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1 ANLASS UND ALLGEMEINE ZIELSETZUNG

Am 27.2.1991 wurde der Bebauungsplan Nr. 109 - Bookhorn vom Rat der Gemeinde Gander-
kesee als Satzung beschlossen, im Jahr 1992 wurde er rechtsverbindlich. Der Bebauungsplan
Nr. 109 umfasst ein Gebiet zwischen der Autobahn 28 und der Landesstralle 887 westlich des
Schutzenplatzes Urneburg.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes im Jahr 1992 beinhaltete eine Veranderung der ge-
planten VerkehrserschlieRung im Ostteil und entsprechend eine Anderung der Gberbaubaren
Grundsticksflichen. Eine urspriinglich vorgesehene Planstrale wurde nicht gebaut, da ein
Grofteil der Flache éstlich der heutigen Rudolf-Diesel-Stralle von einem einzelnen Unterneh-
men genutzt wurde.

Mit der 2. Anderung vom 19.1.1993 wurde die textliche Festsetzung Uber die zul&ssigen
Schallemissionen durch die Festsetzung flichenbezogener Schalleistungspegel im gesamten
Plangeltungsbereich konkretisiert und differenziert.

Im Laufe der Zeit haben sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 - neben son-
stigen Gewerbebetrieben - auch einige Einzelhandelsbetriebe angesiedelt.

Die Gemeinde Ganderkesee ist auch weiterhin bestrebt, Betriebe des produzierenden Gewer-
bes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109B anzusiedeln, aber auch den beste-
henden Betrieben des Einzelhandels ausreichende Entwicklungsméglichkeiten einzurdumen.

Die gegenuber der Gemeinde Ganderkesee zum Ausdruck gebrachten Erweiterungsabsichten
vor allem dieser Einzethandelsbetriebe bieten Anlass, den Bebauungsplan Nr. 109 grundle-
gend zu Uberarbeiten und dabei vor allem nahere Festsetzungen Uber die Zulassigkeit des
grofRflachigen Einzelhandels zu treffen.

Der neue Bebauungsplan Nr. 109B - Bookhorn Uberdeckt Teile des Geltungsbereiches des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 109 - Bookhorn, er ersetzt fur diese Flachen den
Ursprungsplan mit dem Zeitpunkt seines Inkrafttretens (siehe Anhang).

2 LAGE

Das Planungsgebiet wird nach Norden begrenzt durch die BAB 28, nach Siiden durch die Lan-
desstralRe 887 (Oldenburger StraRe), nach Westen durch gewerblich genutzte Gebdude und
nach Osten durch die Autobahnauffahrt Ganderkesee West bzw. durch den Urneburger Schut-

zenplatz.

Der genaue Geltungsbereich ist der Planzeichnung zu entnehmen. Er ist zudem auf dem Titel-
blatt gekennzeichnet.
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3 PLANUNGSVORGABEN
3.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Im Folgenden werden die auf die Gemeinde Ganderkesee bezogenen Aussagen des Regio-
nalen Raumordnungsprogrammes 1996 (RROP 1996) des Landkreises Oldenburg dargestelit,
soweit sie im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung von Bedeutung sind.

Nachfolgende zeichnerische Darstellungen werden fiir Ganderkesee und das Planungsgebiet
getroffen (Die Nummern in Klammern beziehen sich auf die jeweiligen Kapitel des RROP

1996):

o Darstellung der Gemeinde Ganderkesee als Grundzentrum (RROP 1996, 1.6.02).
e Ganderkesee als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung
von Wohnstatten (RROP 1996, D 1.6.03).

e Ganderkesee als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung
von Arbeitsstatten (RROP 1996, D 1.6.04).

e Ganderkesee als Standort mit der besonderen Entwicklungsaufgabe Erholung (RROP
1996, D 1.5, 3.8).

e Ganderkesee mit Bahnhof mit Funktion fir den OPNV und fir Gbrige Verkehre (RROP
1996, 3.6.1, 3.6.2) .

« Darstellung der Bahnlinie sudéstlich des Planungsgebietes als sonstige Eisenbahn-
strecke (RROP 1996, 3.6.2).

o Darstellung der Autobahn und der Anschlussstelle Ganderkesee - West (RROP 1996,
3.6.3).

« Darstellung des Planungsgebietes entsprechend der topographischen Kartengrundlage
als weiRe Fliche, also als Siedlungsflache.

Im Folgenden werden die fur die vorliegende Planung relevanten Textpassagen des RROP
zitiert:

_Der Landkreis Oldenburg gehért zur Region Bremen-Bremerhaven-Oldenburg der Gemein-
samen Landesplanung Bremen/Niedersachsen und gehdrt zudem der Strukturkonferenz Land

Oldenburg an.

Ziel einer regional abgestimmten Strukturpolitik des Landkreises Oldenburg ist eine Kooperati-
on mit allen Kommunen bzw. staatlichen Nachbarn insbesondere in Fragen der Infrastrukurpo-
litik und des Schutzes der natirlichen Lebensgrundlagen bei gleichzeitiger notwendiger Nut-
zung der Ressourcen. (RROP 1996, S. 4)."

,Aufgrund der abschlieRenden Festlegung im Landesraumordnungsprogramm gehoren die
Gemeinden Hatten, Hude und Wardenburg zum Ordnungsraum Oldenburg und die Gemeinde
Ganderkesee zum Ordnungsraum Bremen (Anlage zu C 1.4 03 LROP). RROP 1996, S.7)."

Die Gemeinden des Landkreises Oldenburg innerhalb des Ordnungsraumes sind so weiterzu-
entwickeln, dass sie auch kiinftig inre Entlastungsfunktionen fur die benachbarten Oberzentren
Oldenburg und Bremen als Wirtschafts- und Dienstleistungszentren erflllen konnen (C1.401

LROP).“. RROP 1996, S. 7).
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,Gewerbliche Bauflachen sind auf die zentralen Orte bzw. die vorhandenen Hauptverkehr-
sachsen auszurichten. RROP 1996, S. 8).*

,In einem so strukturschwachen Bereich wie dem Landkreis Oldenburg ist die Schaffung von
Arbeitsplatzen ein Schwerpunkt regionaler Infrastrukturpolitik. Nur dadurch kénnen langfristig
die vorhandene Infrastruktur gesichert und ausgebaut und umweitbelastende Berufsverkehre
abgebaut werden. Neue gewerbliche Baufldchen sollten schwerpunktartig grundsatzlich den
zentralen Orten zugeordnet werden oder aber - soweit dies aus Grinden des Immissions-
schutzes erforderlich erscheint oder berechtigten Forderungen der gewerblichen Wirtschaft
Rechnung tragt - auf das Netz der Hauptverkehrsachsen ausgerichtet werden. Hierbei kommt
den gewerblichen Standorten an den Bundesautobahnen und Haupteisenbahnstrecken wegen
ihrer zusatzlichen Funktion als Standort regionaler Giterverkehrszentren besondere Bedeu-
tung zu (3.6.3 04). RROP 1996, S. 10-11).°

,Als Grundzentren werden festgelegt in der Gemeinde Ganderkesee: Bookholzberg, Gander-
kesee, Heide/Schierbrok“. RROP 1996, S. 11).“

,Schwerpunktaufgaben fir die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten haben die
Grundzentren [...] Ganderkesee, Bookholzberg [...]. RROP 1996, S. 12)."

,Umfang und Zweckbestimmung von Einzelhandelsgroliprojekten sind an der jeweiligen zen-
traldrtlichen Funktion auszurichten (C 1.6.04 LROP). RROP 1996, S.12).“

,Die Festlegung der Grundzentren erfolgte auf Grund einer kritischen Beobachtung und Aus-
wertung der Entwicklung der einzelnen zentralen Orte, der tatsdchlichen Funktionen und der
politischen Willensbildung in den einzelnen Gemeinden. Berlcksichtigt wurde insbesondere
die Forderung des Nds. Innenministeriums, dass Grundzentren grundsétzlich mindestens ei-
nen Verflechtungsbereich von etwa 5.000 Einwohnern haben sollten. [...] Im Einzelnen erge-
ben sich fur die Grundzentren folgende Verflechtungsbereiche: [...]

e Bookholzberg, Gemeinde Ganderkesee 8.000 Einwohner
e Ganderkesee, Gemeinde Ganderkesee 13.500 Einwohner
e Heide, Gemeinde Ganderkesee 7.500 Einwohner*

[...] Die zentralen Orte Ganderkesee, Heide/Schiebrok [...] sind die traditionellen Schwerpunkte
fur die Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstétten. [...] Neben diesen Standorten, an denen
schwerpunktartig Arbeitsstatten gesichert und entwickelt werden sollen, sind auch an anderen
geeigneten Standorten insbesondere in den zentralen Orten bzw. in unmittelbarer Nahe der
Hauptverkehrsachsen geeignete Standorte fir die Schaffung von Arbeitsstétten durch Bauleit-
planung auszuweisen, um den gravierenden Pendlerbewegungen insbesondere in Richtung
der benachbarten Oberzentren entgegenzuwirken und die Erwerbssituation zu verbessern und
damit den Strukturwandel in der Landwirtschaft zu unterstiitzen. RROP 1996, S. 13-14)."

,Bei der Planung neuer EinzelhandelsgroBprojekte ist die jeweilige zentral6rtliche Funktion
angemessen zu berlicksichtigen. Besonderes Augenmerk ist hierbei auf die Entwicklung der
Verkehrsbeziehungen, den Schutz der Umwelt und den Schutz der ortsanséassigen Bevolke-
rung zu richten. Besondere Standortvorteile sind in Abstimmung mit den kommunalen Nach-
barn zu nutzen. RROP 1996, S. 14).”

,Bei allen Planungen und MaBnahmen ist die Inanspruchnahme von Flachen auf das fur die
Zukunft prognostizierte notwendige Maft zu beschrénken. Auswirkungen von Nutzungen auf
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die benachbarten Landschaftsbereiche sind mdglichst weitgehend auszuschlielen. RROP
1996, S. 27).°

,Die Flachenversiegelung, insbesondere durch Wohnen, Industrie und Gewerbe, durch Ver-
kehrsflachen und andere Infrastruktureinrichtungen ist auf das unbedingt notwendige Maf zu
minimieren (C 2.205 LROP).“. RROP 1996, S. 39).

,Die Planung und Errichtung von larmerzeugenden Anlagen und Infrastruktureinrichtungen ist
so zu gestalten, dass unverhaltnisméaRige Beeintréchtigungen von Wohngebieten und anderen
larmempfindlichen Nutzungen vermieden werden. RROP 1996, S. 48).

.Durch vorausschauende Planungen ist eine raumlich ausgewogene wirtschaftliche Entwick-
lung zu férdern und gleichzeitig den Belangen von Natur und Umwelt gerecht zu werden.

RROP 1996, S. 53).°

_Der Landkreis Oldenburg hat in den letzten Jahren einen erheblichen Bevélkerungszuwachs
erfahren. Ziel der Entwicklungen im Bereich der gewerblichen Wirtschaft ist es, neue Arbeits-
platze zu schaffen und die bestehenden Arbeitsplétze zu sichern und somit das Verhaltnis zwi-
schen Berufseinpendlern und Berufsauspendlern zu verbessern. RROP 1996, S. 54).°

,Aufgrund der hervorragenden Verkehrsanbindung des Landkreises im Dreieck von drei Bun-
desautobahnen und (berregionalen Bahnlinien sind neue Wirtschaftsstandorte zukdinftig
hauptséachlich im Bereich von Autobahnabfahrten und lagegunstiger Bahnhéfe zu schaffen.
Hierdurch wird eine gute Erreichbarkeit der Betriebe gewahrleistet und die dérflichen Struktu-
ren werden nicht gestért. RROP 1996, S. 54)."

,Der Ansiedlung von Kleinen und mittleren Unternehmen der gewerblichen Wirtschaft ist Vor-
rang gegeniber GroBunternehmen einzurdumen. Auf einen ausgeglichenen Branchenmix ist
Rucksicht zu nehmen. RROP 1996, S. 54)."

,Der Landkreis Oldenburg ist mit 16,8% Waldanteil unterdurchschnittlich bewaldet. Nicht desto
‘weniger kommt dem Wald als wichtiges raumbedeutsames Landschaftselement eine besonde-
re Bedeutung zu. Auf seine Erhaltung, Pflege und Entwicklung und auf die Vergrofierung der
Waldflache ist daher bei allen Planungen und MaRnahmen mit Nachdruck hinzuwirken. [...] Auf
Grund der geringen Bewaldung des Landkreises sind alle Méglichkeiten zur VergrofRerung der
Waldfldche zu nutzen. Dies gilt vordringlich fir die extrem waldarmen Gemeinde Wardenburg

und Ganderkesee [...]. RROP 1996, S. 81)."

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass die Aussagen des RROP in keinem wesent-
lichen Widerspruch zu der vorliegenden Planung stehen. Insbesondere die Schwerpuntkauf-
gabe Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten soll mit dieser Planung unterstutzt werden.

pk plankontor stadtebau gmbh
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3.2 Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee enthalt fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 109B uberwiegend die Darstellung als Gewerbe- und Industriegebiet.
Der nordliche flachenmafig Gberwiegende Teil ist als Industriegebiet mit der Einschrankung E3
dargestellt (Gl E3), der sidliche Teil als Gewerbegebiet mit der Einschrankung E1 (GE E1).

Dabei bedeutet

e E1: Nur Betriebe und Betriebsarten zuldssig, die nicht wesentlich stérend sind.

e E3: Nur Betriebe und Betriebsarten zuldssig, deren Emissionen nicht erheblich belastigend
sind.

Als Hochstgrenze ist eine Geschossflachenzahl von 1,6 und eine Baumassenzahl von 5,0 dar-
gestellt. Die landwirtschaftlichen und forstwirtschaftlichen Flachen sind entsprechend ihrer
Nutzung als Flache fur die Landwirtschaft und als Flachen fur Wald dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 109B kann auf Grund der Erweiterungen und der vorgesehenen Son-
derbaufldchen nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, daher wird die Flachen-
nutzungsplananderung (58. Anderung) im Parallelverfahren durchgefihrt.

3.3 Bebauungsplanung

Die Grundkonzeption des Bebauungsplanes Nr. 109 in seiner zurzeit rechtsverbindlichen Fas-
sung sieht ein Gewerbegebiet vor, das verschiedenen, von Norden nach Siden hin zuneh-
menden Einschrankungen in der Nutzungsart unterworfen ist. So sind im nérdlichen Teil des
Planungsgebietes auch auf Ebene des Bebauungsplanes nur Betriebe zuldssig, deren Emis-
sionen nicht erheblich belastigend sind. Der Stérungsgrad entspricht also dem eines Gewer-
begebietes.

Im Suden und Osten des Gebietes sind nur Betriebe zulassig, die nicht wesentlich stérend
sind. Der Stérungsgrad entspricht also dem eines Mischgebietes. Diese Gliederung ist aus der
oben angesprochenen Darstellung des Flachennutzungsplanes entwickelt.

Die festgesetzte Grundflachenzanhl liegt Gberall bei 0,6, im Nordteil ist eine Baumassenzahl von
5,0 und im Sudteil eine Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Die maximale Gebaudehéhe
betragt 18 m. Im Nordteil ist die offene Bauweise ohne Beschrankung der Geb&udeldnge, im
Sidteil nur die offene Bauweise festgesetzt.

Die ErschlieBung des gesamten Planungsgebietes erfolgt tber die Rudolf-Diesel-Stralle. Wei-
tere Zufahrten zur L 887 werden durch eine entsprechende Festsetzung ausgeschlossen. Au-
Rerdem sind an den Randern des Planungsgebietes und entlang der ErschlieBungsstral’en
gréRere Flachen fir Anpflanzungen vorgesehen.

Der Bebauungsplan Nr. 109 wurde zweimal geandert und in Teilbereichen durch den Bebau-
ungsplan Nr. 109A Uberplant. Die Anderungen wurden einleitend im Kapitel ,Anlass und allge-
meine Zielsetzung" bereits beschrieben.

Unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzende Bebauungsplédne existieren nicht. Der Be-
bauungsplan Nr. 101 liegt stdwestlich in einiger Entfernung vom Planungsgebiet. Dessen
Festsetzungen sind fur die vorliegende Planung ohne Relevanz.

pk plankontor stadtebau gmbh
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3.4 Sonstige Planungen

Der Landschaftsplan und der Landschaftsranmenplan wurde im Hinblick auf die vorliegende
Planung ausgewertet. Die Ergebnisse sind im Kapitel Natur und Landschaft wiedergegeben

und zusammengefasst.

3.4.1 OPNV-orientiertes Siedlungsstrukturkonzept

Im OPNV-orientierten Siedlungsstrukturkonzept der Gemeinsamen Landesplanung Bre-
men/Niedersachsen (2/96) wird der Ort Ganderkesee als Standort fir verstarkte Siedlungs-
entwicklung abseits der Hauptsiedlungsachsen empfohlen. Der konkrete Standort sollte hierbei
jeweils in einem Radius von 1 km um Bahnhéfe und in einem Einzugsbereich von 600 m um
Buslinien liegen. Der Bahnhof in Ganderkesee ist in der Karte dargestelit, das Planungsgebiet
befindet sich innerhalb eines 1,25 - 1,5 km von diesem Bahnhof. Die Bushaltestellen an der
Oldenburger StralRe sind in diesem Konzept nicht dargestelit.

Die unter diese Kategorie fallenden Siedlungsstandorte sind innerhalb des Siedlungsstruktur-
konzeptes in suburbanen Raumen fur eine alternative Schwerpunktbildung der zukinftigen
Siedlungstatigkeit vorgesehen. ,Alternativ* meint, dass sich diese Orte, obwohl sie innerhalb
der suburbanen Rdaume nicht auf der Hauptachse liegen, durch ihre Nadhe zu den Oberzentren,
ihre Lage auf einer Schnellbuslinie und ihre interne Siedlungsstruktur als eigenstéandige und
leistungsstarke Zentren der Siedlungsentwicklung empfehlen.

Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund des raumstrukturellen Leitbildes der dezentralen
Konzentration, innerhalb dessen eine dezentralere Raumstruktur mit der Ausbildung eigen-
standiger Zentren gegeniiber einem Zusammenwachsen ungeniigend strukturierter Sied-
lungseinheiten in der Nachbarschaft von Oberzentren zu bevorzugen ist (OPNVoS 1996, S. 30

- 31).

3.4.2 GWH-Gutachten ,,Gemeinde Ganderkesee als Einzelhandelsstandort®

Das Gutachten ,Gemeinde Ganderkesee als Einzelhandelsstandort - Grundlagenuntersuchung
und Entwicklungskonzept* aus dem Jahr 1995 (Gesellschaft fir Wettbewerbsforschung und
Handelsentwicklung, GWH) konstatiert fir die Gemeinde Ganderkesee in den vergangenen
Jahren eine nur unwesentliche Verbesserung der Versorgungssituation - und das trotz fla-
chenmaéBiger Expansion des Einzelhandels.

Die Gesamtversorgung bzw. Zentralitit in Ganderkesee wird sich laut Einzelhandelsgutachten
neben der ,Konzentration der Krafte* auf die Ortsteile Ganderkesee und Bookholzberg und
durch die funktionale Erganzung der Ortskerne durch zentrenunempfindliche Fachmarktan-
siedlungen an der A 28 verbessern lassen. Danach sollte das Gewerbegebiet Oldenburger
StraRe/Rudolf-Diesel-Strae als peripherer Versorgungsschwerpunkt durch Ausweisung zu-
satzlicher SO-Flachen im Bebauungsplan Nr. 109 ausgebaut werden.

Die GWH kommt zu dem Fazit, dass der groRfliachige Einzelhandel in einem (geplanten) Son-
dergebiet an der Rudolf-Diesel-Stralie einen glinstigen Standort hat und diesen starken wird.

pk plankontor stddtebau gmbh
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3.4.3 GMA-Marktuntersuchung

Im Januar 2000 erhielt die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung (GMA) den Auftrag,
die raumordnerische und stadtebauliche Vertraglichkeit der geplanten Erweiterung bzw. Neu-
ansiedlung zu prifen. Im Folgenden sind die Ergebnisse dieser Untersuchung zusammenge-
fasst (vgl. GMA, 2000, S. 51-54).

Die Bewertung wurde anhand der Vermutungskriterien des Kommunalverbundes Niedersach-
sen/Bremen e.V. vorgenommen. Die darin vorgesehenen Untersuchungskriterien orientieren
sich an den in § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen grof¥flichiger Einzelhan-
delsbetriebe.

Zur Bewertung wurden insbesondere die aus einem Vorhaben resultierenden Kaufkraftbewe-
gungen herangezogen. Da der Gesetzgeber hierzu jedoch keine Grenzwerte vorsieht, wurden
die im Moderationsverfahren des Kommunalverbundes Niedersachsen/Bremen e.V. entwik-
kelten Kriterien und Grenzwerte zur detaillierten Bewertung eines Vorhabens herangezogen.

Die GMA kommt zu dem Ergebnis, dass fir das Ansiedlungsvorhaben SB-Mébelmarkt bei zwei
Kriterien eine Grenzwertlberschreitung zu erwarten ist. Dies betrifft einerseits die zusatzliche
Einzelhandelsverkaufsflache in der Gemeinde Ganderkesee, die mit der Neuansiediung um
mehr als 10 % ansteigen wird, sowie andererseits den in der Gemeinde Ganderkesee erzielba-
ren Umsatzanteil, der unter 50 % des Gesamtumsatzes liegt. Hieraus leitet sich eine schwer-
punktm&Rig Gberoértliche Bedeutung des Ansiedlungsvorhabens ab, wonach nach den Vermu-
tungskriterien des Kommunalverbundes Niedersachsen/Bremen e.V. grundsatzlich von mehr
als unwesentlichen Auswirkungen auf die benachbarten Kommunen auszugehen ist.

Allerdings werden hieraus keine stadtebaulich und raumordnerisch relevanten Beeintrachti-
gungen der Gemeinden und Stadte im Einzugsgebiet abgeleitet. In keiner der Gemeinden und
Stadte im Einzugsgebiet wird ein Umsatzumverteilungseffekt von tGber 5 % erwartet.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109B ist auch die Erweiterung eines bestehen-
den Mébelmarktes von derzeit 700 m? Verkaufsflache auf 2.000 m? Verkaufsflache. Es handelt
sich dabei um ein hoch spezialisiertes Mobelfachgeschéft im sehr eingeschrankten Marktseg-
ment Massivholz-, bzw. Naturmébel, das als klassisch nicht zentrenrelevantes Sortiment ein-
gestuft wird. Das Erweiterungsvorhaben entspricht weitgehend den im Rahmen des Moderati-
onsverfahrens aufgestellten Kriterien, so dass von keinen wesentlichen raumordnerischen Ne-
gativwirkungen auszugehen ist. Ein Begrenzung des Randsortimentes wird von der GMA
empfohlen.

Weiterhin wird in der Bewertung der GMA angeflhrt, dass sich die angesprochenen Sorti-
mentsbereiche und Betriebstypen schwerpunktmaBig in dezentralen, stadtebaulich nicht inte-
grierten Lagen befinden. Dies gilt sowohl fur die Ansiedlungsgemeinde Ganderkesee selbst als
auch fur die benachbarten Grund- und Mittelzentren. Somit wird die Wettbewerbsauseinander-
setzung in Standortlagen auBerhalb der zentralen Bereiche gefiihrt werden, womit die Ansied-
lung bzw. Erweiterung dieser Fachmarkttypen als weitestgehend zentrenunschédlich einge-
ordnet werden kann. Weiterhin ist festzustellen, dass die tbrigen Kriterien von dem Vorhaben
nicht wesentlich tangiert werden.

Zusammenfassend wird darauf hingewiesen, dass es sich insbesondere mit dem SB-
Mébelmarkt, der im Wesentlichen eine Arrondierung zum bestehenden Mébelhaus in Delmen-
horst darstellt, um ein Gberértlich bedeutsames Projekt handelt. Der Uberwiegende Teil des
Umsatzes entféllt auf das Einzugsgebiet auflerhalb der Gemeinde Ganderkesee. Jedoch las-
sen sich hieraus weder stadtebauliche, noch raumordnerische Beeintrachtigungen in den
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Grund- und Mittelzentren des Einzugsgebietes ableiten, weil die maximal mdglichen Umsat-
zumverteilungen jeweils unter 10 % liegen. Sie kénnen insofern als vertraglich angesehen er-
den. Weiterhin befinden sich wesentliche Angebote aus dem Bau- und Gartenmarktsegment
bzw. aus dem SB-Mébelmarktsegment aullerhalb der zentralen Standortlagen in der Untersu-
chungsgemeinde bzw. innerhalb der verschiedenen Grund- und Mittelzentren des Einzugsge-
bietes. Insofern werden mdgliche Wettbewerbsauseinandersetzungen an nicht integrierten
Standortlagen stattfinden und sind somit stadtebaulich nicht relevant.

Die GMA kommt in ihrer Bewertung zu dem Ergebnis, dass insbesondere die Erweiterung des
Bau- und Gartenmarktes zu einer Stabilisierung des bestehenden Marktes und somit zu einer
Standortsicherung des Gesamtbereiches in Ganderkesee beitragen wird. Damit wird auch der
fur die Gemeinde Ganderkesee wichtige Sortimentsbereich erhalten, der zu einem Zentrali-
tatsgewinn von Ganderkesee beitragt.

AbschlieRend wird in der Untersuchung auf eine baurechtlich festzusetzende Randsortiments-
gestaltung der beiden Objekte hingewiesen.

3.4.4 Moderationsverfahren und raumordnerische Beurteilung

Das Moderationsverfahren (IMAGE - Interkommunale Moderation von Ansiedlungsvorhaben
fur GroRbetriebsformen des Einzelhandels) wurde durchgefiihrt vom Kommunalverbund Nie-
dersachsen/Bremen e.V. die raumordnerische Beurteilung vom Landkreis Oldenburg. Beide
Verfahren sind mittlerweile abgeschlossen.

Gegen die Erweiterung des Baumarktes wurde im Moderationsverfahren nicht nur keine Ein-
winde erhoben; diese Absicht wurde bezlglich der erwiinschten Starkung des Standortes
Ganderkesee vielmehr ausdriicklich begrift. Vor dem Hintergrund, dass es sich bei dem vor-
handenen Mébelmarkt um einen bestehenden Betrieb handelt, der mit einer geplanten Erwei-
terung eine auch zukinftig wettbewerbsfahige GréRe anstrebt, wurden ,keine schwer wiegen-
den Bedenken“ gegen die geplante Erweiterung geltend gemacht. Die Auswirkungen dieses
Betriebes auf die Nachbargemeinden wurden auf Grund der bestehenden Spezialisierung auf
ein bestimmtes Marktsegment als eher gering eingeschatzt.

Fur die Errichtung des neuen Mdbelabholmarktes wurde empfohlen, die Verkaufsfidache des
Gesamtvorhabens auf max. 4.500 m? zu beschrénken. Fur die beiden erstgenannten Betriebe
wurde empfohlen, keine Randsortimente zuzulassen. Die vorgesehene Beschrankung des
Randsortiments fiir den neuen Mdbelmarkt auf max. 150 m? wurde in einem spéateren Modera-

tionsverfahren als positiv eingeschétzt.

Der Landkreis Oldenburg kommt in seiner raumordnerische Beurteilung zur gleichen Einschat-
zung wie der Kommunalverbund in seinen Empfehlungen im Rahmen des Moderationsverfah-
rens. Die Erweiterung/Neuplanung der grofflachigen Einzelhandelsprojekte entsprechen nach
Umfang und Zweckbestimmung der zentralortlichen Bedeutung des Grundzentrums Gander-
kesee. Sie beeintriachtigen nicht wesentlich ausgeglichene Versorgungsstrukturen im Grund-
zentrum Ganderkesee und in den benachbarten zentralen Orten und die Funktionsfahigkeit
des Grundzentrums Ganderkesee. Damit stehen die geplanten Einzelhandelsprojekte in
Bookhorn — so wird in der raumordnerischen Beurteilung des Landkreis resumiert — den Zielen

der Raumordnung und Landesplanung nicht entgegen.
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4 BAULICHE NUTZUNG
4.1 Bestand

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 109 sind mittlerweile
mit Ausnahme weniger Grundsticke bebaut und gewerblich genutzt.

Der Bereich &stlich der Rudolf-Diesel-Stralle ist im Bebauungsplan Nr. 109 als Industrie- und
Gewerbegebiet festgesetzt. Angesiedelt hat sich hier ein Baumarkt mit ca. 2.800 m? Verkaufs-
flache. Der Grofteil dieses Gewerbe- und Industriegebietes wird jedoch durch ein Mébelhoch-
regallager gepragt. Nérdlich einer privaten ErschlieRungsstrafie befindet sich auf Flurstlick
97/50 ein ungenutztes Baugrundsttick.

Festgesetzt sind im Bebauungsplan Nr. 109 fur die Flache GI(E3) eine abweichende Bauwei-
se, nach der Gebaude ohne Langenbeschrankung in offener Bauweise errichtet werden kon-
nen, eine maximale Héhe von 18 m, eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,6 und eine Bau-
massenzahl (BMZ) von 5,0. Diese Festsetzung wurde vor allem beim Bau des Hochregallagers
ausgenutzt. Bei einer Héhe des Gebdudes von ca. 15 m und einer Lange von 115 m ist die
Baumassenzahl von 5,0 erreicht. Dieses Gebaude ist weithin sichtbar und auf Grund der feh-
lenden Eingrinung nicht in die Landschaft eingebunden. Mit Ausnahme der BMZ und einer
hier als offen festgesetzten Bauweise treffen diese Festsetzungen auch auf das Gewerbege-
biet GE(E1) zu. Mit dem Bau des Baumarktes wurde die GRZ von 0,6 noch nicht vollstandig
ausgenutzt, auf dem Grundstuck sind noch ausreichende Reserven vorhanden. Die hier fest-
gesetzte GFZ von 1,2 kam bei diesem eingeschossigen Gebdude nicht zur Anwendung.

Westlich der Rudolf-Diesel-Stralle befindet sich ein Mébelmarkt (ca. 1.000 m? Flache, davon
ca. 700 m? Verkaufsfliche), sowie ein Lager fur ,Schlaf- und Komfortartikel. Ein durch die Ro-
bert-Bosch-Stralle erschlossenes Grundstlck (98/23 und 98/22) ist erst in jungster Zeit bebaut
worden. Ausgewiesen ist dieses Grundstlick im Bebauungsplan Nr. 109 als Gewerbegebiet
GE(E1).

Festgesetzt sind im Bebauungsplan Nr. 109 fur diese Flache eine offene Bauweise, eine ma-
ximale Hohe von 18 m, eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,2. Dem Eigentimer des Mdbel-
marktgebdudes westlich der Rudolf-Diesel-Stralle, das in eingeschossiger Bauweise errichtet
wurde, bieten sich bei einer vorhanden bebauten Flache von 1.000 m? nach diesen Festset-
zungen noch ausreichende Erweiterungsméglichkeiten auf dem ca. 5.200 m? grofRen Grund-
stlick. Eines der wenigen zweigeschossiger Gebaude ist das angesprochen Lager fur ,Schlaf-
und Komfortartikel“, das in ansprechender Architektur errichtet worden ist. Dieses Gebaude
teilt sich in ein reprasentatives Bilro- und Verwaltungsgebdude und in ein Lager. Auch hier
bieten sich auf Grund der Festsetzungen noch ausreichende Entwicklungsméglichkeiten. Die
Grundflache des Blrogebaudes betrdgt ca. 470 m?, die des Lagers ca. 750 m? Bei einer
GrundstiicksgréRBe von ca. 6.500 m? bewegt sich die Bebauung auch bei zweigeschossiger
Bauweise bei weitem im Rahmen der Festsetzungen.
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4.2 Planung

Art und MaR der Nutzung

o Gewerbegebiete GE (E1) mit Nutzungsbeschrinkungen und Sondergebiete SO 1 und
SO 2 im siidlichen Teilbereich

Bereits im Bebauungsplan Nr. 109 waren die sldlichen Teilgebiete (als Nr. 1, 2, 5 und 6) be-
zeichnet) als Gewerbegebiete GE(E1) ausgewiesen und in ihrem Stérungsgrad begrenzt. Die
Ausweisung folgte den Vorgaben des Flachennutzungsplanes und hat sich bei der Steuerung
ansiedlungsinteressierter Gewerbebetriebe bewahrt. Auch die Schaffung eines solchen Puffers
zwischen L 887 und dem Wohngebiet am Theodor-Storm-Weg wird als angemessen betrach-
tet und wird dabei insbesondere in Bezug auf einen flachenbezogenen Schalleistungspegel
von 60 dB(A)/m? tags und 45 dB(A)/m? nachts beibehalten.

Das Maf der baulichen Nutzung hat sich ebenfalls bewédhrt und wird aus diesem Grunde wie-
der bei der vorliegenden Planung tGbernommen. Die Grundflaichenzahl von 0,6 und die Ge-
schossflachenzahl von 1,2 als Héchstmall erméglichen einen angemessenen Grad der Ver-
dichtung. Die Bauweise wird mit Ausnahme des Flurstiickes 98/14 (M&belmarkt) als abwei-
chend (a) festgesetzt, um den Betrieben ausreichende Entwicklungsmdglichkeiten einzurau-
men. Danach kénnen Gebaude ohne Langenbeschrédnkung in offener Bauweise errichtet wer-
den. Die Erweiterung des Mdébelmarktes (SO 2) um ein Gebaude, das tber 50 m Lange hin-
ausgeht ist auf Grund der festgesetzten Baugrenzen und der GrundsticksgréRe nicht méglich,
darum wird hier eine offene (o) Bauweise festgesetzt. Die Zuldssigkeit einer maximalen Héhe
von 18 m auf den in diesem Abschnitt angesprochenen Flachen soll aus zwei Grinden zu-
nachst beibehalten werden: zum einen ist das Landschaftsbild in diesem Bereich durch das
Hochregallager bereits beeinflusst — die Berlicksichtigung und Umsetzung textlicher Festset-
zungen aber, die die Eingrinung regeln, ist kanftig fur die Einbindung in die Landschaft uner-
lasslich; zum anderen solite auf Grund dieser Tatsache langfristig dem Trend von Betrieben,
sich horizontal in der Flache auszudehnen, statt in die Héhe zu gehen, entgegengewirkt wer-
den bzw. zumindest die Méglichkeit einer ,vertikalen Verdichtung* offen gehalten werden.

Im Gegenzug dazu wird die maximal zulassige H6he am westlichen Rand der in diesem Ab-
schnitt beschriebenen Flachen auf 15 m reduziert, um den Ubergang zur freien Landschaft hier
schonend herzustellen. Zudem werden kiinftige Gebaude bei Einhaltung dieser Héhe durch
den bereits vorhandenen Baumbestand eingegriint werden.

Das Sondergebiet SO 1 (Baumarkt; Gartencenter) beinhaltet dieselben Festsetzungen bezlg-
lich des MafRes der baulichen Nutzung, wie sie bereits beschrieben worden sind. Auch hier
wurden die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 109 aus den bereits genannten Grinden
beibehalten. Aus den im Kapitel 3.4.2 ,Gemeinde Ganderkesee als Einzelhandelsstandort®
formulierten Zielvorstellungen wird es nétig, diese Flache, auf der sich ein Einzelhandelsbe-
trieb (Baumarkt) angesiedelt hat, kunftig als Sondergebiet auszuweisen und Uber eine textliche
Festsetzung, die nur bestimmte Sortimentsgruppen zulasst, wie sie fur einen Garten- und
Baumarkt typisch sind, die kinftige Entwicklung des Einzelhandels zu steuern.

Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass innerhalb des Sondergebietes
SO 1 Betriebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an Endverbraucher nur zulassig sind, wenn
das angebotene Sortiment den Waren des in den textlichen Festsetzungen genannten Einzel-

handels zuzuordnen ist.

Diese Klassifizierung folgt einer Liste der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ) und dem
Warenverzeichnis fir die Binnenhandelsstatistik (WB).
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Der nicht genannte Einzelhandel ist als Nebensortiment mit einem Flachenanteil bis maximal
5 % der Verkaufsflache - jedoch héchstens 150 m? je Betrieb - zuldssig. Der Einzelhandel mit
Bekleidung, Schuhen, Lederwaren und Sportartikeln ist auch als Nebensortiment nicht zulas-
sig, da er als zentrenrelevant eingestuft werden muss.

Eine Erganzung des oben genannten Hauptsortiments kann ausnahmsweise zugelassen wer-
den, wenn nachgewiesen wird, dass von dem ergdnzenden Sortiment keine beeintrachtigen-
den Auswirkungen im Sinne des § 11 (3) BauNVO ausgehen.

Weiterhin wird in der Planzeichnung festgesetzt, dass die maximale Verkaufsflaiche héchstens
4.500 m? betragen darf. Mit dieser Festsetzung wird erreicht, dass die hinzukommende Erwei-
terungsflache innerhalb des im Moderationsverfahrens, des in der raumordnerischen Beurtei-
lung und der in den Einzelhandelsgutachten empfohlenen Rahmens bieibt.

Auch das Sondergebiet SO 2 (M&belmarkt) beinhaltet dieselben Festsetzungen bezuglich des
MafRes der baulichen Nutzung, wie sie bereits beschrieben und begrindet worden sind. Aus-
nahme ist die festgesetzte Baumassenzahl von 7,0, die eine héhere Ausnutzung des derzeit
noch unbebauten Grundstlicks erméglichen soll. Diese Festsetzung bezieht sich auf zwei
Teilflachen und zwar auf die des bestehenden Mébelmarktes westlich der Rudolf-Diesel-
Strafle sowie auf das derzeit noch unbebaute Grundstiick nérdlich des Hochregallagers.

Aus den im Einzelhandelsgutachten formulierten Zielvorstellungen wird es auch hier nétig, die
Flachen als Sondergebiet auszuweisen und nur bestimmte Sortimentsgruppen durch textliche
Festsetzungen zuzulassen. So soll auch hier die kiinftige Entwicklung des Einzelhandels ge-
steuert und negative Auswirkungen vermieden werden.

Aus diesem Grund wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass innerhalb des Sondergebietes
SO 2 Mébelmarkt Einzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an Endverbrau-
cher nur zulassig sind, wenn das angebotene Sortiment den Waren des Einzelhandels zuzu-
ordnen ist, wie er in der textlichen Festsetzung aufgezahlt wird. Auch wird das Nebensortiment
wie im Sondergebiet SO1 eingeschrankt.

Weiterhin wird in der Planzeichnung festgesetzt, dass die maximale Verkaufsflache hdchstens
fur den bestehenden Mébelmarkt westlich der Rudolf-Diesel-Strale 2.000 m? und die des neu
zu errichtenden SB-Mé&belmarktes 4.500 m? betragen darf. Mit dieser Festsetzung wird er-
reicht, dass die hinzukommende Erweiterungsfliche innerhalb des empfohlenen Rahmens
bleibt (vgl. Kapitel 3.4).

Neben der Erweiterung des Baumarktes mit Gartencenter wird im Einzelhandelsgutachten
auch die arrondierende Ansiedlung eines Mébel- oder Teppich-/Heimtextilmarktes empfohlen.
Dies wiirde den Standort starken und als Agglomeration von Fachmarkten eine weitestgehen-
de vertragliche Nutzung darstellen, die insgesamt zur Zentralititssteigerung der Gesamtge-
meinde Ganderkesee beitragen kann (vgl. Einzelhandelsgutachten GWH 1995, S. 52). Tep-
pichwaren sollen daher sowohl im Sondergebiet SO2 Mébelmarkt als auch im Sondergebiet
SO1 Baumarkt angeboten werden kénnen. Die textlichen Festsetzungen sind um dieses Sor-
timent erganzt.

¢ Industriegebiet Gl (E3) mit Nutzungsbeschrankungen

Das nérdliche Teilgebiet (im Bebauungsplan Nr. 109 als Nr. 4) war als Industriegebiet Gi (E3)
ausgewiesen, wobei nur Betriebe zuldssig sind, die einen flachenbezogenen Schallei-
stungspegel von 65 dB(A)/m? tags und von 50 dB(A)/m? nachts nicht Gberschreiten. Diese
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Festsetzung wird sich kinftig nur noch auf die in der Planzeichnung markierte Flache des
Hochregallagers beziehen.

Die Festsetzung als Industriegebiet entspricht der von der Gemeinde beabsichtigten Nut-
zungsstruktur und lasst den Spielraum fur eine breite Palette von Betriebsansiedlungen zu.

Das Maf der baulichen Nutzung mit einer GRZ von 0,6 hat sich bewéhrt und entspricht den
heutigen und zukinftigen Ansprichen an Gewerbe- und Industriegebiete. Eine UbermaRige
Versiegelung wird so vermieden. Die Baumassenzahl wird statt mit 5,0 nun mit 7,0 festgesetzt,
um weiterhin eine intensive Ausnutzung der Flache zu gewahrleisten. Die Bauweise wird nun
als abweichend (a) festgesetzt, um den Betrieben ausreichende Entwicklungsméglichkeiten
einzurdumen. Auf die oben genannten Ausfihrungen zum Mal} der baulichen Nutzung, die im
Wesentlichen mit denen der Industriegebiete (ibereinstimmen, sei an dieser Stelle verwiesen.

o Sonstige Festsetzungen
Um eine einheitliche Bezugsgrofie fir die Gebdudehdéhen zu haben, wurden Bezugspunkte

festgesetzt. Der untere Bezugspunkt (Nullpunkt) fur die festgesetzte Gebaudehéhe ist die
Oberkante der Mitte der o6ffentlichen ErschlieBungsstralle im Bereich der jeweiligen Haupt-
grundstickszufahrt. Oberer Bezugspunkt fur die Geb&udehdhe ist der héchste Punkt eines

Gebéaudes.

Maximal dirfen pro Baugrundstiick nur 2 Zufahrten mit jeweils max. 6 m Breite angelegt wer-
den. In Ausnahmeféllen ist die Anlage einer 3. Zufahrt zuldssig. Damit ist eine gewisse Flexibi-
litat gewéahrleistet, die es ermoglichen soll, beispielsweise die Pflanzflachen zu durchbrechen
und auf die konkrete Festlegung einer Zufahrt zu verzichten. Fir das Sondergebiet SO2 6stlich
der Rudolf-Diesel-Strafe ist die Anlage einer Zufahrt mit max. 30 m Breite zuléssig, was im
Prinzip der Breite der bereits vorhandenen Zufahrt entspricht.

Weiterhin wurde im Bebauungsplan Nr. 109 die Unzulassigkeit von Tankstellen festgesetzt.
Auch diese Festsetzung wird beim vorliegenden Bebauungsplan Nr. 109B beibehalten, da sie

sich bewéahrt hat.

Innerhalb der Gewerbegebiete GE (E1) und der Industriegebiet Gl (E3) sind Betriebe mit Ver-
kauf an Endverbraucher ausnahmsweise zulassig.

Durch die festgesetzten flachenbezogenen Schalleistungspegel wird das Gewerbe- und Indu-
striegebiet nach der Art der Betriebe und Anlagen und ihren besonderen Bedurfnissen und
Eigenschaften gegliedert. Dadurch soll die angrenzende Wohn- und Mischgebietsbebauung
geschitzt werden. Der festgesetzte flichenbezogene Schalleistungspegel (FSP) bezeichnet
die hochstzulissige Schallemission bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksflache in
dB(A), angegeben als Tagwert und Nachtwert. Die angegebenen flaichenbezogenen Schallei-
stungspegel gehen von freier Schallausbreitung unter Berlcksichtigung von Luft- und Boden-
absorption aus. Schallpegelminderungen, die im konkreten Einzelfall durch Abschirmmafe
erreicht werden, kénnen in Form eines Schirmwertes (berechnet z.B. gemal VDI 2729) bezlg-
lich der maRgebenden Aufpunkte dem Wert des Flachenschallleistungspegels zugerechnet
werden. Erhéhte Luftabsorptions- und BodendampfungsmaRe (frequenz- und entfernungsab-
hangige Pegelminderungen gemaf VDI 2714) und/oder zeitliche Begrenzungen der Emissio-
nen koénnen beziglich der maRgebenden Aufpunkte dem Wert des Flachenschalileistungspe-
gels zugerechnet werden.
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Innerhalb eines Schutzstreifens von 150 m (gemessen von der sudlichen Grenze der Flurstiik-
ke 97/28 und 97/22 (Autobahn)) sind aus Larmschutzgriinden Blro- und Aufenthaltsraume bei
Neubauten, wesentlichen Anderungen oder Umbauten, die einem Neubau gleichkommen, der
autobahnabgewandten Seite zuzuordnen.

Die Uberbaubaren bzw. nicht (berbaubaren Grundstiicksflachen wurden durch Baugrenzen so
festgesetzt, dass fur die heutigen und zukiinftigen Anspriiche an Nutzungen ausreichende Be-
bauungsméglichkeiten bestehen und zu Grinflachen und Pflanzstreifen ausreichende Abstén-
de eingehalten werden kénnen.

5 IMMISSIONEN

5.1 Vorhandene iImmissionen und planerische Auswirkungen

Verkehr

Hauptemittent bezlglich des Verkehrslarms ist die Bundesautobahn A 28. Daneben ist weite-
rer Emittent die Landesstrale L 887. Nach Auskunft des StraRenbauamtes Oldenburg Ost
ergibt die Verkehrszdhlungen aus dem Jahr 1995 fiir diese Strallen folgende Werte:

Bundesautobahn A 28

DTV (durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke) 42.579
Pkw-Anteil 36.099
Guterverkehr 6.480
MT (mafRgebende stiindl. Verkehrsstarke/Tag) 2.555
MN (mafgebende stiindl. Verkehrsstarke/Nacht) 468
PT (mafRgebender Lkw-Anteil/Tag) (15,6 %)

PN (mafigebender Lkw-Anteil/Nacht) (25,1 %)

Landesstrafle L. 887 ,Oldenburger Strafie"

DTV (durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke) 6.480
Pkw-Anteil 5.958
Guterverkehr 522
MT (maflgebende stiindl. Verkehrsstarke/Tag) 389
MN (mafRgebende stindl. Verkehrsstarke/Nacht) 65
PT (maRgebender Lkw-Antei Tag) (8,1 %)

PN (mafRgebender Lkw-Anteil/Nacht) (8,1 %)

Die schalltechnischen Berechnungen - das Ergebnis der schalltechnischen Berechnungen ist
im Anhang dargestellt - ergeben fur die A 28 bei einer Geschwindigkeit von 130 km/h in einem
Abstand von 144 m von der Stralenachse einen Beurteilungspegel von 65 dB(A) tags. Dies
entspricht dem Orientierungswert der DIN 18005 fir ein Gewerbegebiet. Im Bebauungsplan
wird festgesetzt, dass innerhalb eines Schutzstreifens von 150 m zur Autobahn Biro- und Auf-
enthaltsraume der larmabgewandten Seite zuzuordnen sind.

Von der L 887 aus betrachtet werden die Orientierungswerte fur ein Gewerbegebiet tags be-
reits in einer Entfernung von 21 m - gemessen von der Stralenachse - eingehalten. Diese
Entfernung tberschneidet sich mit der vorhandenen Eingriinung des Planungsgebietes, eine
Bebauung ist hier nicht vorgesehen, die Baugrenze beginnt erst 20 m nérdlich der Strallenpar-
zelle der L 887. Damit werden die Orientierungswerte bezogen auf die L 887 fir das Pla-
nungsgebiet eingehalten.
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Gewerbe
Folgende Schalleistungspegel wurden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 fest-
gesetzt: 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts im Industriegebiet und 60 dB(A) tags und 45 dB(A)

nachts im Gewerbegebiet.

Aus der folgenden Tabelle wird die jeweilige Larmbelastung fur die einzelnen Immissions-
punkte (siehe auch Anhang) deutlich:

Gewerbeldirm - Bestand
Immissionspunkte Gewerbeldrm Orientierungswerte
(P) Beurteilungspegel! nach DIN 18005
dB(A) dB(A)
tags / nachts tags / nachts

iP 1 (MI) 58,7 /43,7 60/45
P2 (MI) 55,7 /40,7 60 /45
IP 3 (WA) 53,2/38,2 55740
IP 4 (WA) 50,0/ 35,0 55740
IP 5 (MI) 51,7136,7 60 /45

Die Tabelle zeigt, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 an allen Immissionspunkten ein-
gehalten bzw. sogar unterschritten werden. Die Berechnung ging insgesamt von der ungiin-
stigsten Situation aus, d.h. von einer ungehinderten, freien Schallausbreitung.

Sonstige schadliche Umwelteinwirkungen sind nicht vorhanden. Die Flachen sind aus dieser
Sicht fur eine Nutzung als Gewerbe- und Industriegebiet durchaus geeignet.

5.2 Zu erwartende Immissionen und planerische Auswirkungen

Negative Auswirkungen sind durch die Umsetzung der Planung nicht zu erwarten.

6 NATUR UND LANDSCHAFT

Die Belange von Natur und Landschaft wurden bereits in der Begriindung zum Bebauungsplan
Nr. 109 beschrieben, bewertet und bilanziert. Mit der vorliegenden Planung wird gegeniiber
dem Ursprungsplan Nr. 109 kein zusatzlicher Eingriff in Natur und Landschaft planungsrecht-
lich vorbereitet. Die dafiir entscheidende Grundflachenzahl bleibt unveréndert.

Die teilweise Verringerung des Pflanzstreifens von 5 m auf 3 m wird in der Abwéagung zurGck-
gestellt, um den vorhandenen Betrieben eine Erweiterung an diesem Standort zu erméglichen.
Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird zudem nun eine textliche Festsetzung gewahlt, die
sich in der Praxis bewéhrt hat und konkretere Pflanzhinweise bietet.

7 VERKEHR
7.1 Bestand

Die Gemeinde Ganderkesee hat (ber die A 28 direkten Zugang zum Gberregionalen Strallen-
netz. Auf dem Gemeindegebiet liegen die Anschlussstellen Hude, Ganderkesee-Ost und Gan-
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derkesee - West. Uber die B 212 / B 213 ist Ganderkesee direkt an die A 1 (Hansa-Linie) an-
gebunden. Die Verbindung tber die A 28/B 75 ist zwischen Oldenburg und Delmenhorst Mitte
(Hasporter Damm) als Autobahn durchgangig ausgebaut. Der Ausbau des B 75-Abschnittes
Richtung Bremen befindet sich ebenfalls in der Planung. Damit ist bzw. wird sich die Anbin-
dung Ganderkesees an die Mittel- und Oberzentren in Ost-West-Richtung weiter verbessern.

Von dieser Anbindung profitiert auch das Gewerbegebiet an der Rudolf-Diesel-Strale. So ist
die Anschlussstelle Ganderkesee Ost von dem Gewerbegebiet ca. 700 m, die Anschlussstelle
Ganderkesee-West ca. 2 km entfernt und Gber die Oldenburger Strale (L 887) erreichbar.

Die gute Gberregionale Verkehrsanbindung sowie die starke raumliche Nahe zu insgesamt vier
héherrangigen zentralen Orten lassen im Hinblick auf die Versorgung der Ganderkeseer Be-
vélkerung eine erhebliche Nachfrageverflechtung erwarten. So betragt die Entfernung zum
Oberzentrum Bremen 20 km, zum Oberzentrum Oldenburg 25 km, zum Mittelzentrum Del-
menhorst 4 - 8 km und zum Mittelzentrum Wildeshausen 18 km.

Als Grundzentrum ist Ganderkesee mit dem o&ffentlichen Nahverkehr nur unzureichend ver-
sorgt. Im Zweistunden-Takt existiert ein innergemeindlicher Busverkehr auf der Linie Delmen-
horst-Bookholzberg-Ganderkesee. Die Ortsteile Heide/Schierbrok besitzen eine Anbindung an
das Busnetz der Stadt Delmenhorst. Die Anbindung an das Streckennetz der Deutschen Bahn
AG ist in den Ortsteilen Bookholzberg und Schierbrok ausreichend. Die Gemeinde Ganderke-
see wird zudem durch die Nord-West-Bahn im Zweistunden-Takt in Richtung Bremen und Os-
nabrlck bedient.

7.2 Planung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt bereits Uber die ausgebaute Rudolf-Diesel-
Strale und die Robert-Bosch-Strafle und ist somit gesichert. Eine weitere ErschlieBung ist
nicht notwendig. Der Anschluss an das Uberdrtliche Stralennetz ist durch die Anbindung an
die Landesstralle L 887 gesichert.

Die festgesetzten Sichtdreiecke sind von jeglicher Sichtbehinderung zwischen einer Héhe von
80 cm und 2,50 m Uber Fahrbahnoberflache freizuhalten. Ausgenommen davon ist im Bebau-
ungsplan festgesetzter Baumbestand. Die Bauverbotszonen an der L 887 und der BAB 28 sind
einzuhalten, der Bereich ohne Ein- und Ausfahrt ist zu bertcksichtigen.

Bauverbotszone (§9 (1 Nr. 1 und Nr. 2 FStrG)

Im Abstand bis 40 m entlang der Bundesautobahn (A 28) - gemessen vom dufleren Rand der
befestigten, nachstgelegenen Fahrbahnkante - sind Hochbauten und bauliche Anlagen (auch
Aufschittungen und Abgrabungen gréReren Umfangs) nicht zulassig.

Baubeschrankungszone (§9 (2) Nr. 1 und Nr. 2 FStrG)

Innerhalb der Baubeschrankungszone — im Abstand von bis 100 m entlang der Bundesauto-
bahn (A 28) — durfen Werbeanlagen im Sichtfeld der A 28 nicht errichtet werden. Hiervon aus-
genommen ist Werbung an der Statte der Leistung, die unbeschadet baurechtlicher Genehmi-
gungen der Zustimmung des Stralenbauamtes Oldenburg-Ost bedarf.
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8 INFRASTRUKTUR
8.1 Bestand

Die Infrastruktureinrichtungen des Grundzentrums Ganderkesee befinden sich in ca. 1,5 km
Entfernung.

Die Trinkwasserversorgung ist durch den Anschluss des Baugebietes an das Netz des Olden-
burgisch-Ostfriesischen-Wasserverbandes sichergestellt. Die Stromversorgung und die Ver-
sorgung mit Erdgas erfolgt durch den Anschluss an das Netz der Energieversorgung Weser-

Ems.

Die Abwasserbeseitigung ist durch den Anschluss an die offentliche Schmutzwasserkanalisati-
on gesichert.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch die Abfallentsorgung des Landkreises Oldenburg.

8.2 Planung

Die Ver- und Entsorgungsnetze sind bereits vorhanden. Weitere [nfrastruktureinrichtungen
innerhalb des Planungsgebietes sind nicht geplant.

Mit der vorliegenden Planung soll das Infrastrukturangebot im Gemeindegebiet Ganderkesee
erganzt werden. Die textlichen Festsetzungen wurden so getroffen, dass es zu einer sinnvollen
nicht zentrenrelevanten Erginzung des lokalen Sortimentsangebots kommen kann. Auf die in
dieser Begriindung zusammengefassten Ausfuhrungen des GMA-Gutachtens sei verwiesen.

9 ALTLASTEN

Der Gemeinde Ganderkesee sind im Geltungsbereich der vorliegenden Planung keine Altabla-
gerung bekannt.

10 HINWEISE

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, wird darauf hingewiesen, dass diese Funde meldepflichtig sind. Es wird gebe-
ten, die Funde unverziglich einer Denkmalschutzbehérde oder einem Beauftragten fur die
archaologische Denkmalpflege zu melden. (Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30. 5. 1989,

Nds. GVbl., S. 517)

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage treten,
so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

Dieser Bebauungsplan hebt die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 109 — Bookhorn
sowie dessen 1. und 2. Anderung auf soweit sich die Geltungsbereiche der Plane Uberschnei-

den.
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11 VERFAHRENSVERMERKE

Die Begrundung hat geman § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes Nr. 109B 6ffentlich in der Zeit vom 08.02.2001 bis zum 12.03.2001 ausgelegen.

Ganderkesee, den 22.06.2001
Blrgermeister

Die Begrindung wurde vom Rat der Gemeinde Ganderkesee zusammen mit dem als Satzung
beschlossenen Bebauungsplan Nr. 109B in der Sitzung am 21.06.2001 beschlossen.

Ganderkesee, den 22.06.2001
Blrgermeister
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Systematik der Wirtschaftszweige (WZ)
und des
Warenverzeichnisses fiir die Binnenhandelsstatistik (WB)
des Statistischen Bundesamtes

Standorte im Einzelhandel sind entscheidend fur die Orts- und Stadtentwicklung. Alle Stand-
orte sollten sich gegenseitig ergdnzen und die Versorgung der Bevblkerung mit einem ange-
messenen Sortiment an Waren sicherstellen.

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wurde daher fur die jeweiligen Sonder-
gebiete ein Sortiment definiert, das sich an der Systematik der Wirtschaftszweige (WZ) und
des Warenverzeichnisses fiur die Binnenhandelsstatistik (WB) des Statistischen Bundesamtes
orientiert. Ausgangspunkt ist die Differenzierung des Einzelhandels in die beiden Gruppen ,fur
die Ortsentwicklung relevantes Sortiment" und ,fiir die Ortsentwicklung nicht relevantes Sorti-
ment".

Literatur:

Statistisches Bundesamt (Hrsg.): Systematik der Wirtschaftszweige (WZ). Ausgabe
1979, Kurzbezeichnung. Wiesbaden.

Statistisches Bundesamt (Hrsg.): Warenverzeichnis fur die Binnenhandelsstatistik (WB).
Ausgabe 1978. Wiesbaden.

Pflanzliste und Pflanzempfehlungen

Freiwachsende Hecke

Die Artenauswahl ist anhand folgender Liste zu treffen: Stieleiche, Winterlinde, Feldulme,
Esche, Silberweide, Hainbuche, Eberesche und Obstbdume (alte Sorten, Apfel, Birne), Har-
triegel, Traubenkirsche, Vogelkirsche, Pfaffenhitchen, Schwarzerle, Liguster, Faulbaum, Ho-
lunder, Schneeball, Schlehe, Weildorn, Haselnuss.

Baume sind in folgender Qualitat zu pflanzen: Hochstamm, mindestens 14 - 16 cm Stammum-
fang oder Heister, mindestens 200 - 250 cm Hoéhe; bei Obstbdumen: Hochstamm, mindestens
6 - 8 cm Stammumfang; Straucher sind mindestens zweimal verpflanzt, mindestens 60 - 100
cm hoch, zu pflanzen. Je zwei Quadratmeter Pflanzflache ist eine Pflanze zu setzen.

Begriinung der Grundstiicksgrenzen

Die Einfriedung der Grundstiicke soll in Form von Heckenpflanzungen erfolgen. Es sind nur
standortheimische Pflanzen (je nach Standort z.B. Eiche, Vogelbeere, Birke, Faulbaum, Wei-
de, Rotbuche, Stechpalme, Hainbuche, Esche, Erle; 2 x verpflanzte Ware) zu verwenden. Al-
ternativ zu den Heckenpflanzungen ist die Anlage von Baumreihen (z.B. Eiche, Buche, Ber-
gahorn, Esche, Vogelbeere, Birke, Faulbaum, Weide, Erle und in geschutzten Lagen Linde;
Stammumfang 12/16 cm bis 14/16 cm) zul&ssig.
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