauungsplan Nr. 184 liegt am westlichen Rand der Ortslage von Ganderkesee und
bereitet die Entwicklung von Gewerbegebieten, Industriegebieten und eingeschrankten Ge-
werbegebieten planungsrechtlich vor. Das Plangebiet ist in noérdlich gelegene eingeschrank-
te Gewerbegebiete, mittig und sudlich gelegene Industrie- und Gewerbegebiete sowie sud-
westlich gelegene eingeschrankte Gewerbegebiete gegliedert. Der Bebauungsplan Nr. 184
ist seit dem Jahr 2000 rechtskraftig.

Die 2. Anderung befindet sich im nordlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 184. Fir den
nordlichen und zentralen Teil dieser 2. Anderung setzt der Bebauungsplan Nr. 184 einge-
schrankte Gewerbegebiete fest. Die eingeschrankten Gewerbegebiete des Bebauungspla-
nes Nr. 184 (GEE 1-5) wurden mit dem Ziel ausgewiesen, in diesem Bereich insbesondere
Dienstleistungsbetriebe anzusiedeln. Um dieses Ziel zu unterstitzen, wurden im Bebau-
ungsplan Nr. 184 u.a. Speditionsbetriebe, Lagerhauser, Lagerplatze und Tankstellen von der
Zulassigkeit ausgenommen. Fiir das eingeschrankte Gewerbegebiet dieser der 2. Anderung
wird eine offene Bauweise, eine Grundflachenzahl von 0,5 und eine maximale Gebaudehdhe
von 8 Metern ausgewiesen. Fiir den siidlichen Teil dieser 2. Anderung wird eine Flache fir
Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
festgesetzt. Innerhalb dieser MaRhahmenflache ist textlich festgesetzt, dass ein Wald mit
allseitigen stufenférmigen Aufbau (Waldsaum) zu entwickeln ist.

Fiur den Bebauungsplan Nr. 184 wurde eine erste Anderung durchgefiihrt. Im Zuge der 1.
Anderung wurden Einzelhandelsbetriebe von der Zulassigkeit ausgenommen und anstelle
der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184 zeichnerisch festgesetzten Baulinien
Baugrenzen festgesetzt.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Anlass fiir die 2. Anderung ist die Absicht eines bereits in der Gemeinde ansassigen Betrie-
bes fir Garten- und Landschaftsbau seinen Standort in das Plangebiet hinein zu verlagern.
Fur die Verlagerung/ Ansiedlung stehen die im Anderungsbereich gelegenen Flachen zur
Verfligung. Die Flachen werden derzeit noch landwirtschaftlich genutzt.

Fur das in Rede stehende Grundstiick liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 184 vor.
Der Bebauungsplan Nr. 184 setzt fir das Grundstiick eine offene Bauweise fest. Diese
Festsetzung steht einer zweckmafigen Grundstiicksausnutzung entgegen. Um die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Betriebsansiedlung zu schaffen, wird im Rahmen
dieser 2. Anderung auf die Ausweisung einer Bauweise verzichtet. Es sind daher Geb&aude-
lAngen Uber 50 Meter zul&ssig.

Zudem beabsichtigt der Garten- und Landschaftsbaubetrieb die Errichtung eines Schaugar-
tens am sudlichen Grundstucksrand, parallel zur Elly-Beinhorn-Strale. Die Verortung des
Schaugartens am sudlichen Grundstiicksrand bzw. an der relativ stark frequentierten Elly-
Beinhorn-StralRe im Eingangsbereich des Gewerbegebietes ist fir eine wirksame Auliendar-
stellung des Betriebes erforderlich. Der Bebauungsplan Nr. 184 setzt fir den sidlichen Rand
des Betriebsgrundstiickes eine MaRnahmenflache fest. Innerhalb dieser Flache ist nach den
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 184 eine Waldflache anzulegen. Diese
Festsetzung steht der beabsichtigten Errichtung eines Schaugartens entgegen. Im Rahmen
dieser 2. Anderung wird daher die im Bebauungsplan Nr. 184 festgesetzte MaRnahmenfla-
che als private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Landschaftsgarten/ Schaugarten®
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Uberplant. Innerhalb der privaten Grinflache sind die folgenden Elemente zuldssig: Schau-
gartenanalage (z.B. Beete, Pflasterungen, Teichlandschaft, Gartensauna), Pflasterungen,
Teich- und Bewasserungsanlagen, Zaune und Natursteinmauern, Gartenbeleuchtung, Gar-
tenmaoblierung). Die private Grinflache wird im Vergleich zur festgesetzten MalRnahmenfla-
che geringflugig verkleinert.

Bei dem Garten- und Landschaftsbaubetrieb handelt es sich um einen alteingesessenen
Betrieb. Mit der Betriebsverlagerung kann der etablierte Betrieb seinen Standort in der Ge-
meinde Ganderkesee weiter festigen und ausbauen und seine Marktposition verbessern.

Die Ubrigen Festsetzungen zur Art und zum Mald der baulichen Nutzung, zum Immissions-
schutz und die tbrigen Grinfestsetzungen werden unverandert aus dem Bebauungsplan Nr.
184 ubernommen.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

3.1.1 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen eingegangen.

3.1.2 Ergebnisse der parallel zur 6ffentlichen Ausl  egung durchgefiihrten Beteili-
gung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange

. Der Landkreis Oldenburg hat darauf hingewiesen, dass gemafld des Waldrechtes ein
Ausgleich notwendig sei. Hier sei in der Umsetzung des Bebauungsplans ein Ausgleich mit
der Unteren Waldbehorde des Landkreises Oldenburg abzustimmen. Da es sich um eine
Festsetzung eines einheimischen Laub-Mischwaldes handelt, sei ein Ausgleich Uber einem
Verhaltnis von 1:1 wahrscheinlich.

Die Gemeinde Ganderkesee hat dazu abgewogen, dass im rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan die Entwicklung einer Waldflache vorgesehen ist. Es ist daher davon auszugehen, dass
die Flache diesen Zustand auch erreichen wird. Deshalb wird der Anregung zum waldrechtli-
chen Ausgleich gefolgt. Die tberplante Flache wird im Verhaltnis 1:1 neu aufgeforstet. Eine
darliber hinausgehende Aufforstung erscheint weder erforderlich noch sachgerecht. Auch
die Neuaufforstung wird als einheimischer Laub-Mischwald durchgeftihrt. Der bereits aufge-
wachsene Bestand auf der Uberplanten Flache weist noch keine besonderen Waldfunktio-
nen auf, so dass ein Flachenverhéltnis von 1:1 angemessen erscheint. Die Waldumwand-
lung wird durch eine Neuaufforstung/ Waldrandentwicklung im Kompensationsflachenpool
DuRmannschlatt in Havekost ausgeglichen. Auf eine dariiber hinausgehende Kompensation
wird verzichtet, da sie 1. zu einer zusatzlichen Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fla-
chen fihren wirde und 2. in einem Bauleitplanverfahren nach § 13a BauGB auch nicht er-
forderlich ist.

. Die LGLN hat darauf hingewiesen, dass nicht unterstellt werden kann, dass keine
Kampfmittelbeseitigung im Planungsbereich vorliegt.
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Bei der hier vorliegenden Planung handelt es sich lediglich um eine Teilanderung eines be-
reits seit dem Jahre 2000 rechtskréaftigen Bebauungsplanes. Weite Teile des Bebauungs-
planes sind bereits umgesetzt worden. In diesem Rahmen haben sich keine Erkenntnisse zu
Kampfmitteln im Plangebiet ergeben. Dies bezieht sich insbesondere auch auf erfolgte
BaumafRnahmen im unmittelbaren Umfeld des Anderungsbereiches Die Gemeinde geht da-
her davon aus, dass auch im Anderungsbereich keine Kampfmittelbelastungen vorhanden
sind.

. Die Exxon Mobil Production hat darauf hingewiesen, dass von dem Planvorhaben die
Bergbauberechtigung (Konzession) Bergwerkseigentum Delmenhorst-Elsfleth der BEB Erd-
gas und Erddl GmbH & Co. KG betroffen ist. Hierbei handele es sich um eine o6ffentlich-
rechtlich verliehene Berechtigung zur Aufsuchung und Gewinnung von Erdol, Erdgas und
anderen bitumindsen Stoffen. Deshalb wird darauf hingewiesen, diese Rechte bei den Pla-
nungen zu berlcksichtigen.

Das Bergwerkseigentum steht einer Uberplanung des Gebietes oder einer Bebauung nicht
im Wege. Das Bergwerkseigentum stellt lediglich eine Berechtigung dar, zur Aufsuchung
und Gewinnung von Kohlenwasserstoff Bohrungen vornehmen zu dirfen. In diesem Zu-
sammenhang sind die Realnhutzungen sowie die durch Bebauungsplane planungsrechtlich
zulassigen Nutzungen zu bertcksichtigen. Dabei ist zu beachten, dass es sich bei dem vor-
liegenden Planverfahren lediglich um eine Anderung eines seit dem Jahre 2000 rechtskréfti-
gen Bebauungsplanes handelt. Sollte tatsachlich Kohlenwasserstoff abgebaut werden sol-
len, miUssten daher die vorhandenen Bebauungen bzw. planungsrechtlich zuldssigen Nut-
zungen beachtet werden.

. Das Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie hat darauf hingewiesen, dass in
unmittelbarer N&he des Plangebietes eine Erdgashochdruckleitung verlauft. Betreiber sei die
EWE Netz GmbH. Diese sei am Verfahren zu beteiligen.

Die EWE NETZ GmbH wurde am Planverfahren beteiligt. Die EWE Netz GmbH hat mit
Schreiben vom 24.09.2013 mitgeteilt, dass keine Bedenken gegen das Planvorhaben beste-
hen.

. Der OOWYV hat auf seine Leitungen hingewiesen, ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
angeregt und Hinweise zur Ausfiihrungsplanung vorgebracht.

Ausweislich der Anlage des Schreibens vom OOWYV liegen die Leitungen auRerhalb des
Geltungsbereiches, innerhalb der Verkehrsflachen. Die Eintragung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts ist daher entbehrlich.

. Das Niedersachsische Landesforsten, Forstamt Neuenburg, hat darauf hingewiesen,
dass im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 184 aus dem Jahr 2000 der sudliche Teil des
Anderungsbereiches textlich als Flache festgesetzt wird, auf der Wald zu entwickeln ist. Die
aktuell vorhandene Anpflanzung von ca. 0,2 ha Grol3e ist als Wald i. S. des 8§ 2 (3) des Nie-
derséchsischen Gesetzes lUber den Wald und die Landschaftsordnung (NWaldLG) anzuse-
hen. Bei dem Wald handelt es sich um einen Mischbestand aus im Wesentlichen Eiche, Bu-
che und Hainbuche im Dickungsstadium. Die Anlage eines Landschafts- bzw. Schaugartens
hatte die dauerhafte Beseitigung des Waldes zur Folge.

Wird Wald in Anspruch genommen, stellt dies eine Waldumwandlung im Sinne des § 8
NWaldLG dar und ist grundséatzlich durch die Waldbehorde zu genehmigen. Einer Genehmi-
gung bedarf es nicht, wenn die Waldumwandlung durch Regelungen in einem Bebauungs-
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plan oder eines stadtebaulichen Satzung erforderlich werden. Eine Abwagung nach den
Vorschriften des § 8 NWaldLG nimmt dann der Trager der Bauleitplanung vor.

Sofern sich aus dem erwahnten Abwagungsprozess ergibt, dass nicht das 6ffentliche Inte-
resse oder das erhebliche wirtschaftliche Interesse der waldbesitzenden Person den Verlust
der Waldfunktionen Uberwiegen und damit die Beseitigung des Waldes rechtfertigen, kann
der Waldinanspruchnahme unter der Voraussetzung einer in der Bauleitplanung festgesetz-
ten Ersatzaufforstung gemaf 8 8 (4) NWaldLG zugestimmt werden. Die Ersatzaufforstung
soll den verloren gegangenen Waldfunktionen entsprechen, sie ist in mindestens dem glei-
chen Flachenumfang zu bemessen, wie der des umgewandelten Waldes. Zu bericksichti-
gen sind die Vorschriften des NWaldLG und des Forstvermehrungsgutgesetzes (FoVG).

Die Gemeinde Ganderkesee hat hierzu abgewogen, dass es sich bei der in Rede stehenden
Aufforstungsflache nicht um einen ,alten* Waldbestand, sondern um eine im Zuge der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 184 im Jahre 2000 neu begriindete Anpflanzung handelt.
Seinerzeit ist mit der entsprechenden Festsetzung im Bebauungsplan das stadtebauliche
Ziel einer Durchgrinung des geplanten Gewerbegebietes verfolgt worden. Dieses stadte-
bauliche Ziel wird mit der hier vorliegenden 2. Anderung des Bebauungsplanes zugunsten
einer optimierten gewerblichen Entwicklung aufgegeben, wobei die Flache grundsatzlich als
gestaltete Freiflache erhalten bleibt. Da es sich lediglich um eine kleine Teilfliche handelt,
ist ein offentliches Interesse am Erhalt des Waldes an diesem Standort nicht zu erkennen.
Der auf der Flache geplante Betrieb hat ebenfalls kein Interesse an der Erhaltung des Wal-
des, da, wie in der Begriindung ausgefiihrt, anderweitige Nutzungsabsichten fir die Flache
bestehen, um die betrieblichen Belange gewahrleisten zu kdnnen. Insofern kommt die Ge-
meinde im Zuge der Abwagung zu dem Ergebnisse, das eine Waldumwandlung an dieser
Stelle sinnvoll und gerechtfertigt ist.

Gleichwohl ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan die Entwicklung einer Waldflache vor-
gesehen. Es ist daher davon auszugehen, dass die Flache diesen Zustand auch erreichen
wird. Deshalb wird der Anregung zum waldrechtlichen Ausgleich gefolgt. Die Uberplante Fla-
che wird im Verhdltnis 1:1 neu aufgeforstet. Eine dariber hinausgehende Aufforstung er-
scheint weder erforderlich noch sachgerecht. Auch die Neuaufforstung wird als einheimi-
scher Laub-Mischwald durchgefiihrt. Der bereits aufgewachsene Bestand auf der tberplan-
ten Flache weist noch keine besonderen Waldfunktionen auf, so dass ein Flachenverhaltnis
von 1:1 angemessen erscheint.

Die Waldumwandlung wird durch eine Neuaufforstung/ Waldrandentwicklung im Kompensa-
tionsflachenpool DuRmannschlatt in Havekost ausgeglichen.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

3.21 Belange des Naturschutzes

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs.
4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB (wesentliche bereits vorliegende Stellungnahmen zu Natur und Umwelt) ab-
gesehen. § 4c BauGB (Uberwachung der Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden. Ein-
griffe gelten geman § 13a (2) Nr. 4 BauGB als bereits erfolgt bzw. zuldssig; eine Kompensa-
tion ist nicht erforderlich.
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3.21.1 Auswirkungen der Planung

Die nachteiligen Auswirkungen der Planung betreffen in erster Linie die im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 184 festgesetzte Flache fir MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft, in der ein Wald mit allseitigem stufenférmi-

gem Aufbau (Waldsaum) zu entwickeln ist. Eine Ubersicht gibt die folgende Tabelle.

Rechtskréftige Festsetzung

2. Anderung A

uswirkung a uf
die Natur-

Schutzguter

Eingeschranktes Gewerbegebiet,
GRzZ 0,5, offene Bauweise, Ge-
baudehéhe maximal 8 m, Fla-
chenbezogener Schallleistungspe-
gel 67 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts

Verzicht auf Festsetzung einer
Bauweise

Die Ubrigen Festsetzungen wer-
den Ubernommen.

Flache fir MaRnahmen mit dem

private Grunflache ,Landschafts-

Erhebliche Beein-

Ziel ,Waldentwicklung* garten/ Schaugarten: Ausstel- | trAchtigung, da
lungsflache fur einen Garten- und | die  ©6kologische
Landschaftsbaubetrieb, die fol- | Funktion gegen-

gende Elemente  beinhaltet:
Schaugartenanlage (z.B. Beete,

uber einem Wald/
Waldrand erheb-

Pflasterungen, Teichlandschatft, | lich verringert
Gartensauna), Pflasterungen, | wird.
Teich- und Bewasserungsanal- | waldumwandlung

gen, Zaune und Natursteinmau-
ern, Gartenbeleuchtung, Garten-
mdblierung

Festsetzungen zum Anpflanzen
von Geholzen:

Innerhalb der festgesetzten Fl&-
chen zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern mit der Kenn-
zeichnung A sind in den Licken
der bereits vorhandenen Stral3en-
baume Stieleichen (Quercus robur)
anzupflanzen.

Laubbdume mit einem Stammum-
fang von mehr als 1,2 m, gemes-
sen 1 m Uber Gelandeoberflache,
sind zu erhalten und bei Abgang
an etwa gleicher Stelle nachzu-
pflanzen.

Fur jeweils 4 Stellplatze ist ein
standortgerechter, einheimischer
Laubbaum auf den Baugrundsti-
cken zu pflanzen und dauernd zu
erhalten.

Je angefangener 200 m? versiegel-

Diese Festsetzungen werden

ibernommen.
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ter Baugrundsticksflache (ausge-
nommen der Stellplatzflachen,
siehe textliche Festsetzung Nr. 8)
ist ein standortgerechter, einheimi-
scher Laubbaum zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Die rechtskraftig festgesetzte Flache fur MaRRnahmen wird in einer Gréf3e von 1.910 m2
durch die private Grinflache Uberplant. Diese Planung stellt eine Waldumwandlung dar, die
gemal Waldgesetz durch eine Neuaufforstung im Verhaltnis mindestens 1 : 1 auszuglei-
chen ist.

Die Gemeinde Ganderkesee stellt hierfir eine Teilflache im Kompensationsflachenpool
DuRmannschlatt in Havekost ein. Hier ist auf ca. 0,39 ha die Entwicklung eines Waldrandes
vorgesehen (Abbildung s. Anhang).

3.2.1.2 Artenschutz

Q Bestand

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbote ist zu prifen, ob im Plangebiet bzw. im funk-
tionalen Zusammenhang mit dem Plangebiet streng oder besonders geschitzte Tier- oder
Pflanzenarten vorkommen (kdnnen). Hierzu gehdren z. B. Flederm&use und alle heimischen
Vogelarten.

Der (Uberplante) Strauchbestand kann potentiell eine Funktion als Fortpflanzungsstatte fiir
Geholzbriter haben. Nester wurden jedoch bei der Ortsbegehung nicht festgestellt. Eine
Funktion als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fir Fledermause ist nicht gegeben.

Q Artenschutzrechtl iche Verbote

Die relevanten speziellen artenschutzrechtlichen Verbote (Zugriffsverbote) sind in
§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)1 formuliert. Hiernach ist es verboten

1. wild lebenden Tieren der besonders geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen
oder zu t6éten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu
zerstoren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren;
eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten aus
der Natur zu entnehmen, zu beschéadigen oder zu zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschiitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadigen oder zu zerstéren (Zugriffsverbote

Abweichend von diesen Verboten lasst 8§ 44 (5) BNatSchG fur Vorhaben im Sinne des § 18
Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zuldssig sind, Ausnahmen
zu. Fir europarechtlich geschitzte Arten (Fledermause, europaische Vogelarten) ist jedoch
zu prufen, ob die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird.

Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009, das am 01.03.2010 in Kraft tritt
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Q Fazit

Die Strauchrodung ist auf3erhalb des Brutzeitraumes durchzufiihren. Hinsichtlich des Poten-
tials fur Vogelarten stehen artenschutzrechtliche Belange der Planung nicht entgegen.

Auf Grundlage der durchgefiihrten Erfassungen sind nicht alle zukinftigen Auswirkungen
der Planung auf Arten und natirliche Lebensrdume im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 und 3
BNatSchG sicher prognostizierbar. Es kdnnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung
oder Beibehaltung des glnstigen Erhaltungszustandes der genannten Arten oder Lebens-
raume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwirkungsbereich der Planung bisher
nicht bekannt ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbereich der Planung ansiedeln bzw.
entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemalRl § 19 Abs. 1
BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewahrleistet werden.

3.2.2 Einfigen der Anderung in den stadtebaulichen Zusammenhang

Mit den im Zuge dieser 2. Anderung getroffenen Anpassungen der Festsetzungen zur Bau-
weise und zur Maflinahmenflache soll die Ansiedlung eines Garten —und Landschaftsbaube-
triebes planungsrechtlich ermdglicht werden. In der Begrindung zum Bebauungsplan Nr.
184 wird aufgefuihrt, dass die eingeschrankten Gewerbegebiete (GEE 1-5) insbesondere auf
Dienstleistungsbetriebe ausgerichtet werden sollen. In diese Zielsetzung fligt sich ein Gar-
ten- und Landschaftsbaubetrieb gut ein.

Im Bebauungsplan Nr. 184 war eine offene Bauweise festgesetzt. In der Begriindung war
dazu ausgefihrt worden, dass sich die Bauweise an der planerischen Zielsetzung orientiert,
im nordlichen Geltungsbereich einen Schwerpunkt fur Dienstleistungsbetriebe zu errichten.
Im Zuge dieser 2. Anderung wird auf die Festsetzung einer Bauweise verzichtet, um die be-
absichtigte Betriebsansiedlung zu erleichtern und auch Gebaudekdrper tiber 50 Meter Lange
zuzulassen. Die Anderung ist stadtebaulich nicht problematisch, da durch die westliche
Randeingriinung und die StralRenbdume in der Verkehrsparzelle der Westtangente sowie die
beabsichtige Errichtung eines Schaugartens die Einsehbarkeit in das Plangebiet von den
angrenzenden relativ stark frequentierten Straf3en deutlich minimiert wird, so dass auch l&an-
gere Gebaudekorper von den angrenzenden Straf3en nicht als stérend wahrgenommen wer-
den. Zudem ist auch im sudlich der Elly-Beinhorn-Strafl3e anschlie3enden eingeschrénkten
Industriegebiet eine abweichende Bauweise ohne Langenbeschréankung festgesetzt. AulRer-
dem verfiugen Garten- und Landschaftsbaubetriebe in der Regel Gber einen relativ grof3en
Anteil an Freiflachen, so dass die bauliche Dichte insgesamt relativ niedrig ausfallen wird.
Insgesamt stellt damit der Verzicht auf die Festsetzung einer Bauweise das stadtebauliche
Ziel, in diesem Bereich einen Schwerpunkt flr Dienstleistungsbetriebe zu schaffen, nicht in
Frage.

Auch die Umwandlung einer MaRnahmenflache (Waldflache) in eine private Grinflache mit
der Zweckbestimmung ,Landschaftsgarten/ Schaugarten® ist aus stadtebaulicher Sicht un-
problematisch. Die Malinahmenflache war gemalR der Begriindung zum Bebauungsplan Nr.
184 mit dem Ziel festgesetzt worden, eine griinordnerische Zasur zwischen dem ndrdlichen
Dienstleistungsbereich und dem sidlichen Teil mit produzierendem Gewerbe zu schaffen.
Durch die Errichtung einer Griunflache/ eines Schaugartens wird ebenfalls eine Freiflache
geschaffen, die gliedernd wirkt und sich von den tbrigen Flachennutzungen deutlich abhebt,
so dass die urspringliche Idee einer gliedernden Z&sur nicht aufgegeben wird.
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3.2.3 Belange des Bergbaus

Von dem Planvorhaben ist die Bergbauberechtigung (Konzession) Bergwerkseigentum Del-
menhorst-Elsfleth der BEB Erdgas und Erddl GmbH & Co. KG betroffen. Das Bergwerksei-
gentum steht einer Uberplanung des Gebietes oder einer Bebauung nicht im Wege. Das
Bergwerkseigentum stellt lediglich eine Berechtigung dar, zur Aufsuchung und Gewinnung
von Kohlenwasserstoff Bohrungen vornehmen zu dirfen. In diesem Zusammenhang sind die
Realnutzungen sowie die durch Bebauungsplane planungsrechtlich zuldssigen Nutzungen
zu bertcksichtigen. Dabei ist zu beachten, dass es sich bei dem vorliegenden Planverfahren
lediglich um eine Anderung eines seit dem Jahre 2000 rechtskraftigen Bebauungsplanes
handelt. Sollte tatsachlich Kohlenwasserstoff abgebaut werden sollen, miissten daher die
vorhandenen Bebauungen bzw. planungsrechtlich zulassigen Nutzungen beachtet werden.

3.24 Leitungen, Loschwasserversorgung

Im Bereich des Bebauungsgebietes befinden sich Ver- und Entsorgungsanlagen des
OOWYV. Diese durfen weder durch Hochbauten noch durch eine geschlossene Fahrbahnde-
cke, aulRer in Kreuzungsbereichen, Gberbaut werden. Bei der Erstellung von Bauwerken sind
gemall DVGW Arbeitsblatt W 400-1 Sicherheitsabstande zu den Ver- und Entsor-
gungsanlagen einzuhalten. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die Ver- und Entsor-
gungsanlagen gemaf DIN 1998 Punkt 5 nicht mit Baumen Uberpflanzt werden dirfen.

Eine Erweiterung kann nur auf der Grundlage der AVB Wasser V und unter Anwendung des
8 5 der Allgemeinen Preisregelungen des OOWYV durchgefihrt werden. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass fur die ordnungsgeméafe Unterbringung von Versorgungsleitungen der Frei-
raum von Entsorgungsleitungen freizuhalten ist. Dieser darf wegen erforderlicher Wartungs-,
Unterhaltungs- und Erneuerungsarbeiten weder bepflanzt noch mit anderen Hindernissen
versehen werden. Um Beachtung der DIN 1998 und des DVGW Arbeitsblattes W 400-1 wird
gebeten.

Im Hinblick auf den der Gemeinde obliegenden Brandschutz (Grundschutz) wird darauf hin-
gewiesen, dass die Léschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der 6ffentlichen
Wasserversorgung ist. Die offentliche Wasserversorgung als Aufgabe der Daseinsvorsorge
wird durch die gesetzlichen Aufgabenzuweisungen des Niedersédchsischen Brand-
schutzgesetzes (NBrandSchG) nicht berthrt, sondern ist von der kommunalen Léschwas-
serversorgungspflicht zu trennen.

Eine Pflicht zur vollstandigen oder teilweisen Sicherstellung der Léschwasserversorgung
Uber das offentliche Wasserversorgungsnetz (leitungsgebunden) besteht durch den OOWV
nicht. Allerdings kdénnen im Zuge der geplanten Rohrverlegungsarbeiten Unterflurhydranten
fur einen anteiligen Loschwasserbezug eingebaut werden. Lieferung und Einbau der Feuer-
l[6schhydranten regeln sich nach den bestehenden Vertragen.

Da unter Beriicksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der Brandausbreitung
unterschiedliche Richtwerte fir den Loschwasserbedarf bestehen (DVGW-Arbeitsblatt W
405), ist frihzeitig beim OOWYV der mogliche Anteil (rechnerischer Wert) des leitungsgebun-
denen Léschwasseranteils zu erfragen, um planungsrechtlich die ErschlieBung als gesichert
anerkannt zu bekommen.
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4, INHALTE DER PLANUNG

4.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung werden unveréndert aus dem rechtskréafti-
gen Bebauungsplan Nr. 184 und seiner 1. Anderung (Ausschluss von Einzelhandel) lber-
nommen.

Auf die Festsetzung einer Bauweise wird im Rahmen dieser 2. Anderung verzichtet, um die
Ansiedlung des Garten- und Landschaftsbaubetriebes zu erleichtern. Die Ubrigen Festset-
zungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden unverdndert aus dem rechtskréftigen Be-
bauungsplan Nr. 184 tbernommen.

4.2 Festsetzungen zum Immissionsschutz

Die Festsetzungen zu den flachenbezogenen Schallleistungspegel werden unveréandert aus
dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 184 Gibernommen. In der Begriindung zum Bebau-
ungsplan Nr. 184 war mit Bezug auf das damalige Schallgutachten (Bonk, Maire, Hopp-
mann: Larmsituation im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 184 - Westtangente) ausgefihrt
worden, dass bei Ansatz der flachenbezogenen Schalleistungspegel sichergestellt werden
kann, dass die Zusatzbelastung aus dem Plangebiet die Anhaltswerte fir die stadtebauliche
Planung (DIN 18005) um 6 dB(A) unterschreitet.

4.3 Grunplanerische Festsetzungen

Fur den sudlichen Bereich wird im Rahmen dieser 2. Anderung anstelle der MaRnahmenfla-
che eine private Grinflache ,Landschaftsgarten/ Schaugarten* festgesetzt. Innerhalb der
private Grunflache ist gemald 8 9 (1) Nr. 15 BauGB eine Ausstellungsflache fiir einen Gar-
ten- und Landschaftsbaubetrieb zulassig, die folgende Elemente beinhaltet: Schaugartenan-
lage (z.B. Beete, Pflasterungen, Teichlandschaft, Gartensauna), Pflasterungen, Teich- und
Bewasserungsanalgen, Zaune und Natursteinmauern, Gartenbeleuchtung, Gartenmoblie-
rung.

Die Ubrigen Griunfestsetzungen werden unverandert aus dem rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 184 Gbernommen.

11
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5. ERGANZENDE ANGABEN

5.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Die GroR3e des Plangebietes betragt ca. 12.770 gm. Davon entfallen auf:

Gewerbegebiete

Private Grinflachen
5.2 Daten zum Verfahrensablauf

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung

Satzungsbeschluss durch den Rat

Ganderkesee, den 06.01.2014

gez. A. Gerken-Klaas

Die Blurgermeisterin

10.860 gm
1.910 gm

11.09.2013 - 11.10.2013
02.09.2013
12.12.2013

L.S.
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Anhang - Kompensationsflachenpool

. Bestand

Legende

[_1GM Mesophiles Griinland

| WKT Kiefernwald tr. Sande

4 WQT Eichen-Mischwald tr. Sande
[ Gl Intesivgriiniand

"1 AS Sandacker

[ Schiatt - Sumpf

[ Flurst

25035 477994
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. Planung

Legende
[ wasserfiache Klsingewasser
[ Waldrand

oo dwalihacken Nevankage

Punktuetie Madnabmen

] Wasdumwandiung Eichen-Mischwald WOT
I GM Mesophales Gronland {Entwickiung)

I 145G (Nanrstoffreiches Seggenried § 30 Biotop)
BEA WOIT Eichen-Mischwald Lr. Sande

[ Gl Inresivgrinland

[ Sehlait - Sump

[ Fuurst

Waldrandentwicklung

-

-~

Kompereaton - Einzefachen
Plamung
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