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0. Vorbemerkung

Auf der Grundlage von § 13 a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaBnahmen der Innenentwicklung im beschleu-
nigten Verfahren aufgestellt werden.

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 169 handelt es sich um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung und um eine Nachverdichtung des Bestands. Das Plangebiet liegt inner-
halb des Siedlungszusammenhanges der Gemeinde Ganderkesee im Ortsteil Falkenburg. Fir
den Anderungsbereich besteht der Bebauungsplan Nr. 169 ,Falkenburg®, der hier ein Aligemei-
nes Wohngebiet festsetzt. Soweit dieser Bebauungsplan nicht existieren wiirde, ware der Ande-
rungsbereich und die angrenzenden Flachen einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil ge-
man § 34 BauGB zuzuordnen, so dass die Voraussetzungen der Innenentwicklung des § 13 a
BauGB diesbezlglich vorliegen.

Darlber hinaus sind auch die weiteren Voraussetzungen flr die Anwendung des § 13a BauGB
gegeben:

» Die zulassige Grundflache betragt deutlich weniger als 20.000 gm (Anwendungsfall nach
§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB).

» Die Planung bereitet oder begriindet nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
und zeigt keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b genannten Schutzguter.

« Es sind keine kumulativen Effekte zu berlicksichtigen, weil keine weiteren Anderungen

oder Neuaufstellungen im rdumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet derzeit durch-
gefuhrt werden oder beabsichtigt sind.

Es muss kein Umweltbericht angefertigt werden, zudem ist das Erfordernis zum Ausgleich des
Eingriffs in Natur und Landschaft aufgehoben.

1. Einleitung

1.1 Planungsanlass

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 169 ,Falkenburg sollen die bisher geltenden
Festsetzungen des Bebauungsplanes bedarfsgerecht erweitert werden.

Der Anlass der Planung ist die Nachnutzung des Grundstiickes HauptstraBe 42. Der urspringli-
che Bebauungsplan Nr. 169 hat einige altere Hauser im Bestand Uberplant, so auch das Grund-
stlick HauptstraBBe 42 an der Ecke HauptstraBe/ Am Lohfelde. Auf dem Grundstlick befindet sich
ein altes Mehrfamilienhaus mit finf Wohneinheiten sowie ein ehemaliges Malergeschéaft und ein
Lebensmittelgeschaft, dass zu einem groBen Teil in der derzeit planungsrechtlich festgesetzten
nicht Uberbaubaren Flache steht. Das zuletzt als Unterkunft fiir Asylbegehrende genutzte Ge-
baude steht aktuell leer. Der Eigentimer plant fir diesen Standort die Wiederaufnahme der
Wohnnutzung. Es ist geplant das bestehende Gebaude abzureiBen und durch einen Neubau mit



Gemeinde Ganderkesee: 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 169 5

insgesamt sechs Wohneinheiten zu ersetzen. Da mehrere Festsetzungen des Bebauungsplans
Nr. 169 (nicht Gberbaubare Flache, Grundflachenzahl, Anzahl der Wohneinheiten, etc.) dem Bau-
vorhaben entgegenstehen, soll der Bebauungsplan fiir diesen Bereich ge&ndert werden.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 169 sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verord-
nung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenver-
ordnung 1990 - PlanzV), die Niedersachsische Bauordnung (NBauO) und das niedersachsische
Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Der Anderungsbereich wird durch den ehemals als Wohn- und Geschaftsgebaude, zuletzt als
Unterkunft fir Asylbegehrende genutzten Gebaudekomplex gepragt, der jedoch in seiner Sub-
stanz abgéangig ist. Das eigentliche Hauptgebaude wird durch weitere bauliche Anlagen, befes-
tigte/versiegelte Flachen und einzelne Grinstrukturen umfasst. Dabei sind zwei Gehdlze (Stiel-
eichen) an der StraBe Am Lohfelde als schiitzens- und erhaltenswert hervorzuheben.

Erschlossen wird das Areal aktuell durch zwei Zufahrten von der StraB3e Am Lohfelde. Eine ver-
kehrliche ErschlieBung von der HauptstraBBe besteht nicht. Das Hauptgebaude liegt jedoch un-
mittelbar an der HauptstraBBe, so dass eine Zuganglichkeit des Gebaudes von der HauptstraBe
gegeben ist.

Das Umfeld des Anderungsbereiches wird nérdlich der HauptstraBe durch eine Wohnbebauung,
vorwiegend durch freistehende Einfamilienhduser gepragt. Diese Struktur findet sich auch sid-
lich der HauptstraBe wieder. Hier sind jedoch einige wohnvertragliche gewerbliche Nutzungen
eingestreut.

1.4 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet wird im Stden durch die HauptstraBBe (KreisstraBe 343) und im Osten durch die
StraBe ,Am Lohfelde* begrenzt. Im Norden wird die Grenze des Geltungsbereiches durch die
Flurstiicke Nr. 64/18 und 64/22 gebildet. Das Flurstlick 64/22 bildet auch die westliche Grenze
des Anderungsbereiches.

1.5 Planungsrahmenbedingungen

U Raumordnung

Im Landesraumordnungsprogramm werden fir das Plangebiet keine flachenbezogenen Darstel-
lungen getroffen.

Die Aussagen des Landesraumordnungsprogramms werden in der Regel im Regionalen Raum-
ordnungsprogramm konkretisiert. Derzeit liegt fir den Landkreis Oldenburg jedoch kein
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rechtskraftiges Regionales Raumordnungsprogramm vor. Das Regionale Raumordnungspro-
gramm (RROP) des Landkreises Oldenburg 1996 ist auBBer Kraft getreten.

Der Kreistag des Landkreises Oldenburg hat beschlossen, dass RROP neu aufzustellen und das
Verfahren durch Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsichten einzuleiten.

O Flachennutzungsplan

Die im Anderungsbereich gelegenen Flachen werden im wirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Ganderkesee als Wohnbaufldchen ,W* dargestellt. Diese Darstellung grenzt auch
nérdlich und westlich an den Anderungsbereich. Im stlichen Anschluss werden, ebenso wie
stdlich, jenseits der HauptstraBBe, gemischte Bauflachen ,M" mit einer durchschnittlichen Ge-
schossflachenzahl GFZ von 0,6 dargestellt.

Da im Anderungsbereich des Bebauungsplanes Allgemeine Wohngebiete ,WA“ festgesetzt wer-
den, kann die Anderung des Bebauungsplanes unmittelbar aus den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes abgeleitet werden. Eine Anpassung des Flachennutzungsplanes im Zuge der
Berichtung nach § 13a (2) BauGB ist nicht erforderlich.

Plangebiet

Abb.: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee

0 Bebauungsplan

Im wirksamen Bebauungsplan Nr. 169 aus dem Jahre 1995 wird fiir den Anderungsbereich als
Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet gemai § 4 BauNVO festgesetzt. Hin-
sichtlich des MaBes der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan eine Grundflachenzahl von
0,25 GRZ fest. Es sind lediglich Einzelhauser ,E“ mit einem Vollgescho3 und maximal 2
Wohneinheiten zulassig. Diese Festsetzungen erstrecken sich auch auf den Gbrigen Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes.
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Auschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 169 mit Markierung des Bereiches der 1. Anderung in roter Umrandung

2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vorgaben fiir eine
zukiinftig zu erwartende Neubebauung des Anderungsbereiches gegeniiber den aktuell gelten-
den Festsetzungen angepasst werden, um Sicherzustellen, dass sich zukiinftige Gebaude in den
bestehenden Siedlungszusammenhang einfligen aber anderseits eine Mdglichkeit fir eine ver-
tragliche Innenentwicklung eréffnet wird. Die grundséatzliche Zielsetzung des bestehenden Be-
bauungsplanes fur eine Entwicklung im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebietes bleibt dabei
erhalten.
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3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse der
Abwagung
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

3.1.1  Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (1) BauGB

Im Zuge der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden keine Hinweise oder Anregungen
zu den Planinhalten vorgetragen.

3.1.2 Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 61-
fentlicher Belange gemanB § 4 (1) BauGB

Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurde insbesondere zu nachfolgenden Aspekten Hinweise und Anregungen vorgetragen:

Die Versorgungstrager EWE Netz AG, Deutsche Telekom Technik GmbH, WasserstraBen- und
Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV) und der OOWYV haben auf Infrastruktureinrichtungen
im oder in der Umgebung des Plangebietes hingewiesen.

Das Nds. Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit, Verkehr und Digitalisierung hat auf die Auswirkungen
des Verkehrslandeplatze Ganderkesee hingewiesen.

Der Landkreis Oldenburg hat auf einzelne Belange von Natur und Landschaft/Artenschutz ver-
wiesen.

Das Landesamt flr Bergbau, Energie und Geologie hat Hinweise zum Baugrund gegeben.

Die Hinweise sind, soweit sie fir die Planinhalte von Relevanz sind in den Sachkapiteln dieser
Begrindung erganzt worden.

3.1.3 Ergebnisse der Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemas § 4 (2) BauGB

Im Zuge der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde insbe-
sondere zu nachfolgenden Aspekten Hinweise und Anregungen vorgetragen:

Der Landkreis Oldenburg hat auf einzelne Belange von Natur und Landschaft/Artenschutz ver-
wiesen.

Der Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen hat einzelne Hinweise zur Anbindung des Ande-
rungsbereiches an den OPNV gegeben.

Die Hinweise sind, soweit sie fir die Planinhalte von Relevanz sind in den Sachkapiteln dieser
Begrindung erganzt worden.

3.1.4 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB

Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung wurden keine Hinweise oder Anregungen zu den Planinhal-
ten vorgetragen.
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3.2 Belange der verkehrlichen ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich aktuell Gber die StraBe Am Lohfelde Uber zwei Zufahrten ange-
bunden. Diese Anbindungen sollen auch zukUnftig die ErschlieBung des Bereiches sicherstellen.
Dabei befinden sich die aktuellen Zuwegungen im nérdlichen Teil des Grundstlickes. Zum Schutz
der an der StraBe Am Lohfelde im sudlichen Teil befindlichen zwei Stieleichen soll hier keine
Zuwegung erfolgen. Daher setzt der Bebauungsplan hier auch ein Zu- und Abfahrtsverbot fest.
Im Siiden grenzt die HauptstraBe (KreisstraBe 343) an den Anderungsbereich. Im betreffenden
Teil ist hier eine straBenrechtliche Ortsdurchfahrt definiert. Dennoch soll keine unmittelbare ver-
kehrliche Anbindung von der HauptstraBe erfolgen, um die Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs in der Ortsdurchfahrt nicht unnétig zu beeintrachtigen, so dass auch gegeniber der Haupt-
straBe ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt wird. Die ErschlieBung Uber die StraBe Am Loh-
felde ist zur ErschlieBung der im Anderungsbereich vorgesehenen Wohnnutzungen ausreichend.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der Ortsteil Falkenburg wird durch zwei OPNV Linien erschlossen, die auf der HauptstraB3e ver-
kehren. Die Linie 220 verbindet den Hauptort Ganderkesee mit dem Ortsteil Falkenburg. Diese
Linie endet an der Haltestelle ,Falkenburg Ganderkesee Schule® ca. 220 m &stlich des Ande-
rungsbereiches. Die Linie 247 kommt ebenfalls aus dem Hauptort Ganderkesee, fahrt aber in
westlicher Richtung Uber die genannte Haltestelle hinaus. Das Fahrtenangebot der Linie 247
orientiert sich an den Bedurfnissen der Schillerbeférderung. Ausgerichtet auf die Schilerbefér-
derung wird die Haltestelle ,Schule®, die im fuBlaufigen Einzugsbereich des Planungsgebietes
liegt, zusétzlich von der Linie 255 bedient. Das Plangebiet ist damit gut an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr angebunden.

3.3 Belange des Immissionsschutzes - Verkehrslarm

Das Plangebiet ist durch StraBenverkehrslarm von der HauptstraBe betroffen. Es wurde daher
eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet.! Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse der
schalltechnischen Untersuchung werden nachstehend wiedergegeben:

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde der Verkehrslarm, verursacht durch den
StraBenverkehr der HauptstraBBe, auf das Plangebiet ermittelt und nach der DIN 18005 sowie der
16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) beurteilt.

Die Orientierungswerte nach der DIN 18005 betragen fir Allgemeine Wohngebiete gegeniber
Verkehrslarm:

tags 55 dB(A)  nachts 45 dB(A)

Die 16. BImSchV gibt fur Allgemeine Wohngebiete folgende Grenzwerte an:
tags 59 dB(A)  nachts 49 dB(A)

1 T & H Ingenieure GmbH: Schalltechnische Untersuchung fiir die 1. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 169 ,Falkenburg” in der Gemeinde Ganderkesee, Bremen, 03.05.2021
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Fir die Berechnung der Gerdauschimmissionen im Plangebiet, verursacht durch den angrenzen-
den StraBenverkehr, haben die Schallgutachter die folgenden Verkehrszahlen angesetzt?:

Tabelle 1 Eingangsdaten fiir die Berechnung des StraBenverkehrs

= Mt in Mnin - . Vpkw,zul. Wikw,zul. Strallen-
SHE RO Kizh | Kizn | PN % | Pnin% | imm | inkmvh | oberfiache
Hauptstralte offenporiger
(Kreisstralte) i ® o 3"? ne o Asphalt 0/11

Die Verkehrszahlen fir die HauptstraBe wurden fiir das Gutachten Seitens der Gemeinde
Ganderkesee in Form eines DTV-Wertes und eines SV-Anteils zur Verflgung gestellt und
stammen aus einer aktuellen Verkehrszahlung. Zur Ermittlung des Fahrzeugaufkommens im
Prognosejahr 2030 wurden diese Werte mit 5 % beaufschlagt, womit die allgemeine
Verkehrssteigerung abgebildet wurde.

Die Schallgutachter sind bei ihren Berechnungen zum Verkehrslarm zu dem Ergebnis gekom-
men, dass es im Plangebiet sowohl tagsiber (06.00 - 22.00 Uhr) und als auch nachts (22.00 —
06.00 Uhr) zu teilweise deutlichen Uberschreitungen der Orientierungswerte geman der DIN
18005 kommen kann. Die Grenzwerte der 16. BImSchV werden ebenfalls im sidlichen Teil des
Plangebietes Uberschritten. Die Schwelle der Gesundheitsgefahrdung wird jedoch sowohl tags
als auch nachts deutlich unterschritten. Insgesamt stellen die Gutachter fest, dass wahrend des
Tageszeitraums die Orientierungswerte der DIN 18005 ab einer Entfernung von ca. 27 m und
die Grenzwerte der 16. BImSchV ab einer Entfernung von ca. 11 m zur sldlichen Plangebiets-
grenze eingehalten werden. Wahrend des Nachtzeitraumes werden die Orientierungswerte der
DIN 18005 fast im gesamten Anderungsbereich liberschritten, wahrend die Grenzwerte der 16.
BImSchV ab einem Abstand von ca. 20 m zur stdlichen Plangebietsgrenze eingehalten werden.

Der Gutachter hat entsprechend der ermittelten Belastungsergebnisse verschiedene Schall-
schutzmaBnahmen in seinem Gutachten diskutiert. Dabei sind als erste Option aktive Schall-
schutzmaBnahmen in Form einer Wand oder eines Walles entlang der Hauptstra3e angespro-
chen worden. Weiterhin ist eine Anpassung des stadtebaulichen Konzeptes und der hieraus fol-
genden Festsetzungen des Bebauungsplanes hinsichtlich der Gberbaubaren und nicht Gberbau-
baren Flachen entlang der HauptstraBe vorgeschlagen worden. Als dritte Option ist die Bewalti-
gung des Immissionskonfliktes durch passive SchallschutzmaBnahmen aufbereitet worden.

Hinsichtlich der Verkehrslarmfernwirkung ist aus sachverstandiger Sicht eine Betrachtung der
schalltechnischen Auswirkungen des Ziel- und Quellverkehrs des Plangebiets auf die Umgebung
nicht notwendig, da durch das Plangebiet mit weniger als 200 Fahrzeugbewegungen pro Tag zu
rechnen ist.

2 Zu den Abkirzungen siehe schalltechnisches Gutachten
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Abwéagung und Umsetzung der gutachtlichen Ergebnisse durch die Gemeinde Gander-
kesee

Die Gemeinde Ganderkesee hat die gutachterlichen Ergebnisse geprift und fir plausibel befun-
den. Der Gemeinde ist bewusst, dass in dem Allgemeinen Wohngebiet die Orientierungswerte
der DIN 18005 und die Grenzwerte der 16. BImSchV durch den StraBenverkehrslarm sowohl am
Tage als auch in der Nachtzeit Gberschritten werden kénnen.

Hinsichtlich der o0.g. 3 Optionen zur Minderung des Immissionskonflikies hat die Gemeinde die
Option des aktiven Schallschutzes verworfen, da eine im Anderungsbereich isoliert stehende
kurze L&rmschutzanlage (Wall oder Wand) zum einen nicht den gewtinschten Schallminderungs-
effekt erzeugen wurde (seitliche Einstrahlung des Schalls) und zum anderen die stadtebauliche
Situation und das Siedlungsbild entlang der HauptstraBe maBgeblich beeintréachtigen wirde.
Derartige Schallschutzanlagen, die zu einer Abschirmung der Erlebbarkeit des Ortes flihren wiir-
den, sind bislang entlang der HauptstraBe im Zuge der gesamten Ortsdurchfahrt nicht vorhan-
den.

Auch die Option 2, die eine Erweiterung der nicht Uberbaubaren Flachen in der Tiefe entlang der
HauptstraBe vorsieht oder weitergehende Nutzungseinschréankungen flr diese Bereiche vor-
schlagt, wird von der Gemeinde nicht berlcksichtigt, da den zukinftigen Vorhabentragern ein
weitgehender Spielraum bei der Ausnutzung des Grundstiickes unter Wahrung der dann erfor-
derlichen vorhabenbezogenen SelbstschutzmaBnahmen, eingerdumt werden soll. Die Ge-
meinde geht davon aus, dass der notwendige Immissionsschutz im Zuge der konkreten Vorha-
benplanung durch entsprechende Anordnung der Gebaude, etc. durch den Vorhabentrager her-
gestellt werden kann.

Daher beschrankt sich die Gemeinde im Zuge der Festsetzungen des Bebauungsplanes auf die
Option 3 und setzt entsprechende passive SchallschutzmaBnahmen im Bebauungsplan geman
den Vorgaben des Gutachtens fest.

Dazu werden die definierten Larmpegelbereiche, aus denen die entsprechenden Anforderungen
an die passiven SchallschutzmaBnahmen abgeleitet werden kdénnen, in den Bebauungsplan auf-
genommen. AuBerdem wird fir das Allgemeine Wohngebiet WA 1 definiert, dass schallge-
dammte LOftungssysteme erforderlich sind. Die Gemeinde empfiehlt, Wert auf eine glnstige
Wohnungsgrundrissgestaltung zu legen. Das Ziel sollte sein, zur Bellftung notwendige Fenster
von Schlaf- und Kinderzimmern an Fassaden mit einem AuBengerduschpegel von mehr als 50
dB(A) nachts zu vermeiden.

Verkehrslandeplatz Ganderkesee

Das Nds. Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit, Verkehr und Digitalisierung hat im laufenden Verfah-
ren darauf hingewiesen, dass sich der Anderungsbereich innerhalb der Platzrunde des Verkehrs-
landeplatzes Ganderkesee befindet, weshalb mit erh6htem Flugbetrieb und damit verbundenen
Larmemissionen zu rechnen ist.

Die Gemeinde weist daraufhin, dass die zukiinftigen Nutzer im Anderungsbereich des Bebau-
ungsplanes die durch den Flugbetrieb verursachten Emissionen als ortsiblich hinzunehmen ha-
ben.
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3.4 Altlasten

Der Gemeinde liegen keine Informationen Uber Altlasten vor. Im NIBIS Kartenserver des Lan-
desamtes flr Bergbau, Energie und Geologie sind fir das Plangebiet keine Altlasten oder Altab-
lagerungen verzeichnet (https:/nibis.lbeg.de/cardomap3/).

3.5 Belange der Ver- und Entsorgung, Léschwasser

Die Wasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung des Gebietes werden durch die 6f-
fentlichen Versorgungstrager gewahrleistet. Die Versorgungsnetze sind vorhanden; an diese
kann angeschlossen werden.

Die Oberflachenentwéasserung erfolgt im bestehenden System.
Das Planungsgebiet ist an die zentrale Schmutzwasserentsorgung angeschlossen.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils giltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewéhrleistet. Evtl. anfallender
Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung zuzufihren.

Fir die Brandbekdmpfung ist die Loschwasserversorgung sicherzustellen.

Die Versorgungstrager EWE Netz AG, Deutsche Telekom Technik GmbH, WasserstraBen- und
Schifffahrtsverwaltung des Bundes (WSV) und der OOWYV haben auf Infrastruktureinrichtungen
im oder in der Umgebung des Plangebietes hingewiesen. Im Zuge der nachfolgenden Vorhaben-
planungen sind die Versorgungseinrichtungen durch den Vorhabentrager selbststéandig zu ermit-
teln und entsprechende Abstimmungen mit dem jeweiligen Trager durchzufihren.

3.6 Kampfmittel

Die Luftbilder wurden in Hinblick auf Kampfmittel vollstandig ausgewertet. Das Landesamt far
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen hat mit Schreiben vom 16.04.2021 mit-
geteilt, dass nach durchgefihrter Luftbildauswertung keine Kampfmittelbelastung vermutet wird
und kein weiterer Handlungsbedarf empfohlen wird.

3.7 Belange der Archaologie

Aus dem Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine archaologischen Fundstellen
bekannt.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongeféaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht wer-
den, sind diese gemafl § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und
mussen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niederséchsischen
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Landesamt fiir Denkmalpflege - Abteilung Archdologie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener StralBe
15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziglich gemeldet werden.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir inren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

3.8 Belange von Natur und Landschaft

Aktueller Zustand

Der rd. 0,16 ha groBe Geltungsbereich der vorliegenden Planung umfasst bereits als Wohnge-
biet festgesetzte Flachen des Ursprungs-Bebauungsplans. Die Anderungsflache liegt im stiddst-
lichen Teil des Wohngebiets des Bebauungsplans ,Im Neuen Lande®. Planungsrechtlich handelt
es sich somit um ein Wohngebiet.

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich des Ortsteils Falkenburg der Gemeinde Ganderkesee
und liegt an den StraBen ,HauptstraBe“ (K343) im Siden und ,Am Lohfelde* im Osten. Das
Grundstick ist bereits bebaut. Das Gebaude, welches jedoch zur Verwirklichung der Planungs-
ziele abgerissen werden soll, besteht aus mehreren Wohneinheiten mit Nebenanlagen (Garage,
Carport, Schuppen, Uberdachtes Holzlager). Es steht seit mehreren Monaten leer. Die Garten-
flachen sind durch ruderalisierte Rasenflachen sowie Zierstraucher und einige Gehdlze charak-
terisiert. Besonders pragend sind zwei alte Stieleichen, welche randlich auBerhalb des Ande-
rungsbereiches an der StraBe Am Lohfelde wachsen und mit dem Kronentraufbereich bis tber
das Dach des Bestandsgebaudes in den Anderungsbereich hineinragen.

Zu den beiden Altbaumen liegt ein Fachgutachten vor, welches insbesondere Vitalitat und Si-
cherheit beurteilt.> Demnach weisen beide Baume Hohen um 20 m und Stammdurchmesser von
rd. 100 cm auf. Die stdliche Eiche weist eine befriedigende Vitalitat auf, auch wenn am Stamm-
fuB in einem kleinen Segment ein Pilzbefall (Lackporling) festgestellt wurde. Dieser lasst keine
Auswirkungen auf Bruch- oder Standsicherheit erkennen. Die Krone zeigt gekappte Aste und
Totholz, baumpflegerische MaBnahmen werden als notwendig eingestuft. Die nérdliche Eiche
weist ebenfalls eine befriedigende Vitalitat auf. Zur Krone sind Totholz und ein Pflegertickstand
verzeichnet, auch hier werden baumpflegerische MalBBnahmen als notwendig eingestuft.

Far die zum Rickbau vorgesehenen Gebaude wurde eine Artenschutzrechtliche Kontrolle durch-
gefiihrt, mit einem besonderen Fokus auf Fledermause, Vogel und Hornissennester.* Die Ergeb-
nisse zu aktuellen Besiedelungsspuren und faunistischen Potenzialen lassen sich wie folgt zu-
sammenfassen:

» Keller, Erdgeschoss, 1. Obergeschoss des Hauptgebaudes sowie die Garage sind vollstan-
dig nach auBen geschlossen, alle Fenster und TuUren sind intakt bzw. abgedichtet, es

3 Baumblro Dipl.-Ing. Klaus Schdpe: Baumgutachten 2 Stiel-Eichen (Quercus robur) Am Lohfelde/ Haupt-
straBe 42, 27777 Ganderkesee. April 2020

4+ NWP Planungsgesellschaft mbH: Artenschutzrechtliche Kontrolle fiir den geplanten Abriss des Gebau-
des HauptstraBBe 42, Gemeinde Ganderkesee. Stand: 02.03.2021
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bestehen keine Einflugmdglichkeiten und wurden auch keine Besiedelungsspuren von Fle-
dermdausen oder Végeln festgestellt.

» Die Dachbdden des Hauptgebaudes weisen gréBere Lécher und Spalten auf. Der Dachbo-
den im vorderen Gebaudeteil wies Ratten- oder Siebenschlaferkot auf, der Dachboden im
mittleren Gebaudeteil wies kleine Wespen-Nester am Dachfirst auf (ohne aktuellen Aus- oder
Einflug), auf dem Dachboden im hinteren Gebaudeteil wurden viele zerbrochene Nussscha-
len gefunden. Diese kénnen auf einen Siebenschléfer hinweisen. Hinweise auf Fledermaus-
quartiere oder Vogelnester wurden auf keinem Dachboden gefunden. Spaltenquartiere (bei-
spielsweise der Zwergfledermaus) kdnnen jedoch nicht sicher ausgeschlossen werden.

* In einem an der Hauswand &uBerlich angebrachten Postkasten wurde ein Vogelnest (ver-
mutlich Hausrotschwanz 0.a.) festgestellt.

» Unter den Dachvorspriingen von Wohnhaus und Carport wurden keine Schwalbennester
festgestellt.

* Am Schuppen und Holzlager im Garten wurden keine Hinweise auf Fledermausquartiere
oder Vogelnester festgestellt. Futterreste (Nisse, Sonnenblumenkerne) weisen jedoch er-
neut auf einen Siebenschlafer hin. Ggf. befand sich auch ein Schlafplatz dieser Art in der
Dammwolle.

Der Bodentyp im Anderungsbereich ist in der Bodentiibersichtskarte als mittlerer Podsol-Pseu-
dogley klassifiziert. Allerdings ist aufgrund der bestehenden Bebauung von deutlich anthropogen
veranderten Bodenverhéltnissen auszugehen. Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor.®
Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Gebiet ist dem Grundwasserkor-
per Hunte Lockergestein rechts zugeordnet. Geman Wasserrahmenrichtlinie ist der chemische
Zustand dieses Grundwasserkérpers als schlecht, der mengenméBige Zustand als gut klassifi-
ziert.’

Das Lokalklima wird durch die Lage im Siedlungsbereich gepragt. Konkrete Informationen zur
Luftqualitat liegen nicht vor.

Das Landschafts- bzw. Ortsbild wird durch die umliegende Wohnbebauung gepragt. Als beson-
dere Wertigkeit sind die beiden Altbdume zu nennen.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Belange der Eingriffsregelung

Durch die Anderungen der planerischen Festsetzungen ergeben sich folgende Auswirkungen auf
Natur und Landschaft:

 Die festgesetzte Grundflachenzahl wird von 0,25 auf 0,3 erhdht. Zudem wird eine Uber-
schreitung um 80% ermdglicht (anstatt bisher um bis zu 50 %). Hierdurch ergibt sich ins-
gesamt eine zusétzliche Versiegelungsmaglichkeit von rd. 271 m2. Auch wenn keine be-
sonderen Wertigkeiten von Biotoptypen und Béden betroffen sind, wird diese Erhéhung

5 NIBIS® Kartenserver (2019): Bodenkarte von Niedersachsen 1:50.000 (BK50); Altlasten. - Landesamt fiir Bergbau,
Energie und Geologie (LBEG), Hannover. Zugriff am 30.03.2021

6 http://www.umweltkarten-niedersachsen.de. Zugriff am 30.03.2021
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der versiegelbaren Flache als erhebliche Beeintrachtigung dieser Schutzgiiter eingestuft.

* Im Ursprungs-Bebauungsplan sind vier Baume im nordwestlichen und stidwestlichen Ab-
schnitt des Anderungsbereichs zum Erhalt festgesetzt. Im Rahmen der vorliegenden An-
derung wird auf diese Festsetzung verzichtet, um die Méglichkeiten zur Nachverdichtung
innerhalb des Anderungsbereichs nicht ilbermaBig einzuschrénken. Der Verzicht auf
diese Erhaltsfestsetzung wird ebenfalls als erhebliche Beeintrachtigung (Schutzgut Bio-
toptypen) eingestuft.

« Mit der Anderung werden zusétzliche Regelungen zum Erhalt zweier Altbdume (Stielei-
chen) an der StraBBe Am Lohfelde getroffen, deren Kronentrauf- und Wurzelbereich in den
Anderungsbereich hineinreicht. Dort wird nunmehr die Abgrenzung der (iberbaubaren
Grundsticksflache reduziert, weiterhin wird durch eine textliche Festsetzung auf den
Schutz des Kronentraufbereichs hingewirkt (Ausschluss von Nebenanlagen, Versiege-
lungen, Materialablagerungen, Aufschittungen, Abgrabungen, Verdichtungen u.&.). Hier-
durch werden Beeintrachtigungen der beiden pragenden Altbdume vermieden, und zwar
Uber die Regelungen des bisherigen Planrechts hinaus.

Bei beschleunigten Verfahren, die geman § 13a BauGB aufgestellt werden, gelten die Regelun-
gen nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, so dass Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig gelten. Ein Ausgleichserfordernis ergibt sich somit nicht.

Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz geman § 44 Abs. 1 BNatSchG untersagen
konkret schadigende Handlungen fir besonders geschuitzte Tier- und Pflanzenarten. Die Ver-
bote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar berthrt. Im Rahmen der Planung ist je-
doch zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung der Planung dau-
erhaft hindern kdnnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewirken wirden.

Zum vorgesehenen Gebauderlckbau wurde eine artenschutzrechtliche Kontrolle durchgefihrt
(s.0.). Ergénzend ist vorliegend auch die absehbare Inanspruchnahme der Gartenflache zu the-
matisieren. Hier sind Vorkommen siedlungstoleranter Brutvdgel sowie an gréBeren Gehdlzen
auch Vorkommen von Fledermausquartieren méglich.

Die Vereinbarkeit der Planung mit den Verboten des besonderen Artenschutzes lasst sich wie
folgt beurteilen:

1.) Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschddigung oder
Zerstorung ihrer Entwicklungsformen

Der Verbotstatbestand Iasst sich im Regelfall durch bauzeitliche MaBnahmen vermeiden, insbe-
sondere eine Durchfihrung der MaBnahmen (Abrissarbeiten, Gehdlzfallungen, Baufeldfreima-
chung) auBerhalb sensibler Zeiten und/ oder eine erneute Kontrolle auf aktuelle Vorkommen
kurzfristig vor den BaumaBnahmen, bei entsprechenden Nachweisen dann Einzelfall-bezogene
SchutzmaBnahmen.

Zum Ruickbau des Gebaudes und der Nebengebaude empfiehlt das Fachgutachten diesbezilg-
lich insbesondere eine erneute Kontrolle auf ein- und ausfliegende Flederméause, wenn der Ge-
b&udeabriss wahrend der Aktivitdtsphase der Fledermause erfolgt (Ende Mérz bis Mitte Novem-
ber), sowie eine Durchfiihrung des Geb&auderickbaus wahrend der Aktivitatszeit des Sieben-
schlafers (April bis Oktober) in Verbindung mit einer erneuten Kontrolle und ggf. Vergramungs-
maBnahmen.
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2.) Verbo.zf der erheblichen Stérung von Tieren (wdhrend der Fortoflanzungs-, Aufzucht-, Mau-
ser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten)

Im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich sind Stérungen dann, wenn hierdurch die Verschlech-
terung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu beflrchten steht. So geartete Stérun-
gen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da es sich um einen innerértlichen Be-
reich handelt, so dass sich die Stérwirkung der Nutzungen (insbesondere Beunruhigung von
Tieren durch die Anwesenheit von Menschen) nicht signifikant verandern wird. Besonders stor-
empfindliche Tierarten sind aufgrund der Bestandssituation im betrachteten Bereich nicht zu er-
warten.

3.) Verbot der Naturentnahme, Beschddiqung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhe-
stitten von Tieren

Eine Zerstérung aktuell genutzter Fortpflanzungs- und Ruhestétten kann durch bauzeitliche
MaBnahmen vermieden werden (vgl. Verbotstatbestand der Verletzung oder Tétung).

Erneut wiedergenutzte Lebensstatten unterliegen jedoch einem ganzjahrigen Schutz. Allerdings
wird der Verbotstatbestand nicht erfillt, wenn die &kologische Funktion der Lebensstatte im
raumlichen Zusammenhang gewahrt bleibt. Dies kann auch durch entsprechende MaBnahmen
unterstutzt werden.

Im Hinblick auf den Gebaudertckbau empfiehlt das Fachgutachten diesbezliglich die Installation
von vier geeigneten handelsiblichen Fledermauskasten, von drei Nistkasten fir Halbhdhlenbra-
ter sowie von zwei Schlaferkobeln in der Umgebung.

Im Hinblick auf potenzielle, dauerhaft wiedergenutzte Lebensstéatten an den zu fallenden Gehdl-
zen ist eine Kontrolle vor Durchfihrung der Féallung und — im Falle der Feststellung solcher Le-
bensstaten — eine Installation geeigneter Quartiershilfen zur Wahrung der 6kologischen Funktion
maoglich.

Fazit: Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die Um-
setzung der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings sind auf der Ausfihrungsebene entspre-
chende MaBnahmen erforderlich.

Natura 2000-Vertraglichkeit, naturschutzrechtliche Schutzgebiete

Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das FFH- und Vogelschutzgebiet Hasbruch (2916-
301) rd. 950 m nérdlich des Plangebietes mit ausgedehnten Laubwaldern auf lehmigen bis san-
digen Geestbdden. Zwischenliegend finden sich sowohl die Siedlungsflachen von Falkenburg
als auch die Autobahn A 28, so dass keine nachteiligen Auswirkungen auf Schutzzweck und
Erhaltungsziele zu erwarten sind. Die FFH-Vertraglichkeit ist gegeben.

Innerhalb des Plangebietes sind keine geschltzten Landschaftsbestandteile oder geschitzten
Biotope ausgepréagt. Mit der ,Friedenseiche in Falkenburg“ kommt in einer Entfernung von etwa
150 m in stidéstlicher Richtung ein geschitzter Landschaftsbestandteil vor (GLB OL 00210). Fir
das nordliche Umfeld sind einzelne Wallhecken verzeichnet. Nachteilige Auswirkungen werden
durch die Planung nicht ausgeldst.

Darstellungen von Landschaftspléanen

Im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oldenburg (Entwurf 2020) werden fiir den Ande-
rungsbereich keine landschaftsplanerischen Zielvorgaben dargestellt, da der Bereich den Sied-
lungsflachen gemanB FNP zuzuordnen ist.
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3.9 Belange des Klimaschutzes

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Fdérderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten. GemaB § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleit-
plane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrund-
lagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbe-
sondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts-
und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

GemaB § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwa-
gung nach § 1 Abs. 7 zu berucksichtigen.

Das Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang des Ortsteils Falkenburg der Gemeinde Gan-
derkesee und in direkter Nahe zum Ortskern mit zahlreichen Geschaften und Infrastrukturein-
richtungen. Zudem ist das Plangebiet Uber den Bahnhof sowie nahe liegende Bushaltestellen
sehr gut an den o6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Damit werden Verkehre in in-
nerdrtlichen Bereichen minimiert.

Der Bebauungsplan trifft keine Vorgaben zur Gebaudeausrichtung. Eine Sud- oder Westausrich-
tung der Dachflachen ist méglich, so dass die Gebdude mit Solaranlagen und Photovoltaik aus-
gestattet werden kdnnen. Eine Siid- oder Westausrichtung erméglicht auch eine gute Belichtung
und Besonnung und fuhrt damit zu guten bioklimatischen Bedingungen.

AuBerdem werden MaBnahmen getroffen, um die beiden Altbdume an der StraBe ,Am Lohfelde*
vor Beeintrachtigungen zu schitzen. Hierdurch kann auch deren ausgleichende Wirkung im
Siedlungsklima unterstitzt werden.

3.10 Beriicksichtigung sonstiger Belange — Fragen der Gleichstellung

Unter Bertiicksichtigung des § 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB sind die sozialen und kulturellen Bedurfnisse
der Bevdlkerung, insbesondere die Bedurfnisse der Familien der jungen, alten und behinderten
Menschen, unterschiedliche Auswirkungen auf die Geschlechter sowie die Belange des Bil-
dungswesens und von Sport, Freizeit und Erholung bei der Aufstellung der Bauleitplane ausge-
wogen zu bericksichtigen.

Diesem Erfordernis kommt die vorliegende Bauleitplanung nach. Von der Ausweisung der Allge-
meinen Wohngebiete bzw. der Mdglichkeit, zusatzlichen Wohnraum zu schaffen, kénnen alle
Bevdlkerungsschichten gleichermalBen profitieren. Der Bebauungsplan trifft keine weiteren Vor-
gaben zu speziellen Wohnformen (z.B. Altenwohnen). Diese sind im Bebauungsplan ebenso
maoglich wie kleinere Geschossbauten oder freistehende Einfamilienhauser.

3.11 Baugrund

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie hat im laufenden Verfahren darauf hingewie-
sen, dass, sofern im Zuge des Anderungsbereiches BaumaBnahmen erfolgen, Hinweise und
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Informationen zu den Baugrundverhaltnissen am Standort auf den NIBIS-Kartenservern hinter-
legt sind. Die Hinweise zum Baugrund bzw. den Baugrundverhaltnissen ersetzen jedoch keine
geotechnische Erkundung und Untersuchung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Be-
richt. Geotechnische Baugrunderkundungen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geotech-
nischen Berichts sollten gemafi der DIN EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in
den jeweils gultigen Fassungen erfolgen.

4. Inhalte der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung erfolgt durch die Anderung des Bebauungsplanes
grundsétzlich keine Veranderung gegenlber dem aktuell wirksamen Bebauungsplan. Es wird
weiterhin ein Allgemeines Wohngebiet gemai § 4 BauNVO festgesetzt. Dem Siedlungsumfeld
entsprechend, das im Wesentlichen durch Wohnnutzungen gepréagt wird, werden die geman § 4
(3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen geman § 1 (6) BauNVO fir nicht zulassig
erklart, da diese sich in den bestehenden Siedlungszusammenhang nicht einfligen wirden.

Demgeman sind nicht zul&ssig

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
. Anlagen fir Verwaltungen,

. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen.

Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet WA wird in die Teilbereich WA 1 (im Stiden) und WA
2 (im Norden) gegliedert. Die Gliederung bezieht sich auf die erforderlichen MaBnahmen zum
Immissionsschutz (siehe textliche Festsetzung Nr. 6) und die Zulédssigkeit von Nebenanlagen auf
den nicht Uberbaubaren Flachen (siehe textliche Festsetzung Nr. 3).

4.2 MaB der baulichen Nutzung/Anzahl der Wohneinheiten

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung werden fur die Allgemeinen Wohngebiete
WA 1 und WA 2 einheitlich getroffen.

Um sicherzustellen, dass sich auch zukiinftige Bauvorhaben in das bestehende Siedlungsbild
einfigen, wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Um die Ausnutzbarkeit des Grundstu-
ckes fiir erforderliche Nebenanlagen (z.B. Stellplatze) ausreichend zu dimensionieren, wird ab-
weichend von § 19 (4) Satz 2 BauNVO (50 %) eine Uberschreitungsméglichkeit der GRZ | (0,3)
um bis zu 80 % ermdéglicht. Damit kbnnen weitere 24 % des Baugrundstlckes fur die Errichtung
von Nebenanlagen in Anspruch genommen werden, so dass zusammengefasst maximal 54 %
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des Baugrundstiickes bebaubar sind. Insgesamt wird sichergestellt, dass sich die bauliche
Dichte im Rahmen des bisher zuldssigen (GRZ 0,25 zuziiglich einer 50-prozentigen Uberschrei-
tungsmaoglichkeit) bewegt und gleichzeitig eine von der Gemeinde grundsétzlich gewollte Innen-
verdichtung méglich wird.

Um eine vertragliche Dichte zu gewahrleisten, wird weiterhin im Bebauungsplan festgesetzt,
dass nur Einzelhauser zuldssig sind. Zudem wird eine Begrenzung der zuldssigen Wohneinhei-
ten geman § 9 (1) Nr. 6 BauGB vorgenommen. Es sind maximal 1 Wohneinheit je angefangene
250 gm Baugrundstiick zulassig. Das bedeutet, dass von 1 bis 250 gm Baugrundstiick eine
Wohneinheit errichtet werden kann, ab einer GréBe oberhalb von 250 gm eine zweite Wohnein-
heit, ab einer GréBe oberhalb von 500 gm eine dritte Wohneinheit, usw.. Der Anderungsbereich
hat eine Gr6Be von ca. 1.600 gm. Dementsprechend kénnten maximal 7 Wohneinheiten errichtet
werden. Die Gemeinde hélt jedoch eine maximale Dichte von 6 Wohneinheiten, insbesondere
auch vor dem Hintergrund der zu erwartenden Verkehre fir angemessen, so dass die Anzahl
der Wohneinheiten dementsprechend im Bebauungsplan begrenzt wird.

Neben der baulichen Dichte ist die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen ein wichtiger Aspekt
hinsichtlich des Einfligens in die bestehenden Strukturen. Bisher lasst der Bebauungsplan ma-
ximal 1 Vollgeschoss im Anderungsbereich und den angrenzenden Flachen zu. Im Zuge der
Anderung des Bebauungsplanes wird diese Festsetzung nicht verandert, so dass nach wie vor
bauliche Anlagen mit maximal einen Vollgeschoss zuldssig sind. Neben der Anzahl der Vollge-
schosse setzt der bestehende Bebauungsplan auch eine zuldssige Gesamthéhe der baulichen
Anlagen fest. Auch diese zuldssige Gesamthéhe von 10,20 m (bezogen auf die Fahrbahnober-
kante der StraBe Im Lohfelde) wird unverandert beibehalten.

4.3 Nicht Giberbaubare Flachen/Zu- und Abfahrtsverbote

Die nicht Uberbaubaren Flachen werden in den Baugebieten WA 1 und WA 2 differenziert be-
handelt. Im nérdlich gelegenen WA 2 sollen entlang der StraBBe Am Lohfelde keine hochbaulichen
Nebenanlagen entstehen, um den 6ffentlichen StraBenraum nicht durch unmittelbar angren-
zende Garagen, Carports oder sonstige Hochbauten einzuengen. Sudlich angrenzend im WA 1
liegen die nicht Gberbaubaren Flachen im Wesentlichen entlang der StraBen Am Lohfelde und
HauptstraBe. Hier werden entsprechende Einschrédnkungen nicht vorgenommen, da der Stra-
Benraum der HauptstraBe ausreichend breit dimensioniert ist. An der StraBe Am Lohfelde sind
in diesem Bereich zwei erhaltenswerte Baume (knapp auBerhalb des Anderungsbereiches im
offentlichen StraBenraum) vorhanden. Der Wurzelraum und die Aste ragen jedoch in den Ande-
rungsbereich hinein. Zum Schutz der Baume wird fir den Traufbereich der Baume innerhalb des
Anderungsbereiches (bis zum Stamm des nérdlichen Baumes) festgesetzt, dass alle baulichen
Anlagen, Versiegelungen, etc. ausgeschlossen sind. Hierdurch wird auch innerhalb des WA 1
entlang der StraBe Am Lohfelde in der Tiefe der Traufbereiche der Baume der an den StraB3en-
raum angrenzende Bereich weitestgehend von unerwinschten Nebenanlagen freigehalten.

Die VerkehrserschlieBung des Anderungsbereiches soll ausschlieBlich im nérdlichen Bereich der
StraBBe Im Lohfelde erfolgen. Im stidlichen Bereich wiirden die erhaltenswerten Baume durch die
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mit Zufahren verbundenen Versiegelungen Schaden nehmen. Von der HauptstraBe soll keine
ErschlieBung erfolgen, um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs in der Ortsdurchfahrt
nicht unnétig zu beeintrachtigen. Dementsprechend werden entlang der HauptstraBe und dem
stdlichen Teil der StraBe Am Lohfelde Zu- und Abfahrtsverbote festgesetzt.

4.3 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen

Die immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen geman § 9 (1) Nr. 24 BauGB werden entspre-
chend der Ergebnisse des Schalltechnischen Gutachtens getroffen.

Passiver Schallschutz

Fur Gebaude, die neu errichtet oder wesentlich gedndert werden, gelten folgende Schallschutz-
anforderungen:

Anforderungen an schutzbedurftige Raume:

Die AuBenbauteile schutzbedrftiger Rdume, die dem stéandigen Aufenthalt von Menschen die-
nen, madssen im gekennzeichneten Bereich je nach Larmpegelbereich die Anforderungen an die
Luftschallddmmung gemafn Abschnitt 7 der DIN 4109 Teil 1, Ausgabe Januar 2018 einhalten.
Mindestens ist ein Bau-SchallddmmmaBi von 30 dB im gesamten Baugebiet einzuhalten. Die
entsprechenden Larmpegelbereiche sind in der Planzeichnung zum Bebauungsplan festgesetzt.

Fur Schlaf- und Kinderzimmer im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA1 ist der Einbau
von schallgedammten Liftungséffnungen oder einer Bellftung mittels raumlufttechnischer An-
lage vorzusehen. Fir Rdume an der der HauptstraBBe abgewandten Gebaudeseite kann auf diese
MaBnahmen verzichtet werden.

Genereller Hinweis:

Von den oben genannten Anforderungen kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird,
dass sich durch Abschirmeffekte oder Ahnlichem geringere Larmpegel ergeben.

Mit den getroffenen Festsetzungen zum passiven Schallschutz kann eine Vertraglichkeit zwi-
schen den Auswirkungen des Verkehrs auf der HauptstraBe und den Belangen des gesunden
Wohnens im Anderungsbereich hergestellt werden.

4.4 Ortliche Bauvorschriften gemaB § 84 (3) BauGB

Geman § 84 Abs. 3 NBauO kénnen die Kommunen besondere Anforderungen unter anderem
an die Gestaltung von Geb&uden stellen, wenn damit bestimmte stadtebauliche, siedlungsstruk-
turelle, baugestalterische oder 6kologische Absichten verwirklicht werden sollen. Die niedersach-
sische Bauordnung (NBauO) erlaubt auBerdem die Ubernahme solcher &rtlicher Bauvorschriften
als Festsetzung in den Bebauungsplan.
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Zur Entwicklung eines homogenen Ortsbildes werden im Rahmen der vorliegenden 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 169 ,Falkenburg“ &rtliche Bauvorschriften erlassen. Der raumliche
Geltungsbereich der &rtlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem Anderungsbereich der vor-
liegenden Planung.

Mit den 6rtlichen Bauvorschriften soll erreicht werden, dass die Gestaltungsvielfalt auf ein ange-
messenes Mal3 reduziert wird. Die Gestaltungsfreiheit des Einzelnen bleibt trotz der 6rtlichen
Bauvorschriften weitestgehend erhalten. Die getroffene Vorschrift nimmt dabei im Wesentlichen
die bisher bereits bestehenden Regelungen des Bebauungsplanes Nr. 169 auf, so dass sich
auch zukiinftige Bauvorhaben im Anderungsbereich in den Gesamtsiedlungszusammenhang
einfagen.

Dachformen

Um eine topologisch angepasste Dachlandschaft im Ortsteil zu gewéahrleisten und ortsuntypische
Dachformen zukinftig auszuschlieBen, sind Hauptgebaude mit nur symmetrisch geneigten Da-
chern als Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdacher mit einer Dachneigung von 30° bis 50° zul&s-

sig.

Diese Vorschrift zur Dachneigung gilt nicht fir Carports, Garagen und Nebenanlagen in Form
von Gebé&uden, Wintergarten und Dachaufbauten.

5. Erganzende Angaben

5.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 0,16 ha.

5.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss (Ausschuss fir Gemeindeentwicklung) 17.09.2020
Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung geman

§ 3 (2) BauGB (Ausschuss fir Gemeindeentwicklung) 17.06.2021
Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung 16.07.2021
Offentliche Auslegung gemaB § 3 (2) BauGB 26.07. — 27.08.2021
Satzungsbeschluss durch den Rat 16.12.2021

Ganderkesee, den 27.01.2022
gez. Wessel L.S.
Der Blrgermeister



