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A ALLGEMEINER TEIL

A.1 Anlass und Ziel der Planung

Durch die Umsiedlung der Raiffeisengenossenschaft stehen in Ganderkesee im Ortszentrum Flachen
fur eine weitere stadtebauliche Entwicklung offen. Interesse an der Nutzung dieser Flachen hat der
Betreiber des benachbarten Supermarktes (,inkoop*) an der Griippenbihrener Stralle gezeigt, um
seinen Betrieb auf die direkt benachbarte Flache zu verlagern und zu vergréRern. Die Nutzung des
Gelandes als Einzelhandelsstandort ist stadtebaulich sinnvoll, da er zentral in Ganderkesee gelegen
ist. Allerdings soll der Schwerpunkt des Warenangebotes hier weiter auf Lebensmitteln liegen. Der
bisherige Supermarkt wird wegen seiner Lage an der Grippenbihrener Stral3e, die eine wichtige ge-
meindliche Verbindungsfunktion erfillt, und der N&he zu den ndrdlich des Ortszentrums gelegenen
Wohngebieten sehr gut angenommen. Diese Versorgungsfunktion will die Gemeinde am geplanten
Standort sichern und férdern. Neben der Umsiedlung und VergroRerung des Supermarktes (,inkoop*)
soll auch die Umsiedlung eines Discounters (,Aldi*) aus der Nachbarschaft des Rathauses hierher er-
maoglicht werden, um den Versorgungsstandort zu starken. Bei diesen Vorhaben wird es sich um grof3-
flachige Einzelhandelsbetriebe handeln, zu deren Realisierung nun im Bebauungsplan ein Sonderge-
biet ,Lebensmitteleinzelhandel” festgesetzt wird.

Da es sich bei dem Plangebiet um den Ubergang vom Ortszentrum zu dem weiteren Siedlungsbereich
handelt, erfolgt fir Teile des Gebietes die Festsetzung als Mischgebiet. Hier sind sowohl Wohnen als
auch Gewerbe als Nutzungen zulassig, so wie es auch im Bestand an der StraRe Am Steinacker
schon vorhanden ist. In diese gemischte Nutzungsstruktur soll sich auch die Folgenutzung auf dem
Grundstiick des jetzigen Supermarktes an der Grippenbiihrener Stral3e einfligen.

Da es sich bei dem Neubauvorhaben um einen grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb handeln wird, ist
die Festsetzung eines Sondergebietes ,Supermarkt” in einem Uberwiegend bisher nicht von der Bau-
leitplanung erfassten Bereich Ganderkesees erforderlich. Die Gemeinde hat bei einer solchen Pla-
nung die ausgeglichene Versorgungsstruktur der Bevolkerung sowohl im Ortskern von Ganderkesee,
aber auch im gesamten Gemeindegebiet und der Region, mit der sie verflochten ist, zu beachten. Die
Einzelhandelssituation und Potentiale der Entwicklung von Verkaufsflachen und Sortimenten wurden
gutachterlich beurteilt. Die Empfehlungen der Gutachten wurden herangezogen, um die zulassige Art
der Nutzungen im geplanten Sondergebiet zu regeln und auf den speziellen Sortimentskatalog von
Ganderkesee abzustimmen.
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A.2  Ortliche Situation

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 228 liegt in der Ortsmitte von Ganderkesee.
Im Osten wird das Plangebiet von der Gruppenbihrener Stral3e, im Norden von der StraBe Am Stein-
acker und im Siuden von der Raiffeisenstrale begrenzt. Im Westen verlauft die Begrenzung entlang
der 6stlichen Flurstiicksgrenze 421/60 (Schul- und Kindergartengelande).

Bei der Gruppenbihrener StraRe handelt es sich um eine Strae mit Uberértlicher Verbindungsfunkti-
on. Die StraBe Am Steinacker hat ErschlieBungsfunktion fiir die direkt anliegenden Grundstiicke; hier
ist insbesondere die Schulnutzung zu nennen. Die Raiffeisenstralle hat eine innerértliche Verbin-
dungsfunktion, da Uber sie die westlich gelegenen Gewerbegebiete erreicht werden kénnen.

An der Raiffeisenstrale befindet sich ein Grundstiick, das friher der Raiffeisen-Genossenschaft mit
mehreren gréReren und kleineren Wirtschaftsgebauden, einer Werkstatt, einer Verkaufsstelle und ei-
nem kleineren Verwaltungsgebaude diente. Besonders aufféllig war die hohe Siloanlage. Freie Fla-
chen wurden als Lager- und Stellflachen vorgehalten. Die ErschlieBung erfolgt ausschlie3lich von der
Raiffeisenstral3e. Diese Einrichtungen wurden allerdings mittlerweile beseitigt, so dass sich die Flache
nun als innerortliche Brache darstellt.

An der Gruppenbuhrener Stral3e Ecke Raiffeisenstral3e befindet sich ein Lebensmittelmarkt (,inkoop"),
der von Parkplatzen umgeben ist. Die ErschlieBung erfolgt von der Grilppenbihrener Stralle und von
der Raiffeisenstral3e.

Sudlich der StralRe Am Steinacker ist eine kleinteilig strukturierte gemischte Nutzung zu finden. Ein
zweigeschossiges Gebaude wird als Imbiss und Arztehaus genutzt. Siidlich davon befindet sich ein
eingeschossiges Einfamilienhaus mit Garten. Westlich daneben liegt das Gelénde einer Tischlerei mit
Werkhalle und Wohnhaus. Im weiteren Verlauf der Strale nach Westen stehen an der StralRe einge-
schossige Einfamilienhauser. Sidlich davon befindet sich ein Funktionsgebaude der Deutschen Tele-
kom.

Das Plangebiet weist eine sehr heterogene Struktur, sowohl in der Nutzung als auch in der baulichen
Auspragung auf. In der Ortlichkeit gliedern sich die verschiedenen Nutzungen aber den Nachbarschaf-
ten in den jeweiligen StralBen an. So wird die StraBe Am Steinacker im dstlichen Teil in der Nahe der
Gruppenbuhrener Stral3e von kleinteiligem Einfamilienhausbau mit Hausgarten bestimmt. Stdlich der
Raiffeisenstrafl3en fallen die freien Flachen, die friiher zum Bahngeldnde gehort haben, ins Auge, wah-
rend an der Einmindung zur Grippenbihrener Stralle der Lebensmittelmarkt und eine Tankstelle ei-
ne wiederum andere stadtebauliche Situation darstellen.

Siedlungsstrukturell betrachtet stellt das Plangebiet den Ubergang von der intensiven innerortlichen
Nutzung zu den locker bebauten, groRflachigen Wohnbaugebieten beidseitig der Grippenbihrener
Stral3e dar.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ist aus der Planzeichnung und dem Ubersichtsplan
ersichtlich.
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A.3 Planungsvorgaben

A.3.1 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee wird parallel zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 228 geéndert (103. Anderung). Durch die Anderung des Flachennutzungsplanes wird an
der Raiffeisenstraf3e anstelle der bisher wirksamen Darstellung von gewerblichen Bauflachen die Dar-
stellung eines Sondergebietes ,Lebensmitteleinzelhandel” in den Plan aufgenommen, deren Abgren-
zung dem im Bebauungsplan Nr. 228 festgesetzten Sondergebiet entspricht. An der Grippenbihrener
StralRe erfolgt auRerdem eine Darstellung von gemischten Bauflachen an Stelle von gewerblichen
Bauflachen. Eine Anderung fiir die Flachen, die im Bebauungsplan an der StraRe Am Steinacker als
Mischgebiete festgesetzt sind, ist im Flachennutzungsplan nicht erforderlich, da diese aus der wirk-
samen Darstellung der gemischten Bauflachen entwickelt werden kénnen.

Nach der Anderung des Flachennutzungsplanes kann der Bebauungsplan Nr. 228 aus den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Ganderkesee entwickelt werden.

103. Anderung des Flachennutzungsplanes (Entwurf) ohne MaRstab

A.3.2 Bebauungsplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bisher nicht von der verbindlichen Bauleitplanung er-
fasst worden. Es handelt sich um einen sog. Innenbereich i.S. von § 34 BauGB.
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A4 Beriicksichtigung von Anregungen und Bedenken zum Thema Einzel-
handel

Der Landkreis Oldenburg hat in seiner Stellungnahme vom 16.08.2011 mitgeteilt, dass laut dem ,Ein-
zelhandelskonzept fur die Gemeinde Ganderkesee" (s. S. 22) das Angebot im Lebensmittelsektor an
Vollversorgern in Ganderkesee ausreichend ist. Es wird demzufolge empfohlen, zum o.g. Vorhaben
ein entsprechendes Gutachten mit aktuellem Stand aller vorhandenen und geplanten Verkaufsflachen
vorzulegen, um ersichtlich zu machen, dass fir Ganderkesee weitere Verkaufsflachen im Lebensmit-
teleinzelhandel fur die Grundversorgung der Bevolkerung erforderlich sind.

Die IHK hat mit Schreiben vom 10.08.2011 Bedenken gegen die Dimensionierung der Verkaufsfla-
chen, insbesondere in der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel mitgeteilt. In der Gesamt-
schau der Planvorhaben fiir Einzelhandel in der Ortsmitte von Ganderkesee werde den Empfehlungen
des Einzelhandelskonzeptes widersprochen. Die mit den Verlagerungen einhergehenden Erweiterun-
gen sind groRer als das errechnete Verkaufsflachenpotenzial der Gemeinde Ganderkesee. Eine gu-
tachterliche Prufung der regionalen und stadtebaulichen Vertraglichkeit des Ansiedlungsvorhabens
wird empfohlen.

Die Gemeinde hat weitere Untersuchungen zu evtl. raumordnerischen und stadtebaulichen Auswir-
kungen der voraussichtlichen Verkaufsflachenlberschreitung durchfiihren lassen. Im Januar 2012
wurde ein Gutachten zu den geplanten Erweiterungen der Lebensmittelméarkte in Ganderkesee durch
die GMA vorgelegt. Im Rahmen des Gutachtens werden die méglichen Auswirkungen der drei in der
Ortsmitte geplanten Vorhaben von Famila, Inkoop und Aldi auf den Einzelhandel in Ganderkesee und
in den Kommunen des voraussichtlichen Einzugsgebietes der Vorhaben aufgezeigt.

Die Ergebnisse dieser Uberpriifungen zeigen, dass die Uberschreitung sowohl unter Raumordnungs-
aspekten wie auch in Bezug auf evtl. stadtebauliche Auswirkungen zu keinen Beeintrachtigungen von
Nachbargemeinden fuhren bzw. die evtl. entstehenden Umverteilungsquoten gleichfalls stadtebaulich
vertretbar sind. Auch die vom Kommunalverbund Niedersachsen/Bremen vorgenommene Bewertung
der Vorhaben kommt hinsichtlich der regionalen Vertraglichkeit zu einem positiven Ergebnis.

Hinsichtlich der méglichen Auswirkungen der Vorhaben ist fiir die Erweiterungen von Famila, Inkoop
und Aldi der Mehrumsatz bei Nahrungs- und Genussmitteln ausschlaggebend. Bei Famila und Inkoop
fallt die angestrebte Erweiterung in etwa gleich aus. Wie die Wohnorterhebung zeigte, stammen bei
Famila 87 % und bei Inkoop sogar 90 % der Kunden aus Ganderkesee. Auch nach der jeweils ange-
strebten Erweiterung wird sich das Verhaltnis zwischen Kunden aus Ganderkesee und dem Umland
nicht gravierend verschieben. Im Ergebnis werden auch nach der angestrebten Erweiterung der bei-
den Supermarkte Uber 80 % der Kunden aus Ganderkesee stammen, so dass das Kongruenzgebot
eingehalten wird. Auch bei dem erweiterten Aldi wird davon auszugehen sein, dass der Umsatz zu
Uber 90 % mit Kunden aus Ganderkesee erzielt wird.

Laut Gutachten wird jedes der Erweiterungsvorhaben fir sich alleine betrachtet den prognostizierten
Mehrumsatz erreichen kénnen. Die ausgelésten Umverteilungen zu Lasten der Betriebe im zentralen
Versorgungsbereich in Ganderkesee wirden die Funktionsféhigkeit nicht beeintrachtigen. Bei zeitglei-
cher Realisierung aller Erweiterungsvorhaben kénnen diese Umsétze jeweils nicht erzielt werden,
auch der mdgliche Lebensmittel-Discounter wird nicht die Umsatzhdhe, welche bei einer durchschnitt-
lichen Wettbewerbssituation erzielbar ware, erwirtschaften. Unabhangig von der Gréf3enordnung des
Mehrumsatzes wird die Umverteilungswirkung der Vorhaben gré3tenteils zu Lasten des o6rtlichen Ein-
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zelhandels im Kernort von Ganderkesee gehen, ohne dass dadurch aber negative Auswirkungen auf
die Versorgungssituation zu befiirchten sind. Aufgrund der geringen Kundenanteile aus benachbarten
Kommunen werden kaum Umverteilungen zu Lasten dortiger Betriebe ausgeldst. Die Funktionsfahig-
keit der zentralen Versorgungsbereiche in den Gemeinden wird nicht beeintrachtigt werden

B FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

B.1 Bauliche Nutzung

B.1.1 Sondergebiet ,Lebensmitteleinzelhandel“

B.1.1.1 Art der baulichen Nutzung

Nach 8§ 1 Abs. 6 BauGB sind u.a. die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
(Nr. 4) und die Belange der Wirtschaft, auch der mittelstandischen Struktur der Wirtschaft im Interesse
einer verbrauchernahen Versorgung (Nr. 8a), bei Planungen mit Festsetzungen tber den Einzelhan-
del zu beachten.

Bei der Planung zu grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben sind deren erhebliche Auswirkungen auf die
lokalen und regionalen Versorgungsstrukturen, die Umwelt und die Gemeindeentwicklung zu beach-
ten und sie sollten nach Art und Umfang in einem angemessenen Verhaltnis zur lokalen und regiona-
len Versorgungsstruktur stehen. Ein Standort in integrierten stadtebaulichen Strukturen ist zu bevor-
zugen, um eine Verddung der Innenstédte zu vermeiden, Zentren zu starken und eine verbraucherna-
he Versorgung der Bevolkerung (auch ohne Pkw) zu gewahrleisten.

Nach § 11 Abs. 3 BauNVO 1990 sind stadtebauliche Auswirkungen bei Ansiedlung von grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieben in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache des Betriebes 1.200 gm
Uberschreitet. Dieser Vermutungsregel liegt zugrunde, dass die Verkaufsflache erfahrungsgemaf et-
wa 2/3 der Geschossflache ausmacht und oberhalb von 800 gm Verkaufsflache die in der Verordnung
genannten Auswirkungen grundsatzlich zu unterstellen sind.

Gem. Baunutzungsverordnung (BauNVO) sind groR3flachige Einzelhandelsbetriebe, von denen negati-
ve Auswirkungen ausgehen kdnnen, lediglich in Kerngebieten oder in Sondergebieten zulassig.

Es ist das Ziel dieser Planung, in Ganderkesee in innerdrtlicher Lage die Verlagerung bzw. Neuerrich-
tung mit BetriebsvergroRerung eines grol3flachigen Supermarktes sowie die Umsiedlung eines Le-
bensmitteldiscounters aus der Nachbarschaft des Rathauses zu erméglichen. Neben den Lebensmit-
teln als Hauptsortiment soll das Angebot untergeordnet weitere Sortimente umfassen kénnen, die den
Verkaufsstandort attraktiver machen und die zu einer besseren und vielféltigeren Versorgung der Be-
volkerung in zentraler Lage beitragen.

Zur Verlagerung des Supermarktes und Umsiedlung des Discounters soll ein neuer Baukérper errich-
tet werden. Dazu wird nun das Sondergebiet ,Lebensmitteleinzelhandel* an der Raiffeisenstralle fest-
gesetzt.

Die Gemeinde hat zur Vorbereitung dieser und weiterer Planungen, die Einzelhandelsstandorte in der
Gemeinde betreffen (z.B. Verlagerung Famila-Markt; Griuppenbihrener Stral3e, Bebauungsplan Nr.
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222) mehrere Gutachten erstellen lassen, die die Struktur und das Potential der Einzelhandelsnutzung
in der Gemeinde Ganderkesee zum Gegenstand hatten. 2009 wurde eine auf die ortliche Situation
von Ganderkesee angepasste Sortimentsliste erstellt. Vor diesem Hintergrund wurde im Januar 2010
auch ein Entwicklungskonzept mit Empfehlungen zur planungsrechtlichen Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung in der Gemeinde Ganderkesee erarbeitet (GMA, K.Staiger: Einzelhandelskonzept fir
die Gemeinde Ganderkesee, Januar 2010). Dieses Konzept wurde am 04.03.2010 vom Rat der Ge-
meinde Ganderkesee beschlossen. Im Januar 2012 wurde ein vertiefendes Gutachten zu den geplan-
ten Erweiterungen der Lebensmittelmarkte in Ganderkesee vorgelegt (GMA, K. Staiger: Stellungnah-
me zu Erweiterungen von Lebensmittelmarkten in Ganderkesee, Januar 2012).

Abgeleitet aus den grundséatzlichen Planungsvorgaben und den Ergebnissen der Gutachten sind im
vorliegenden Bebauungsplan Nr. 228 Festsetzungen zur Art des Sondergebietes in Form von Sorti-
ments- und Verkaufsflachenbeschrankungen aufgenommen worden.

Der Supermarkt hatte bisher an der Grippenbihrener Stra3e eine Verkaufsflache von ca. 1200 gm
Verkaufsflache (davon 880 gm nur Nahrungs- und Genussmittel). Der Discounter am Rathaus weist
eine Verkaufsflache von ca. 900 gm auf. Mit dem Geschéftsneubau, in den beide Einzelhandelsbe-
triebe sowie weitere sog. Shops einziehen kdnnen, wird nun eine moderne Warenprasentation, die
gréRere Flachen in Anspruch nimmt, sowie eine Ausweitung des Angebotes angestrebt.

Fur die Vorbereitung der Umsiedlung des ,inkoop“ und ,Aldi“ sind Regelungen tber Art und Umfang
des zulassigen Sortimentes sinnvoll. Damit werden im Ortskern von Ganderkesee wichtige Magnetbe-
triebe mit hoher Kundenfrequenz gehalten, was sich auf die Leistungskraft des Einzelhandelstandor-
tes insgesamt positiv auswirken wird. Allerdings soll der Standort weiter vorwiegend der Lebensmittel-
versorgung dienen.

Die verschiedenen Gutachten zur Einzelhandelsstruktur in Ganderkesee haben auch gezeigt, dass in
Hinsicht auf die angebotenen Sortimente Regelungen erforderlich sind, um eine ausgeglichene Ver-
sorgungsstruktur innerhalb der Gemeinde zu gewahrleisten. Zwar liegt das Umsiedlungsvorhaben in
einem zentralen Versorgungsbereich (,zentraler Versorgungsbereich Ganderkesee" siehe Abbildung
im Anhang), in dem ,grundsétzlich keine Restriktionen fiir Ansiedlungen bzw. Erweiterungen” fiir Be-
triebe mit zentrenrelevanten aber auch mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten geplant werden
sollten (siehe Einzelhandelskonzept 2010 Seite 31). Das Konzept weist aber auf die Mdéglichkeit hin,
bei Vorhaben von bestimmter GréRenordnung deren Dimensionierung einzuschranken, wenn dadurch
die Entwicklungsmdoglichkeiten anderer Standortlagen zu sehr eingeschrankt werden. AuRerdem sind
die vorhandenen baulichen Strukturen und die Umgebung eines Vorhabens in Bezug auf die Einzel-
handelsentwicklung eines Standortes zu beachten.

In der textlichen Festsetzung Nr. 1 wird zun&chst die allgemeine Zweckbestimmung des Sondergebie-
tes ,Lebensmitteleinzelhandel” definiert. Es soll vorwiegend der Unterbringung des groR3flachigen Ein-
zelhandels dienen, daneben sind auch Speisewirtschaften sowie nicht wesentlich stérende Hand-
werks- und Gewerbebetriebe zulassig. An diesem zentralen Standort kann also in mehreren Betrieben
nicht nur Einzelhandel verschiedener GrolRenordnungen betrieben werden, sondern es kénnen sich
auch andere gewerbliche Betriebe, z.B. mit Dienstleistungsangebot, etablieren. Ausnahmsweise kén-
nen auch Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebdude, Anlagen fur Verwaltungen und fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Wohnungen fiir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber oder —leiter zugelassen werden. Der zentrale Standort
bleibt so nicht nur dem groRflachigen Einzelhandel vorbehalten, sondern kann auch anderen Nutzun-
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gen zu ,Besorgungen” im Ortskern dienen. Damit ermdglicht die Gemeinde ein Nutzungsangebot, das
der Lage im Ortskern angemessen ist.

Abgeleitet von den o0.g. Gutachten und unter Beriicksichtigung der vorhandenen Einzelhandelsstruktur
im Ortskern von Ganderkesee werden die zulassigen Verkaufsflachen durch textliche Festsetzung
begrenzt. Das Hauptangebot soll aus Nahrungs- und Genussmitteln bestehen. Fiir den Einzelhandel
mit Lebensmitteln werden im Plangebiet die Betriebsarten ,Supermarkt‘ und ,Discounter unterschie-
den.

Fur den Betriebstyp ,Supermarkt* wird eine max. Verkaufsflache von 1800 gm festgesetzt. Davon
kénnen fir Nahrungs- und Genussmittel (einschl. SB-Backer und Fleischer), Getranke, Reformwaren
sowie Tabakwaren mit zusammen 1.620 gm genutzt werden. Gegenuber der bisherigen Verkaufsfla-
che im ,inkoop“-Markt fir dieses Sortiment (bisher 880 gm, siehe Potentialabschatzung ,Nichtlebens-
mittel“ Tabelle 1) wird damit eine Erweiterung der Verkaufsflache ermdglicht. Innerhalb des ,Super-
marktes” ist die Verkaufsflache fiir sonstige zentrenrelevante Sortimente auf 180 gm begrenzt, da die
Versorgung mit Lebensmitteln im Vordergrund stehen soll. Die Einordnung in (nicht)zentrenrelevante
Sortimente erfolgt nach der ,Sortimentsliste Ganderkesee®, die Bestandteil der textlichen Festsetzun-
gen ist.

Fur den Betriebstyp ,Discounter” mit Hauptsortiment Nahrungs- und Genussmittel (einschl. SB-Backer
und Fleischer), Getrdnke, Reformwaren sowie Tabakwaren wird die Verkaufsflache auf insgesamt
max. 950 gm festgesetzt; davon dirfen max. 100 gm aus sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten
bestehen.

Fur das Sondergebiet wird eine Gesamtobergrenze fiir Verkaufsflachen in Einzelhandelsbetrieben
durch eine ,Verkaufsflachenzahl” festgesetzt, die 0,25 betragt. Wie z.B. bei einer Grundflachenzahl
handelt es sich um eine Verhéltniszahl, die je gm Grundstiicksflache im Sondergebiet die GréRe an
zulassige Verkaufsflachen festsetzt. (Verhéltnis Flache des Sondergebietes / Verkaufsflache). Bei der
festgesetzten GréRe des Sondergebietes von ca. 11.300 gm ergibt sich insgesamt eine zulassige Ver-
kaufsflache von ca. 2.825 gm bezogen auf das gesamte Sondergebiet. Die beiden Lebensmittelbe-
triebe, die Ausléser dieser Planung sind und die tGber das gesamte Sondergebiet verfligen kénnen,
planen mit Verkaufsflachen von zusammen 2.750 gm.

B.1.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflache

Fur den im Sondergebiet zu erwartenden gréBeren Baukdrper zur Unterbringung eines grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebes ist die Festsetzung eines relativen Mal3es der Grundstiicksiberbauung durch
eine Grundflachenzahl (GRZ = Verhaltnis Gebaude/Grundstiick) nicht sinnvoll. Es wird daher eine
Obergrenze der Bebauung durch eine maximal zuldssige Grundflache in absoluter Zahl (4.700 gm)
festgesetzt. Diese Grundflache kann innerhalb der festgesetzten tUberbaubaren Flache realisiert wer-
den.

Dariiber hinaus ist im Sondergebiet die Anlage von Stellplatzen und Zufahrten vorgesehen. In dem in-
nerortlich gelegenen Plangebiet soll dazu eine intensive Flachenausnutzung erméglicht werden, da fur
die zu erwartende Verkaufsflache eine hohe Anzahl von Stellplatzen bauordnungsrechtlich nachzu-
weisen sein wird. Es wird daher festgesetzt, dass eine Grundflachenzahl von 1,0 erreicht werden darf.
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Das bedeutet, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplanes lber die Bebauung mit Hauptgebau-
den hinaus eine vollstédndige Flachenversiegelung durch Stellplatze und Zufahrten stattfinden kann.

Hohe baulicher Anlagen

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen wird im Sondergebiet wird mit einer Hohe von 10 m festgesetzt.
Im Gegensatz zu dem bisher vorhandenen hohen Siloturm wird mit dieser Festsetzung nun zumindest
in der Hohenentwicklung eine einheitliche stadtebauliche Erscheinung bewirkt.

Der untere Bezugspunkt fir alle festgesetzten Hohen ist die Oberkante der &ffentlichen Strafl3e (hier
Raiffeisenstral3e) im Bereich der Grundstiickszufahrt.

B.1.1.3 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Bis auf die Randbereiche entlang der Stralen und den Grenzbereich zum Schulgel&nde wird im Gel-
tungsbereich Uberbaubare Flache festgesetzt. Damit ergeben sich im Plangebiet freie Gestaltungs-
maoglichkeiten zur Platzierung der Hauptgebaude.

B.1.1.4 Bauweise

Auf die Festsetzung der Bauweise wird im Sondergebiet verzichtet, da hier die Errichtung besonders
groRRer Baukdrper mdglich sein soll, deren Abstande zu den Grenzen und untereinander sich nach der
Nds. Bauordnung richten wird.

B.1.2 Mischgebiete

An der StraBe Am Steinacker und an der Grippenbihrener StraRe wird als Art der Nutzung ,Misch-
gebiet" festgesetzt. Es handelt sich um die Bereiche, bei denen entweder zum Zeitpunkt der Planauf-
stellung davon auszugehen ist, dass bestehende Gebadude und Nutzungen erhalten bleiben (Ml 1)
oder den Bereich, fur den eine Folgenutzung des Lebensmittelmarktes zu regeln ist (Ml 2). Die beiden
Mischgebiete Ml 1 und MI 2 unterscheiden sich lediglich durch unterschiedlich zuldssige Nutzungen.
Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung sowie die Bauweise werden fir das Mischgebiet insgesamt
mit einheitlichen Festsetzungen bestimmt.

B.1.2.1 Art der baulichen Nutzung

Entlang der Stralle Am Steinacker (Ml 1) sollen weiterhin Wohn- und Gewerbenutzungen mdglich
sein. Diese Nutzungsmischung ist in der Randlage des Ortskerns von Ganderkesee angebracht und
ist auch bereits so ohne Konflikte vorhanden. Im MI2 befindet sich an der Grippenbiihrener Stral3e
zur Zeit noch der Lebensmittelmarkt ,inkoop“, dessen geplante Verlagerung Ausléser dieser Planung
ist. Eine Folgenutzung als Lebensmittelmarkt in dem vorhandenen Gebaude soll nicht erfolgen, da
damit das Angebot zur Versorgung der Bevolkerung mit Lebensmitteln fir Ganderkesee in der Orts-
mitte unangemessen grofd ware und eine ausgeglichene Versorgungsstruktur in der Gemeinde und
dem Einzugsbereich gefahrdet sein kénnte. Das Mischgebiet gehért auch nicht zu dem im Einzelhan-
delskonzept der Gemeinde Ganderkesee definierten zentralen Versorgungsbereich (siehe Anhang),
so dass eine Planung fur weiteren Einzelhandel hier nicht in das Konzept der Gemeinde passt. Der
Einzelhandel wird daher im gesamten MI soweit eingeschrankt, dass nur Laden im Sinne von § 4a
Abs. 2 Nr. 2 BauNVO zulassig sind, die der Versorgung der Bewohner des Gebietes dienen.
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Die Gemeinde Ganderkesee bedient sich hier bei der Festsetzung eines Betriebstyps, der in § 4a Abs.
2 Nr. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) durch den Gesetzgeber festgelegt und definiert ist.
.Laden" dienen demnach ausschlielich der Versorgung des Gebietes. Sie haben aufgrund ihrer
Zweckbestimmung sowohl ein eingeschrénktes Sortiment wie auch eine Verkaufsflache, die 400 gm
i.d.R. nicht Gberschreitet. Zusatzlich zur Festsetzung dieses Betriebstyps wird die Verkaufsflache auf
max. 400 gm beschrankt. Durch diese Festsetzung ist mit Blick auf die Versorgungsstruktur gewahr-
leistet, dass keine erhebliche Uberschreitung des Verkaufsflachenpotentials eintritt.

Wahrend im MI1 Wohnnutzung weiterhin erméglicht wird, werden Wohngebaude im MI2 aus Griinden
des Immissionsschutzes ausgeschlossen. Das Gebiet liegt unmittelbar an der Grippenbiihrener Stra-
Re, von der erhebliche LArmemissionen ausgehen, so dass in diesem Teil des Mischgebietes vorsor-
gend die Wohnnutzung eingeschrankt wird. Hier ist eine gewerbliche Nutzung mit einem Geschafts-
und Burogebaude vorgesehen. Diese Nutzung wird durch den Bebauungsplan ermdglicht.

Die unmittelbare Nahe zu den schulischen Einrichtungen sowie zu angrenzenden Wohngebieten ist
der Grund fur den Ausschluss von Vergniigungsstatten. Die Jugendlichen und jungen Erwachsenen
sowie die Anwohner sollen hier vor méglicherweise mit diesen Einrichtungen verbundenen negativen
Einflussen geschitzt werden (z.B. Spielhallen, Nachtlokale).

MI 1 MI 2

Zulassig

Wohngebaude (§ 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Laden (8 4a Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) Laden (8§ 4a Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

Geschafts- und Birogebaude Geschafts- und Burogebaude

(8 6 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) (8 6 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO)

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes des Beherbergungsgewerbes

(8 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO) (8 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

sonstige Gewerbetriebe sonstige Gewerbetriebe

(8 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) (8 6 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche, | Anlagen fir Verwaltungen sowie flr Kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche | kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke (8 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO) Zwecke (8 6 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO)

Nicht zuléassig

Wohngebaude (§ 6 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO)

Einzelhandelsbetriebe Einzelhandelsbetriebe
(8 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVvO) (8 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO)

Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO) Gartenbaubetriebe (§ 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO)

Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) Tankstellen (§ 6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO)
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Vergniugungsstétten Vergnugungsstatten
im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

B.1.2.2 MaR der baulichen Nutzung

Fur die Mischgebiete wurde aufgrund der innerortlichen Lage mit einer Wohn-Geschaftsnutzung die
Obergrenze des § 17 BauNVO fur das Mal3 der baulichen Nutzung festgesetzt. Mit einer GRZ von 0,6
und einer GFZ von 1,2 kann sich in zentraler Lage bei einer mdglichen zweigeschossigen Bauweise
eine angemessene bauliche Dichte entwickeln. Um entlang der Grippenbihrener Stral3e eine etwa
gleichmafige Hohenentwicklung der Gebaude zu erhalten, wird im Bebauungsplan eine Festsetzung
Uber maximal zulassige Gebdudehdhen aufgenommen (max. 10,00 m). Der untere Bezugspunkt ist
dabei die Oberkante der offentlichen ErschlieBungsstralRe. Fiir ein Gebaude mit zwei Vollgeschossen
und zusétzlichem Dachgeschoss, wie sie im MI 1 bereits vorhanden sind, ist die Festsetzung einer
Geb&audehdhe von 10,00 m erforderlich.

B.1.2.3 Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise vollzieht den baulichen Bestand nach. Die Gebaude wurden mit
Grenzabstand errichtet. Es wird daher eine offene Bauweise festgesetzt.

B.1.2.4 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Fuhrung der Baugrenze ermdéglicht weiterhin eine Bebauung am Kreuzungsbereich Grippenbuih-
rener StralRe / Raiffeisenstrale und entlang der StraRe Am Steinacker. Aufgenommen wird der Ab-
stand zur StralRe der bereits in der Ortlichkeit vorhanden ist.

B.2 Verkehr

B.2.1 Verkehrsflachen

Im Bebauungsplan werden 6ffentliche Verkehrsflachen im Bereich der Raiffeisenstral3e und im Ein-
mindungsbereich zur Gruppenbihrener Stralle festgesetzt. Grundsatzlich andere Verkehrsverbin-
dungen fur Kraftfahrzeuge werden durch die Planung nicht vorbereitet.

Die Grippenbihrener StralRe ist Teil des Ubergeordneten StralRenverkehrsnetzes in Ganderkesee,
Uber die die Anbindung des Ortszentrums zu den Straf3en mit Gberdrtlicher Verbindungsfunktion (Ol-
denburger StraRe L 887, K 343) erfolgt. Uber die Grilppenbiihrener StralRe, teilweise als L 887, erfolgt
auch die Anbindung an die Autobahn 28, Anschlussstelle Ganderkesee-West. Uber die Raiffeisen-
stral3e erfolgt die Verbindung von der Gruppenbihrener Stral3e zu den westlich gelegene Ortsteilen,
insbesondere den Gewerbegebieten an der Westtangente.

In der Festsetzung der Verkehrsflachen ist der beabsichtigte Ausbau der Raiffeisenstralie, insbeson-
dere deren Nebenanlagen beriicksichtigt. Innerhalb dieser Flache kann auch eine neue ggfs. lichtzei-
chengeregelte Kreuzung entstehen. Diese baulichen MaRnahmen machen eine Verbreiterung und
Neuordnung der Verkehrsanlagen teilweise auch auf die benachbarten Grundstiicke erforderlich.
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An der Westgrenze des Bebauungsplanes wird von der Raiffeisenstrae nach Norden fuhrend eine
.verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: FuR- und Radweg" in 3 m Breite festgesetzt. Damit
wird ein neuer 6ffentlicher Zugang zu dem Gelénde hinter dem Kindergarten erméglicht, so dass eine
Kfz-freie Verbindung vom Schulgelénde zur Raiffeisenstral3e hergestellt werden kann.

B.2.2 Zu-und Abfahrtsverbot

Entlang der Grippenbuhrener Stral3e bis in den Einmindungsbereich der Raiffeisenstral3e wird ein
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Die Verkehrssituation ist hier fir abbiegende Fahrzeuge,
aber auch fir Fahrzeuge, die das Baugebiet verlassen, unibersichtlich, da die Einmiindungen Raiffei-
senstraBe und Am Steinacker relativ nah bei einander liegen und die Grippenbihrener StralRe hier
einen langgestreckten Kurvenverlauf aufweist. Aus Griinden der Verkehrssicherheit sollen daher auf
diesem Streckenabschnitt keine Ein- und Ausfahrten angelegt werden, da eine verkehrliche Erschlie-
Bung auch von der Raiffeisenstrale mdaglich ist. Der Bereich MI2 kann von der Raiffeisenstral3e er-
schlossen werden; die Grundsticke im MI1 von der Stralie Am Steinacker.

B.3 Immissionsschutz

B.3.1 Verkehrslarm - Strale

Grundsatzlich sind die Belange des Immissionsschutzes von der Gemeinde in ihre Abwégung Uber die
Festsetzungen im Gebiet des Bebauungsplanes einzustellen. Dabei sind sowohl die allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung
als auch die Erhaltung und die geordnete und nachhaltige Fortentwicklung des Ortsteiles zu bertick-
sichtigen. Die Gemeinde hat sich deshalb zu vergegenwartigen, dass jede Nutzung im Nahbereich ei-
ner viel befahrenen Stral3e erheblich durch den Verkehrslarm beeintrachtigt wird.

Andererseits hat aber die Gemeinde auch dafiir zu sorgen, dass die bauliche Entwicklung in der Ge-
meinde in geordneten Bahnen verlauft. Hierzu gehért vor allem, innerértliche Flachen einer stadtebau-
lich sinnvollen Nutzung zuzufuhren, nicht zuletzt auch, um damit Ansprichen auf Siedlungserweite-
rungen am Ortsrand tendenziell entgegenzuwirken. Im vorliegenden Fall liegt das Augenmerk der
Gemeinde auch darauf, die Aussiedlung eines Supermarktes an den Ortsrand zu vermeiden und die
Angebotsvielfalt im Ortskern zu starken.

Im Plangebiet ist der Verkehrslarm ausgehend von der Grippenbihrener Stral3e fur die vorhandenen
und die zukiinftigen Nutzer als negative Auswirkung zu betrachten. Zur Beurteilung der Larmsituation
wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt (Bonk-Maire-Hoppmann, Mai 2012). Die genaue Dar-
stellung und die Bewertung der ortlichen Situation befinden sich im Umweltbericht.

Wie zu erwarten, liegt in Teilen des Plangebiets eine erhebliche Larmbelastung vor. Die Larmbelas-
tung (ca. 70 db(A) tags im Einmindungsbereich der Raiffeisenstral3e) ist so grof3, dass schutzbedirf-
tige Nutzungen so weit wie mdglich ausgeschlossen werden (hier: Wohnen im MI2).
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Zur Minderung der Larmeinwirkungen scheidet entlang der Griippenbihrener Stral3e die Errichtung
von aktiven Larmschutzeinrichtungen aber aus, da es sich um einen innerdrtlichen Standort handelt,
an dem Larmschutzwande oder —wélle keine geeigneten stadtebaulichen Elemente darstellen.

Aus diesen Grunden besteht nur die Mdglichkeit, zum Schallschutz passive Malinahmen an den Ge-
bauden zu nutzen, um geeignete Aufenthaltsqualitdt am Arbeitsplatz und bei Wohnnutzung im noch
betroffenen MI1 zu schaffen.

Im Plan werden daher Bereiche festgesetzt, in denen unterschiedliche Anforderungen flr passive
SchallschutzmaRnahmen an Geb&uden festgesetzt werden (Larmpegelbereiche lIl bis V nach DIN
4109 Schallschutz im Hochbau). Damit wird innerhalb der Gebaude den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse entsprochen. Im MI2 kann der schutzbedurftige Freizeitaufenthalt im
Freien aus der Betrachtung bleiben, da keine Wohnnutzung zulassig ist. Im Mischbiet MI1 handelt es
sich um eine Bestandssituation, in der ggfs. durch die Errichtung von abschirmenden Wéanden Ver-
besserungen fur Freisitze herbeigefthrt werden kdnnen.

B.3.2 Verkehrslarm - Bahn

Im o.g. Gutachten wurden auch die Larmemissionen, die vom Bahnverkehr ausgehen, berechnet.
Aufgrund der geringen Belastung wurden niedrige Immissionspegel am Sudrand des Plangebietes er-
rechnet. Die Beurteilungspegel von unter 42 dB(A) tags zeigen, dass vom Bahnbetrieb keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen fiir die Nutzer im Plangebiet ausgehen.

B.3.3 Gewerbelarm

Von einem grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb kdnnen Emissionen ausgehen, die fir die umgeben-
den Nutzungen (insbesondere Wohnen) erhebliche Beeintrachtigungen bedeuten kénnen. Zu schit-
zende Wohnnutzungen sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 228 selbst (MI1 und 2) und
in dessen unmittelbarer Nachbarschaft vorhanden. Zu den Larmquellen eines Einzelhandelsbetriebes
zéhlen die Gerdusche, die von der Nutzung des Parkplatzes (Fahrzeuge, Einkaufswagen), von der
Anlieferung (Fahrzeuge, Hubwagen, Hebebiihnen) und von der Liftungsanlage sowie ggfs. von einer
AulRengastronomie ausgehen kdnnen.

Da im Gutachten fiir ein vorliegendes Nutzungsbeispiel errechnet wurde, dass die Orientierungswerte
an den zum Sondergebiet benachbarten Immissionsorten weitgehend eingehalten werden kénnen,
wird auf die Festsetzung einer Larmkontingentierung der Flache verzichtet. Die wichtigste Grundan-
nahme im Gutachten war jedoch die Beschrankung der Betriebszeiten auf 6-22 Uhr und diese wird
deshalb als Larmminderungsmal3nahme in die textlichen Festsetzungen aufgenommen. Im Gutachten
wurde darauf hingewiesen, dass unter Umstanden auch eine Anlieferung vor 6 Uhr z.B. fir Brotwaren,
Zeitungen in kleineren Lieferfahrzeugen mdéglich sein kann. Wenn die immissionsschutzrechtliche Ver-
traglichkeit einer solchen Anlieferung im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, kann auch
im Einzelfall eine Anlieferung vor 6 Uhr erfolgen.

Da insgesamt im Gutachten nur eine Uberschreitung der Orientierungswerte am westlich gelegenen
Kindergarten errechnet wurde, die im Wesentlichen auf Ladetatigkeiten zuriickzufthren ist, kbnnen bei
zukunftigen Bauvorhaben weitere Larmminderungsmaflinahmen an Geb&uden (z. B. Einhausung der
Anlieferung) erforderlich werden; dafiir ist im Bauantrag ein Nachweis der Vertraglichkeit zu fihren.

pk plankontor stadtebau gmbh



Gemeinde Ganderkesee - Bebauungsplan Nr. 228 15

B.4 Natur und Landschaft

B.4.1 Vorhandene Situation

Die Planung erfolgt fir ein Gebiet in zentraler Ortslage, das fast vollstandig bebaut ist bzw. war.

Grol3e Teile des Gebietes wurden durch die Raiffeisengenossenschaft genutzt, die ihren Betrieb hier
eingestellt hat. Die Geb&aude sind inzwischen nicht mehr vorhanden und die Flache stellt sich als in-
nerortliche Brache dar. An der westlichen Grundstiicksgrenze befindet sich auf dem gemeindlichen
Nachbargrundstick eine dichte Folge groRerer Laubb&ume mit strauchigem Unterwuchs.

Das Gelande des Supermarktes ,inkoop" mit Stellplatzen ist vollstandig bebaut bzw. versiegelt.

An der Stralle Am Steinacker sind noch Grunstrukturen zu finden. Es handelt sich um die Hausgérten
der Hauser, die von dieser StralRe erschlossen werden.

Natirliche Bestéande, die unter Schutz stehen, sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die vorhandenen
Grinstrukturen haben aufgrund ihrer isolierten Lage und der intensiven Nutzung (Hausgarten) eine
eingeschréankte Bedeutung fur den Naturhaushalt. Die gréReren Laubgehdélze haben im Plangebiet
und seiner Umgebung eine gewisse Bedeutung fur das lokale Klima und das Ortsbild.

Die Umgebung des Plangebietes ist weitgehend ahnlich gepragt. Neben den intensiv baulich genutz-
ten Flachen sind Griinstrukturen aus Hausgarten, Stral3engriin und wenigen Grofl3gehdlzen vorhan-
den.

B.4.2 Planerische Auswirkungen

Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind nur insoweit zu beachten, als sie durch neue
Baurechte entstehen, die bisher nicht gegeben waren. Das Plangebiet gehort zum im Zusammenhang
bebauten Ortsteil und damit sog. Innenbereich im Sinne von § 34 BauGB ; auf solche Bereiche ist die
Eingriffsregelung nicht anzuwenden (gem. § 18 BNatSchG).

Zu prifen ist, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Uber die zuldssigen Baurechte hinaus-
gehende Eingriffe in den Naturhaushalt vorbereitet werden, die zu kompensieren wéren.

Die Flachen in dem festgesetzten Sondergebiet und im Mischgebiet MI2 sind fast vollstandig versie-
gelt. Durch die Planung wird dies im Sondergebiet weiterhin mdglich sein. Hier ergibt sich durch die
Umsetzung der Planung keine Verschlechterung des natirlichen Zustandes.

Im Mischgebiet 2 dagegen wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt, die fur Nebenanlagen bis
0,8 uberschritten werden darf (gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO). Die Versiegelung wird also zukinftig auf
80 % beschrankt. Auf den Ubrigen 20 % ist zu erwarten, dass kleinere Anpflanzflachen im Rahmen
der Stellplatzanlage oder im Randbereich eines Gebaudes entstehen. Es ergibt sich keine Ver-
schlechterung des naturlichen Zustandes.

Die Festsetzungen im Mischgebiet MI1 betreffen bebaute Grundstiicke an der Stralle Am Steinacker.
Hier wird ebenfalls eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt, die fir Nebenanlagen bis 0,8 tber-
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schritten werden darf. Es ist anzunehmen, dass dieses Mal3 auch bei einer Bebauung auf der Grund-
lage des § 34 BauGB zulassig wéare, so dass durch die Planung ebenfalls keine Verschlechterung des
natirlichen Zustandes vorbereitet wird.

KompensationsmafRnahmen fir erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt sind also in Zusammenhang
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu planen.

B.5 Ver- und Entsorgung / technische Infrastruktur

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes ist durch Anschluss an das Trinkwassernetz des OOWYV ge-
sichert.

Abwasserbeseitigung
Das Gebiet wird im Trennsystem Uber die zentrale Abwasserbeseitigung der Gemeinde Ganderkesee
entsorgt. Die vorhandenen Grundstiicke sind voll angeschlossen.

Niederschlagswasser

Die Kapazitaten des Regenwasserkanals in der RaiffeisenstraRe und Grippenbihrener Stral3e sind
weitgehend ausgeschopft. Es ist daher bei der Planung eine angespannte Gesamtsituation der Ent-
wasserung des Ortskernes von Ganderkesee zu berticksichtigen. Auch wenn die Flachen bisher weit-
gehend versiegelt sind und das Wasser in den Kanal abgeleitet wird, so ist es erforderlich im Rahmen
dieser Nutzungsénderung auf den Flachen durch RickhaltemaBnahmen auf den Grundstiicken einen
Beitrag zur Entscharfung der Gesamtsituation zu leisten. Fur das vorliegende Plangebiet ist es daher
erforderlich, ein Regenwasserriickhaltekonzept zu erstellen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung der Mittelspannung des Planungsgebietes ist durch Anschluss an das vorhan-
dene Stromversorgungsnetz der EWE gesichert. An der Raiffeisenstrale befindet sich eine Trafostati-
on der EWE.

Ldschwasserversorgung
Uber das vorhandene Versorgungsnetz ist die Léschwasserversorgung durch Uberflurhydranten ge-
wabhrleistet.

Abfallentsorgung

Die Erfassung des Hausmilills, der Wertstoffe, der hausmilldhnlichen Gewerbeabfélle, des Sperrmiills
sowie des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Ol-
denburg. Es besteht Anschlusszwang It. Satzung. Gewerbemdll ist von Gewerbetreibenden selbst
ordnungsgemal zu entsorgen. Im Plangebiet befinden sich Wertstoffsammelcontainer, Giber deren zu-
kunftigen Standort noch zu entscheiden ist.

Telekommunikation

An der Stral3e Am Steinacker (Nr. 5 A) befindet sich eine Betriebsanlage der Deutschen Telekom AG.
Dieses Grundsttick wird zur Sicherung der Nutzung im Bebauungsplan als Flache fir Versorgungsan-
lagen festgesetzt.
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C UMWELTBERICHT

C.1 Einleitung

C.1.1 Kurzdarstellung der Planung

In zentraler Lage in Ganderkesee soll die Verlagerung und Neuerrichtung von groR3flachigen Lebens-
mitteleinzelhandelsbetrieben ermdglicht werden. Der Supermarkt ,inkoop“ befindet sich bisher an der
Grippenbuhrener Stral3e neben dem ehemaligen Gelande der Raiffeisengenossenschaft. Die Genos-
senschaft hat ihren innerortlichen Betrieb beendet und es bietet sich die Mdglichkeit, den Supermarkt
in einem Neubau an der Raiffeisenstral3e unterzubringen und damit die zentrale Versorgung der Be-
volkerung in Ganderkesee weiter zu sichern. In den Neubau soll gleichzeitig ein Lebensmitteldiscoun-
ter einziehen, der seinen Standort vom Rathaus hierher verlagert.

Es wird daher an der Raiffeisenstralle ein Sondergebiet fir groR3flachigen Einzelhandel mit der
Zweckbestimmung ,Lebensmitteleinzelhandel” festgesetzt, wobei durch Text Art und Umfang der zu-
lassigen Sortimente so geregelt werden, dass zum weit Uberwiegenden Teil Lebensmittel angeboten
werden kdnnen, wahrend andere Sortimente nur in kleinerem Umfang zuléassig sind. Es wird eine
hdchstzulassige Grundflache von 4700 gm im Sondergebiet festgesetzt. Die Gebaude durfen eine
Hoéhe von 10 m gemessen Uber der Raiffeisenstral3e nicht iberschreiten.

Entlang der StralBe Am Steinacker und Gruppenbuhrener Stralle werden Mischgebiete festgesetzt.
Hier wird, angepasst an die bereits vorhandene Nutzung, die Zulassigkeit von vorhandener Wohn-
und Geschéaftsnutzung geregelt. An der Gruppenbihrener Stralle wird allerdings eine Wohnnutzung
aus Grinden des Immissionsschutzes ausgeschlossen.

Das im Bebauungsplan festgesetzten Mal3e der zuldssigen Bebauung ermdglicht wiederum eine weit-
gehende Bebauung des innerdrtlichen Gebietes im Sondergebiet oder orientiert sich am Bestand im
Mischgebiet an der StralRe Am Steinacker (Grundflachenzahl 0,6, Geschossflachenzahl 1,2, hochs-
tens zweigeschossige Bebauung, Gebdudehdhe max. 10 m).

Erschlossen wird das Plangebiet von der Strale Am Steinacker und der Raiffeisenstral3e. Mit der Pla-
nung wird eine bauliche Verbreiterung der Raiffeisenstral3e vorbereitet, so dass dort verbesserte Ne-
benanlagen hergestellt werden kdnnen. Direkte Zu- und Abfahrten zur Grippenbihrener Stral3e wer-
den ausgeschlossen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 2,88 ha.

C.1.2 Ziele des Umweltschutzes

Erhaltungsziele und Schutzzweck der FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete
FFH-Gebiete und Vogelschutzgebiete sind von der vorliegenden Planung nicht betroffen.
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Landschaftsplan
Der Landschaftsplan (LP) der Gemeinde Ganderkesee von 1993 formuliert fur die Entwicklung von
Siedlungsflachen folgende Ziele (Seite 128ff).

SIEDLUNG

Der Handlungsschwerpunkt liegt bei der Freihaltung wichtiger bzw. bedeutsamer Landschaftsteile von
Bebauung und der Entwicklung umweltfreundlicher Siedlungsstrukturen und -nutzungen. Die Begren-
zung der Boden Versiegelung (flachensparende Bauweisen "Garten und Griinflachen statt Asphaltho-
fe") ist hierfir besonders wichtig.

Die Freihaltung wichtiger bzw. bedeutsamer Landschaftsteile von Bebauung wird durch die Darstel-
lung von "Grenzen der Bebauung im Landschaftsplan” (Karte 7) raumlich konkretisiert.

Rucknahme bzw. Begrenzung von Bodenversiegelung ist besonders im Ortskern von Ganderkesee
und Bookholzberg, in Gewerbegebieten und bei Verbrauchermarkten vordringlich.

Die Zahl naturnaher bzw. naturbetonter Okosystembestéande ist im Siedlungsbereich vorrangig zu er-
héhen durch:

e Vielgestaltige Laubholzbestande (kleinere Waldflachen, Hecken, Gebiische, Obstwiesen, Alleen

u.a.)
. Blltenreiche Stauden- und Ruderalfluren
. Fassaden- und Dachbegriinung
. Wiesen (extensiv gepflegt)
. Naturnahe Stillgewasser

. Réaumliche Schwerpunkte fur die Umsetzung des Handlungskonzeptes sind die zahlreichen Pri-
vatgéarten und offentliche Grunflachen einschlie3lich der Freianlagen an 6ffentlichen Einrichtungen
(Schulen, Sportanlagen u.a.)

Die nutzungsbezogenen Anforderungen des Handlungskonzeptes sind in Tab. 3.2/2 dargestellt.

Wichtige Instrumente zur Umsetzung des Handlungskonzeptes sind:

. Bauleitplanung: Verschiedene Darstellungen und Festsetzungen, u.a. hinsichtlich: Bodenschutz
(nicht Uberbaubare Flachen), Grinflachen (Sicherung vorhandener und zukunftiger Anlagen in
Verbindung mit Festsetzungen von Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmafnahmen)

. Umweltvertraglichkeitsprifung

*  Grunordnungsplane (insbesondere zu Bebauungsplénen)

«  Offentlichkeitsarbeit

*  Wichtiger Trager der Umsetzung ist die Gemeinde

Landschaftsrahmenplan
Fur Siedlungsbereiche stellt der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oldenburg von 1995 allge-
meinen Anforderungen an Siedlung, Industrie und Gewerbe. (Seite 290)

Anforderungen des Landschaftsrahmenplanes

e Flachensparende und funktionserhaltende Bauweisen sollen konsequent angewendet werden
(vgl. 8 2 Abs. 2 NNatG).

* Ortstypische Siedlungsstrukturen wie Haufendoérfer und MoorsiedlungsstraRendérfer und ge-
wachsene Ortsrander sollen unter Verwendung ortstypischer Baumaterialien und -formen wie
Klinker und Fachwerk erhalten werden.

« Vorhandene Landschaftsstrukturen wie Bdume, Hecken, Gewasser sollen erhalten bleiben; ggf.
Einbindung in die Planung der Siedlungsgebiete, z.B. im Rahmen der Bebauungsplane und
Grunordnungsplane.

« Pflanzgebote in Bebauungsplanen oder im Rahmen der Eingriffsregelung geforderte Pflanzfla-
chen und freiwillige Pflanzungen bei der Gestaltung von Siedlungsrandern sollten insbeson-
dere im Ubergangsbereich zur freien Landschaft vorwiegend Gehélzarten umfassen, die im
Naturraum heimisch sind (vgl. Pkt. 7.12).
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e Naturnahe Lebensrdume sollten erhalten und entwickelt werden, z.B. Anlage von Gewas-
sern, Obstwiesen, Graben mit bewachsenen Uferbereichen; Anlage von Uberwinterungshilfen
und Nistmdglichkeiten fur Nischenbriter, Hohlenbriter, Zweifligler und Flederméause.

e Baukorper sollen durch Pflanzungen von Gehdlzstrukturen, vor allem mit den im Naturraum
heimischen Gehdlzarten, eingebunden werden; insbesondere an Industrie- und Gewerbeanlagen
wie bei Achternmeer, bei Hude, bei Wildeshausen und bei Aldrup; in Wohngebieten und Orts-
randlagen sollten wieder vermehrt Obstgehdlze angepflanzt werden.

» Die zukinftige Siedlungsentwicklung sollte Larmsituationen verstarkt berticksichtigen.

e Vorhandene Larmbelastungen v.a. durch die Bundesfernstralen sind durch technische und
landschaftspflegerische MaRnahmen zu vermindern.

» Auf die Verwendung von Pflanzenschutzmitteln im &ffentlichen und privaten Bereich sollte ver-
zichtet werden. Stattdessen ist eine naturnahe Pflege der Grunflachen, Wege, Platze und des
Stral3enbegleitgriins anzustreben.

» Durch Anpassung der Anlagen an den Stand der Technik sollen die Larm-, Staub und Schad-
stoffbelastung von Gewerbe und Industrie verringert werden.

» Zersiedelung der Landschaft und ein "IneinanderflieRen" von Ortsteilen sollte vermieden wer-
den; Neubaugebiete einschl. Freizeitwohnanlagen sollten sich an bestehende Siedlungen an-
lehnen. Dabei sollten vorhandene landschaftstypische Ortsrander erhalten werden, v.a. im
Raum Hude-Bookholzberg-Heide, am Rand des Huntetales, im Raum Wardenburg, bei Sand-
krug und Sandhatten.

* Neuversiegelungen sind auf ein MindestmalR zu reduzieren. Eine dezentrale gréRtmaogliche
Versickerung der Niederschlage ist anzustreben, die Verwendung alternativer Bauweisen wie
wassergebundener Decken ist zu prifen.

» Auf Standorten mit besonderer Bedeutung fur Bodenfunktionen oder fir den Wasserhaushalt ist
die Versiegelung von Boden und die Ausweisung von Bauflachen zu vermeiden.

» Die Bebauung von Waldrandern sollte vermieden werden; ein ausreichender Mindestabstand
zur Sicherung der Funktionsfahigkeit der Waldrander, z.B. bei Stenum, Sandhatten, Wildeshau-
sen, Harpstedt, sollte eingehalten werden.

Immissionsschutz

Ausgehend von dem in § 1 BauGB formulierten Grundsatz der Bauleitplanung zur Berticksichtigung
der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kommen bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen verschiedene larmtechnische Regelwerke zur Anwendung, die sich in ihrer
Struktur und ihren Aussagen unterscheiden. Dies hat seinen Grund in der Tatsache, dass sie auf un-
terschiedliche Larmarten zugeschnitten sind.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist als Beurteilungsgrundlage die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau“ als erste Beurteilungsgrundlage heranzuziehen. Dabei werden fiir verschiedene Nutzungskate-
gorien Orientierungswerte vorgegeben, die mdglichst nicht berschritten werden sollten.

Mit der Einhaltung dieser Werte soll gewahrleistet werden, dass die Bevolkerung madglichst keinen ge-
sundheitsschadigenden Einwirkungen ausgesetzt ist. Dies haben die Gemeinden in Planungen vor-
sorgend zu berlcksichtigen.

Bei der Beurteilung der Immissionssituation ist zu bedenken, dass die Einwirkungen verschiedener
Gerauscharten unterschiedlich und stets getrennt von einander zu ermitteln und zu bewerten sind. So
wird eine Addition der verschiedenen Larmimmissionen nicht vorgenommen und durch die verschie-
denen anzuwendenden Regelwerke ergeben sich auch unterschiedliche Abwagungsgrundlagen.
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GemalR Bundesimmissionsschutzgesetz BImSchG sind Anlagen so zu errichten und zu betreiben,
dass vermeidbare schadliche Umwelteinwirkungen verhindert und unvermeidbare schadliche Umwelt-
einwirkungen auf ein Mindestmalf? beschrankt werden. Gemaf BImSchG sind aul3erdem bei raumbe-
deutsamen Planungen die fir eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuord-
nen, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf die ausschlieBlich oder tberwiegend dem Wohnen
dienenden Gebiete soweit wie mdglich vermieden werden (Trennungsgrundsatz).

Gewerbelarm

Neben der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau” dient zur Beurteilung von Auswirkungen aus Ge-
werbelarm die Technische Anleitung Larm 1998 (TA Larm), der eine normkonkretisierende Bedeutung
zukommt.

Tabelle: Beurteilungsgrundlagen fir Gewerbelarm
DIN 18005 TA Larm
Orientierungswerte Immissionsgrenzwerte
tags nachts tags nachts
Allgemeines Wohngebiet 55 dB(A) 40 dB(A) 55 dB(A) 40 dB(A)
Mischgebiet 60 dB(A) 45 dB(A) 60 dB(A) 45 dB(A)
Gewerbegebiete 65 dB(A) 50 dB(A) 65 dB(A) 50 dB(A)

Im Rahmen der Bauleitplanung ist bei der Planung darauf zu achten, dass die Werte der DIN 18005
maglichst nicht Uberschritten werden. Dies kann durch Bericksichtigung gentugend groRer Abstande
zwischen unvertraglichen Nutzungen geschehen oder durch Einschréankung der unvertraglichen Nut-
zungen.

Verkehrslarm
Bezlglich Verkehrslarm sind hier die DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ und die 16. Verordnung
zum Bundesimmissionsschutzgesetz (Verkehrslarmschutzverordnung, BImSchV) zu nennen.

Nach der 16. BImSchV sind in Allgemeinen Wohngebieten (WA) Verkehrslarmimmissionen bis zu Be-
urteilungspegeln von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts vertretbar. Fliir Mischgebiete (Ml), in denen
nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) das Wohnen allgemein zulassig ist, gelten nach der
16. BImSchV Beurteilungspegel von héchstens 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts. Die Vergleichs-
werte aus dem Beiblatt zur DIN 18005 lauten 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Der Blick in diese
Regelwerke zeigt, dass in Bezug auf Verkehrslarm eine Wohnnutzung bei Beurteilungspegeln von 64
dB(A) tags und 54 dB(A) nachts grundsatzlich noch zu vertreten ist.
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Tabelle: Beurteilungsgrundlagen fir Verkehrslarm
DIN 18005 16. BImSchV
Orientierungswerte Immissionsgrenzwerte
tags nachts tags nachts
Allgemeines Wohngebiet 55 dB(A) 45 dB(A) 59 dB(A) 49dB(A)
Mischgebiet 60 dB(A) 50 dB(A) 64dB(A) 54dB(A)
Gewerbegebiete 65 dB(A) 55 dB(A) 69 dB(A) 59 dB(A)

Kultur- und Sachguter

Zur Beachtung der Belange der Baukultur und der Denkmalpflege wird das Nds. Denkmalschutzge-
setz herangezogen. Bei einer Altlastenproblematik ist die Bodenschutz-, Abfall- und Wassergesetzge-
bung zu beachten.

C.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

C.2.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft

C.2.1.1 Bestandsaufnahme

Arten und Biotope

Grol3e Teile des Gebietes wurden durch die Raiffeisengenossenschaft genutzt, die ihren Betrieb hier
eingestellt hat. Es sind Gebaude entfernt worden, so dass nur noch befestigte Flachen bzw. Brachfla-
chen vorhanden sind. An der westlichen Grundstiicksgrenze befindet sich auf dem gemeindlichen
Nachbargrundstiick eine dichte Folge groRerer Laubbdume mit strauchigem Unterwuchs.

Das Gelande des vorhandenen Supermarktes mit Stellplatzen an der Grippenbihrener Strasse ist
vollstandig bebaut bzw. versiegelt.

An der Stralle Am Steinacker sind noch Grunstrukturen zu finden. Es handelt sich um die Hausgérten
der Hauser, die von dieser Stral3e erschlossen werden. Darin befinden sich an einigen Stellen gro3e
Laubgehdlze.

Natlrliche Bestande, die unter Schutz stehen, sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die vorhandenen
Hausgéarten haben eine allgemeine Bedeutung fur den Naturhaushalt. Die grol3eren Laubgehdlze ha-
ben im Plangebiet und seiner Umgebung eine gewisse Bedeutung fir das lokale Klima und das Orts-
bild.

Die Umgebung des Plangebietes ist weitgehend ahnlich gepragt. Neben den intensiv baulich genutz-
ten Flachen sind Griinstrukturen aus Hausgarten, Stral3engriin und wenigen Grol3gehdlzen vorhan-
den.
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Boden

Offene Bdden sind nur an der Stralle Am Steinacker im Bereich der Hausgarten vorhanden. Aber
auch hier ist der Boden als stark beeintrachtigt zu bezeichnen. Im tbrigen Plangebiet sind versiegelte
Flachen zu finden.

Wasser
Offene Gewasser befinden sich nicht im Plangebiet.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage ist die Situation des Grundwassers stark beeintrachtigt. Anfallendes
Oberflachenwasser wird Uiber die Regenwasserkanalisation abgefthrt.

Luft/Klima
Das innerértlich gelegene Plangebiet ist weitgehend bebaut und hat fir das lokale Klima keine Bedeu-
tung.

Orts- und Landschaftsbild
Im Plangebiet sind einige groRere Laubgehdlze vorhanden, die fir das Ortsbild von Bedeutung sind.
Sonst pragt bauliche Nutzung das Bild.

Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemaR § 44 Abs.1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) untersagen konkret schadigende Handlungen fir besonders geschitzte Tier- und Pflan-
zenarten. Die Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar berihrt. Im Rahmen der
Planung ist jedoch zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung der Pla-
nung dauerhaft hindern kénnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewirken wirden.

Gem. § 44 Abs. 5 BNatSchG sind bei durch die Bauleitplanung zulassigen Eingriffe die streng ge-
schitzten Arten und europaischen Vogelarten pauschal nach den Verboten gem. § 44 BNatSchG
ausgenommen, soweit die 6kologischen Funktionen der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt sind. Unter artenschutzrechtlichen Aspek-
ten sind die vorhandenen Geholze und Gebdude (Nischen, Spalten, Dachbdden) wertgebend. Hier
kénnen sich z. B. Lebensraume europdischer Vogelarten und Quartiere von Fledermausen befinden.
Durch Berucksichtigung der bauzeitlichen Regelung und bei der weiterhin zu erwartenden Nutzung
durch Hausgarten kénnen Anforderungen zum speziellen Artenschutz auf die Baugenehmigungsebe-
ne verwiesen werden und es sind daher keine Umstande zu erkennen, die die Umsetzung der Pla-
nung dauerhaft hindern wirden.

C.2.1.2 Prognose der Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Bei der Durchfihrung der Planung werden gro3ere Geschaftshdauser mit vorgelagerten Stellplatzen er-
richtet. Im Mischgebiet MI 1 sind keine wesentlichen Anderungen zu erwarten.

Einige der vorhandenen Gehdlze werden entfernt. Auf der neuen Stellplatzanlage im SO und MI 2
werden standortheimische Einzelgehoélze angepflanzt. Es wird sich weiterhin um einen intensiv baulich
genutzten Bereich handeln.
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Erheblich nachteilige Auswirkungen Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft sind bei der Durchfih-
rung der Planung nicht zu erwarten.

C.2.1.3 Prognose der Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil gem. § 34 BauGB,
in dem aufgrund der umgebenden baulichen Strukturen eine relativ dichte Bebauung mit einem hohen
Anteil an Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatzen und Zufahrten bereits ohne Bebauungsplan zulassig
ist.

Die Nichtdurchfiihrung der Planung wirde nicht zur Verbesserung der nattrlichen Bedingungen von
Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft fihren, da weiter von einer intensiven bauli-
chen Nutzung auszugehen ist.

C.2.1.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Vermeidung und Verringerung

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass auf der Stellplatzanlage pro 10 Stellplatze ein standorthei-
mischer Laubbaum (z.B. Eiche, Buche, Bergahorn, Esche, Vogelbeere, Faulbaum, Weide, Erle, Linde)
zu pflanzen ist, so dass die Beeintrachtigungen des Kleinklimas verringern werden kénnen und eine
Bereicherung des Ortsbildes erreicht wird. Eine Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes
wird vermieden, indem die zuldssige Hohe der Gebaude auf 10 m beschrankt wird.

Bei der Anlage des Ful3- und Radweges am Kindergarten kann beim Wegebau darauf geachtet wer-
den, dass die Geholze mdglichst erhalten werden.

Eingriffsbilanzierung

Sind aufgrund der Aufstellung eines Bebauungsplanes Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten,
so ist nach 8 18 BNatSchG, nach den Vorschriften des Baugesetzbuches uUber den Ausgleich zu ent-
scheiden.

Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind aber nur insoweit zu beachten, als sie durch neue
Baurechte entstehen, die bisher nicht gegeben waren. Das Plangebiet gehdrt zum im Zusammenhang
bebauten Ortsteil und damit sog. Innenbereich im Sinne von § 34 BauGB ; auf solche Bereiche ist die
Eingriffsregelung nicht anzuwenden (gem. § 18 BNatSchG).

Zu prifen ist, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Uber die zuldssigen Baurechte hinaus-
gehende Eingriffe in den Naturhaushalt vorbereitet werden, die zu kompensieren wéren.

Die Flachen in dem festgesetzten Sondergebiet und im Mischgebiet MI2 sind fast vollstandig versie-
gelt. Durch die Planung wird dies im Sondergebiet weiterhin mdglich sein. Hier ergibt sich durch die
Umsetzung der Planung keine Verschlechterung des natirlichen Zustandes. Im Mischgebiet 2 dage-
gen wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt, die fur Nebenanlagen bis 0,8 Uberschritten wer-
den darf (gem. § 19 Abs. 4 BauNVO). Die Versiegelung wird also zukunftig auf 80 % beschrankt. Auf
den Ubrigen 20 % ist zu erwarten, dass kleinere Anpflanzflachen im Rahmen der Stellplatzanlage oder
im Randbereich eines Gebaudes entstehen. Es ergibt sich keine Verschlechterung des natirlichen
Zustandes.
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Die Festsetzungen im Mischgebiet MI1 betreffen bebaute Grundstiicke ,Am Steinacker“. Hier wird
ebenfalls eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt, die fir Nebenanlagen bis 0,8 Uberschritten wer-
den darf. Es ist anzunehmen, dass dieses Mal3 auch bei einer Bebauung auf der Grundlage des § 34
BauGB zulassig ware, so dass durch die Planung ebenfalls keine Verschlechterung des naturlichen
Zustandes vorbereitet wird.

KompensationsmafRnahmen fir erhebliche Eingriffe in den Naturhaushalt sind also in Zusammenhang
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht zu planen.

C.2.2 Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Auswirkungen auf die Bewohner des Plangebietes und ihre Gesundheit kénnen von jeglichen Immis-
sionen durch Verkehr, Gewerbe, Freizeitnutzung und Landwirtschaft, aber auch durch Altlasten aus-
gehen. Freizeitanlagen sowie landwirtschaftliche Betriebsstatten sind im Geltungsbereich und dessen
Umgebung nicht vorhanden. Der Gemeinde liegen keine Erkenntnisse Uber Altlasten im Plangebiet
oder der Umgebung vor.

C.2.2.1 Bestandsaufnahme

Zur Beurteilung der Larmsituation wurde vom Ing. Biro Bonk-Maire-Hoppmann im Mai 2012 ein Gut-
achten uber die Situation des StralRenlarms (Grippenbiihrener StralRe und Raiffeisenstrale) erarbei-
tet.

Die relevanten Immissionspunkte wurden beziglich ihrer Schutzwurdigkeit in die Kategorie ,Mischge-
biete" und ,Wohngebiete" (fir den Bereich Schule/Kindergarten) eingestuft.

Verkehrslarm

Im Plangebiet ist der von der Gruppenbihrener Strale und Raiffeisenstral3e ausgehende Verkehrs-
larm fur die vorhandenen und zukinftigen Bewohner als negative Auswirkung zu betrachten. Fir die
Belastungszahlen wurde zum einen der Prognose-Nullfall 2020 berechnet und damit eine allgemein
anzunehmende Steigerung der Verkehrszahlen in die Berechnung eingestellt, ohne Berilicksichtigung
der Umsetzung der Planung. Die Berechnung hat gezeigt, dass eine Uberschreitung der Grenzwerte
sowohl tags als auch nachts im Plangebiet vorliegt.

Aufgrund der geringen Belastung der Bahnstrecke wurden niedrige Immissionspegel am Sudrand des
Plangebietes fiir die Larmemissionen, die vom Bahnverkehr ausgehen, errechnet. Die Beurteilungs-
pegel von rd. 41 dB(A) tags und 32 dB(A) nachts zeigen, dass vom Bahnbetrieb keine erheblichen
Beeintrachtigungen fur die Nutzer im Plangebiet ausgehen.

Gewerbeldrm

Ein groer Teil des Plangebietes wird bisher durch die Raiffeisengenossenschaft genutzt. Diese nicht
Uber verbindliche Bauleitplanung gesicherte Nutzung findet in einem im Zusammenhang bebauten
Ortsteil i.S.v. § 34 BauGB statt. Die Eigenart dieses Betriebes entspricht dem eines Gewerbebetriebes
i.S.v. § 8 BauNVO. Daneben befindet sich der Lebensmittelmarkt mit einer Anlieferung an der West-
seite des Gebaudes und Stellplatzen im Wesentlichen an der Raiffeisenstralle. Insgesamt liegt im
Plangebiet und seiner Umgebung eine Nutzungsmischung aus Wohnen und nicht wesentlich stéren-
dem oder nicht storendem Gewerbe und schulischen Nutzungen vor. Als nennenswerte Vorbelastung
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durch Anlagen, deren Gerausche in die Anwendung der TA Larm fallen, ist die benachbarte Tankstelle
zu bericksichtigen.

C.2.2.2 Prognose der Entwicklung bei Durchfuhrung der Planung

Verkehrslarm

Fur das gesamte Plangebiet wurde der Prognosefall 2020 als flachenhaft Larmausbreitung berechnet
und damit neben der allgemeinen Zunahme des Kfz-Verkehrs die zu erwartende Verkehrssteigerung
bei Umsetzung der Planung (Einzelhandelsbetrieb), sowie die Auswirkungen der geplanten Lichtzei-
chenanlage im Einmiindungsbereich Raiffeisenstrale/Griippenbihrener Stral3e beriicksichtigt.

Dabei wurde sowohl die freie Schallausbreitung berechnet, in der theoretisch ein unbebautes Gebiet
angenommen wird, als auch die Ausbreitung unter Berlicksichtung von Bebauung. Dabei zeigt sich,
dass ein Baukdorper fur die westlich davon gelegene Bebauung eine abschirmende Wirkung erzielt.
Insgesamt zeigen die Larmkarten eine relativ hohe Larmbelastung im Plangebiet. An der Fahrbahn-
kante werden aber Werte von bis zu 70 db(A)/60 db(A) (tags/nachts) erreicht. Die Orientierungswerte
der DIN 18005 fiir Mischgebiete werden bei freier Schallausbreitung in ca. 30 bis 70 m Entfernung zur
Stral3enkante erreicht.

Gewerbelarm

Mit der Rechtskraft dieses Bebauungsplanes werden an der Raiffeisenstralle die Errichtung und der
Betrieb groR3flachigen Einzelhandels zuléassig sein. Dazu wird die Anlage einer groBeren Stellplatzan-
lage erforderlich sein, die von der Raiffeisenstral’e erschlossen wird. AuRerdem wird Lieferverkehr
und Ladetatigkeit zur Warenanlieferung tber die Raiffeisenstral3e erfolgen.

Das Gutachten legt einen Projektentwurf fir Supermarkt mit Discounter als Nutzungsbeispiel der Be-
rechnung und Beurteilung zugrunde und bertcksichtigt dabei auch die Vorbelastung durch die Tank-
stelle. Dabei ist wesentliche Grundlage der Aussagen, dass in der Regel nur eine Nutzung von 6 - 22
Uhr sowohl fiir Anlieferungen, Gebaude und Stellplatze der Einzelhandelsnutzung stattfindet und da-
bei Larmminderungsmalnahmen nach dem Stand der Technik genutzt werden (,leisere” Einkaufswa-
gen, glatte Fahrwege mit geringeren Rollgerauschen). Bei einer gastronomischen Nutzung kénnten
Nutzungszeiten nach 22 Uhr kritisch werden. Lediglich Kleinanlieferungen durch PKW oder Klein-
transporter zum Haupteingangsbereich waren nach Aussage des Gutachtens vor 6 Uhr morgens mdg-
lich.

Die Rechenergebnisse zeigen, dass lediglich westlich des Plangebietes im Bereich des Kindergartens
eine Uberschreitung der Orientierungswerte (Einstufung als WA, Tagwert wird bis zu 5 dB uberschrit-
ten) zu erwarten ist, die Uberwiegend durch die Gerdusche der Anlieferung hervorgerufen werden.

C.2.2.3 Prognose der Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Verkehrslarm

Die Nichtdurchfiihrung der Planung wird nicht zu einer Verbesserung der Immissionssituation der dort
schon anséassigen Wohnbevolkerung fuhren, da die Beeintrachtigungen ihre Ursache in der gegebe-
nen Lage in der Nahe der Gruppenbihrener Stral3e haben.
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Gewerbeldrm

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung wird es bei den Emissionen vom vorhandenen Supermarkt an der
Grippenbuhrener Strale mit den Stellplatzen bleiben oder es wird ahnliche Nutzungen geben. Die
vorhandene Larmbelastung durch den offenen Stellplatz und die dort stattfindende Ladetatigkeit wird
im Rahmen der gewerblichen Nutzung weiterbestehen. Die Folgenutzung fur das Gelande der Raiffei-
sengenossenschaft wéare unklar.

C.2.2.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Verkehrslarm

Es sollen die gegebenen Baumdglichkeiten genutzt werden, da es sich um einen innerértlichen Be-
reich handelt, der nicht aus Schallschutzgriinden von einer weiteren baulichen Entwicklung ausge-
nommen werden soll, um die Orientierungswerte der DIN 18005 oder die Grenzwerte der 16.
BImSchV einhalten zu kénnen. Auf Grund der gegebenen baulichen Situation ist es nicht mdglich,
durch aktive Malinahmen entlang der Grippenbihrener StraRe ausreichenden Schallschutz zu schaf-
fen.

In einem grol3en Teil des Plangebietes ist allgemeine Wohnnutzung aber ausgeschlossen, so dass bei
der Betrachtung der Belange des Immissionsschutzes im Sondergebiet und einem Teil des Mischge-
biets lediglich gesunde Arbeitsverhéltnisse in die Betrachtung einzustellen sind. Diese Nutzungen ha-
ben aber vergleichsweise niedrigere Schutzanspriche als allgemeine Wohnnutzungen und es fallt der
Aufenthalt im Freien (Terrassen, Balkone) als zu schitzende Bereich aus der Betrachtung. So hat die
Gemeinde an diesem larmvorbelasteten Bereich in der Planung eine weniger fir Larm anfallige Nut-
zung vorgesehen.

Fur die zu schitzenden Nutzungen im Plangebiet kann die Gemeinde die Pflicht zum vorsorgenden
Schallschutz nur durch die Festsetzung von passiven MaRhahmen an den Geb&auden im Bebauungs-
plan umsetzen.

Bei der Berechnung der Larmpegelbereiche (siehe Anlage) fir die Bemessung des passiven Schall-
schutzes wurde von einer freien Schallausbreitung ausgegangen. Der vorhandene Gebaudebestand
wurde nicht als abschirmendes Element angesetzt (sog. worst case Berechnung). Aus den zeichneri-
schen und textlichen Festsetzungen Uber die errechneten Larmpegelbereiche Ill bis V gemaR DIN
4109 ergibt sich dann fir die AuRenbauteile der Geb&aude das jeweils erforderliche Schallddmm-Mal3.

Sollte im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden kdnnen, dass die zu Grunde gelegten
Berechnungsdaten nicht mehr zutreffen oder ein Schallschutz in anderer Weise, beispielsweise durch
Ausrichtung der Gebaude oder Errichtung von anderen baulichen Anlagen, erreicht werden kann, so
kann von diesen Festsetzungen abgewichen werden.

Gewerbeldrm

Im Gutachten wurde ein vorliegendes Nutzungsbeispiel von Supermarkt und Discounter berechnet.
Diese Berechnung zeigt, dass die Orientierungswerte an den zum Sondergebiet benachbarten Immis-
sionsorten weitgehend eingehalten werden kdnnen, wird wie im Gutachten empfohlen auf die Festset-
zung einer Larmkontingentierung der Flache verzichtet. Dabei ist auRerdem zu berlcksichtigen, dass
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durch textliche Festsetzung nur Betriebe und Anlagen zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren (wie im Mischgebiet oder im eingeschréankten Gewerbegebiet). Da durch Anordnung von Lie-
ferzonen héhere Beurteilungspegel in der Nachbarschaft méglich sind (im vorliegenden Planfall erhéh-
te Werte am Kindergarten), muss im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden, dass durch
geeignete Mallnahmen die Immissionswerte eingehalten werden (hier z.B. Einhausung, larmabsorbie-
rende Wandverkleidungen etc) und damit solche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

Die wichtigste Grundannahme im Gutachten war jedoch die Beschrankung der Betriebszeiten fiir offe-
ne Stellplatze und Zu- und Anlieferverkehr auf die Tageszeit zwischen 6 und 22 Uhr. Diese zeitliche
Nutzungseinschrankung wird deshalb als Larmminderungsmalnahme in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen. Je nach Einzelfall eines zukiinftigen Bauvorhabens kdnnen weitere LA&rmminderungs-
mafinahmen an Gebauden (z. B. Einhausung der Anlieferung) erforderlich werden; dafir ist im Bauan-
trag ein Nachweis der Vertraglichkeit zu fihren.

C.2.3 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und andere Sachgiiter

C.2.3.1 Bestandsaufnahme

Nach Informationen der Gemeinde befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine
Bau- oder Bodendenkmaler. In der Umgebung des Geltungsbereiches befinden sich keine Gebaude,
die als Kulturdenkmal einzustufen sind. Negative Auswirkungen auf Kulturdenkmaler oder andere
Sachgdter sind nicht zu erwarten.

C.2.3.2 Prognose der Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Fur die Grundstiicke, die vorhandenen Gebaude und die ausgelibten Nutzungen entstehen keine
nachteiligen Auswirkungen beziglich ihrer Eigentumsrechte und Nutzungsmoglichkeiten durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes.

C.2.3.3 Prognose der Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung (Nullvariante) der Aufstellung des Bebauungsplanes ware die Nutzungssituati-
on auf dem Raiffeisengeléande unklar. Im Mischgebiet kbnnte weiterhin Wohnen, Gewerbe mit Einzel-
handel betrieben werden

C.2.4 Vermeidung von Emissionen und der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwasser

C.2.4.1 Bestandsaufnahme

Das anfallende Schmutzwasser wird derzeit schon im Trennsystem in die zentrale Abwasserbeseiti-
gung der Gemeinde Ganderkesee entsorgt. Die bereits bebauten Grundstiicke sind an das Kanalnetz
angeschlossen.

Das anfallende Regenwasser wird in den Regenwasserkanal in der Grippenbihrener StralRe geleitet,
dessen Kapazitaten allerdings weitgehend ausgeschopft sind.
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Die Erfassung des Hausmilills, der Wertstoffe, der hausmiillahnlichen Gewerbeabfélle, des Sperrmiills
sowie des Baum- und Strauchschnittes erfolgt entsprechend der Abfallsatzung des Landkreises Ol-
denburg. Gewerbeabfalle sind von den Gewerbetreibenden selbst ordnungsgemaf zu entsorgen.

Nach Entfernung der baulichen Anlagen auf dem Raiffeisengelande wéhrend des Planaufstellungsver-
fahrens wurde eine Bodensanierung des Gelandes durchgefiihrt. Im Januar 2012 wurde durch Ing.
Geologe Dr. Lubbe mitgeteilt: ,Im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes sind nach vorliegendem
Kenntnisstand und den erfolgten Sanierungsarbeiten auf dem Grundstiick, Raiffeisenstrale 1 in
27777 Ganderkesee keine Altlasten mehr vorhanden.”

C.2.4.2 Prognose der Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Zur Planung der Entwasserung der Grundsticke, StralRen und Wege soll ein gesondertes Oberfla-
chenentwéasserungskonzept erstellt werden. Da der Regenwasserkanal in der Griippenbuhrener Stra-
Re keine zusatzlichen Wassermengen aufnehmen kann und mdglichst zu entlasten ist, muss im Son-
dergebiet eine Mdoglichkeit zur Regenwasserversickerung oder zur Rickhaltung (z.B. Staukanal) ge-
schaffen werden.

Die Erfassung des Hausmilills, der Wertstoffe, der hausmiillahnlichen Gewerbeabfélle, des Sperrmiills
sowie des Baum- und Strauchschnittes wird weiterhin entsprechend der Abfallsatzung des Landkrei-
ses Oldenburg erfolgen.

C.2.4.3 Prognose der Entwicklung bei Nichtdurchfuhrung der Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung fallen keine zusétzlichen Regenwassermengen an, die im Gebiet
zu berlcksichtigen wéaren. Die schon jetzt angespannte Situation in der Regenwasserkanalisation
wiurde aber auch nicht verbessert, wenn die Planung nicht durchgefiihrt wird.

C.2.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Unter Beibehaltung der Zielsetzung, die Verlagerung und VergroRerung von grof3flachigen Lebensmit-
teleinzelhandelsbetrieben mit entsprechenden Stellplatzen an der Raiffeisenstralle zu ermdglichen
und eine gemischte Nutzung an der Grippenbuhrener Strale und der Strale Am Steinacker zu er-
halten, ergeben sich wenig andere Planungsmdglichkeiten.

Eine wesentliche Verringerung der Baudichte ist an diesem Standort aus stadtebaulichen Griinden
nicht sinnvoll, da es sich um einen innerortlichen Standort handelt, dessen Flachen dementsprechend
einer intensiven Nutzung zugefiihrt werden sollen. Eine starkere Durchgriinung des Gebietes wirde
ggfs. eine punktuelle Verbesserung fir die Umwelt mit sich bringen, indem der Bestand von Arten und
Lebensgemeinschaften, Boden und Kleinklima bereichert bzw. verbessert wiirde. Diese Verbesserung
hatte allerdings sehr beschrankte Wirkung, da Verbindungen zur Landschaft oder zu nennenswerten
Grunstrukturen im Ort nicht gegeben sind.
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C.2.6 Nutzung erneuerbarer Energien und die sparsame und effiziente Nutzung von
Energien

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten scheiden die Nutzung von Windenergie oder Biomasse aus.
Eine sudorientierte Bebauung fiur die Installation von Photovoltaikanlagen und Solarkollektoren ist in
dem Gebiet méglich.

Einer weiteren sparsamen und effizienten Nutzung von Energie steht dieser Bebauungsplan mit sei-
nen Festsetzungen nicht entgegen.

C.2.7 Wechselwirkungen

Erheblich nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch Wechselwirkungen sind nicht zu befiirchten,
da keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten sind, die nicht durch Minderungs-
mafinahmen verhindert werden kénnen.

C.3  Zusatzliche Angaben

C.3.1 Beschreibung technischer Verfahren

siehe technische Gutachten

C.3.2 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung von Angaben

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung von Angaben haben sich nicht ergeben.

C.3.3 Uberwachung

MaRnahmen zur Uberwachung sind nicht erforderlich.

C.3.4 Zusammenfassung

In zentraler Lage in Ganderkesee soll die Verlagerung und Neuerrichtung von groR3flachigen Lebens-
mitteleinzelhandelsbetrieben ermdglicht werden. Der Supermarkt ,inkoop“ befindet sich bisher an der
Gruppenbihrener Stralle neben dem ehemaligen Gelande der Raiffeisengenossenschaft. In den
Neubau soll gleichzeitig der Betrieb eines Lebensmitteldiscounters erméglicht werden. Es wird daher
an der Raiffeisenstrale ein Sondergebiet fur grofl3flachigen Einzelhandel mit der Zweckbestimmung
.Lebensmitteleinzelhandel* festgesetzt, wobei durch Text Art und Umfang der zuldssigen Sortimente
so geregelt werden, dass zum weit Giberwiegenden Teil Lebensmittel angeboten werden kénnen, wéh-
rend zentrenrelevante Sortimente nur in kleinerem Umfang zuldssig sind. Insgesamt wird eine Ver-
kaufsflache von max. 2750 gm bei einer Grundflache von max. 4700 gm ermdglicht. Neben den Le-
bensmittelgeschaften kénnen z.B. auch nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe sowie Gaststatten
entstehen. Die Gebaudehohe wird auf 10 m begrenzt.
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Entlang der StraBe Am Steinacker und Gruppenbihrener StralRe werden Mischgebiete festgesetzt.
Hier wird, angepasst an die bereits vorhandene Nutzung, die Zuléassigkeit von vorhandener Wohn-
und Geschéaftsnutzung geregelt. An der Grippenbiihrener Stral3e wird allerdings eine Wohnnutzung
aus Grunden des Immissionsschutzes ausgeschlossen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Mal3e der zulassigen Bebauung erméglicht wiederum eine weit-
gehende Bebauung des innerdrtlichen Gebietes im Sondergebiet oder orientiert sich am Bestand im
Mischgebiet an der StraBe Am Steinacker (héchstens zweigeschossige Bebauung, Grundflachenzahl
0,6, Geschossflachenzahl 1,2).

Erschlossen wird das Plangebiet von der Stral3e Am Steinacker und der Raiffeisenstral3e. Mit der Pla-
nung wird eine bauliche Verbreiterung der Raiffeisenstral3e vorbereitet, so dass dort verbesserte Ne-
benanlagen hergestellt werden kdnnen. Direkte Zu- und Abfahrten zur Grippenbihrener StraRe wer-
den ausgeschlossen.

Aufgrund der Lage an der vielbefahrenen Grippenbihrener Stral3e ist es erforderlich, bei Neubauten
passiven Schallschutz vorzusehen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Gebauden zu
gewabhrleisten. Erheblich nachteilige Auswirkungen in Bezug auf die Natur sind bei der Umsetzung der
Planung nicht zu erwarten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 2,88 ha.
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D DATEN

D.1 Stadtebauliche Werte

Nutzungsart m?2
Sondergebiet 11.340
Mischgebiet 11.140
Versorgungsflache 1.420
Verkehrsflachen 4.760
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 210
> 28.870

D.2 Verfiigbare umweltbezogene Informationen

. Landschaftsplan der Gemeinde Ganderkesee

. Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oldenburg

. Schalltechnisches Gutachten zum Bebauungsplan Nr. 228 ,Raiffeisenstrale/Am Steinacker /
Gruppenbuhrener StraBe" der Gemeinde Ganderkesee, Bonk-Maire-Hoppmann GbR, Garb-
sen, Mai 2012

D.3 Verfahrensvermerke

Die Begrundung hat gemaR § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung des Bebauungspla-
nes Nr. 228 offentlich in der Zeit vom 06.07.2012 bis zum 06.08.2012 ausgelegen.

gez. A. Gerken-Klaas

Ganderkesee, den 06.11.2012

Birgermeisterin

Die Begrindung wurde vom Rat der Gemeinde Ganderkesee zusammen mit dem als Satzung be-
schlossenen Bebauungsplan Nr. 228 in der Sitzung am 18.10.2012 beschlossen.

Ganderkesee, den 06.11.2012

Birgermeisterin
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ANHANG
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Ubersichtsplan (ohne MaRstab)
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Zentraler Versorgungsbereich (Einzelhandelskonzept Ganderkesee GMA 2010)
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