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Geltungsbe-
reich

2

In der Gemeinde Ganderkesee ist trotz gegenldufiger Entwicklungen
im Umland eine steigende Nachfrage nach Wohnbaufldchen zu ver-
zeichnen. Dies trifft auch auf die Ortschaft Heide zu. Neben mehre-
ren Neuansiedlungen von Gewerbebeftrieben sind einige Neubau-
siedlungen innerhalb der Ortschaft entstanden. Eine weitere rund
drei Hektar groBe Fldche soll nun zu einem Wohngebiet entwickelt
werden.

Mit der Readlisierung des Planvorhabens entsteht Wohnbauland in
gehobener Qualitat in einer stddtebaulich attraktiven Ortslage sowie
in vorteilhafter Nahe zu gewerblichen Arbeitsstatten. Ein GroBteil des
Plangebiets soll zu allgemeinen Wohngebieten entwickelt werden.
Festgesetzte Grinfl&dchen sorgen fUr eine begrinte Einrahmung des
Plangebietes.

Es ist ein Ziel, den Altbaumbestand im Plangebiet zu erhalten. Die
geplanten Waldflachen im Norden und Nordosten des Plangebietes
verfugen Uber genUgend Kapazitdten, das Planvorhaben aus natur-
fachlicher Sicht zu kompensieren. Zudem dienen die Waldflachen
als Naherholungsbereich sowie als Pufferzone in Abgrenzung zu
landwirtschaftlichen Fldchen.

Durch StraBenverkehr und gewerbliche Betriebe ist das Plangebiet
von Larmimmissionen betroffen. Entsprechende Vorkehrungen for
den L&rmschutz werden vorgesehen.

Das Plangebiet liegt verkehrsgunstig an der Schierbroker StraBe und
schlieBt dort eine bauliche Licke zwischen zwei gemischten Baufla-
chen. Somit wird die bestehende Bebauung entlang der
Schierbroker StraBe abgerundet. Dies entspricht den Zielen und For-
derungen des Entwicklungskonzeptes! der Gemeinde Ganderkesee
fUr die Ortschaften Heide und Hoykenkamp.

Rahmenbedingungen

Das Plangebiet befindet sich im Nordosten der Gemeinde Gander-
kesee im Ortsteil Heide. Es grenzt nordwestlich und suddstlich an
Mischgebietsfldchen. Die LandesstraBe 867 - Schierbroker StraBe
markiert die Grenze des Plangebietes im Sudwesten. Im Norden /
Nordosten wird das Plangebiet durch landwirtschaftliche Fldchen
sowie einem privaten Gehdlzbestand begrenzt.

Im Einzelnen sind die FlurstGcke Nr. 133/13, 133/14, 133/15,
133/16,133/18, 133/19, 126/6, 126/5, 125/7, 125/8 sowie entlang des
StraBenraums Nr. 140/47-50 und Nr. 140/ 51 (tlw) der Flur 7, Gemar-
kung Schoénemoor umfasst. Das Plangebiet ist insgesamt rund
36.500m? groB. Die genaue rdumliche Abgrenzung wird kartogro-
phisch durch die Planzeichnung des Bebauungsplanes im MaBstab
1:1000 bestimmt.

1 Entwicklungskonzept Heide/ Hoykenkamp; Gemeinde Ganderkesee, 29.03.2003

...
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Ubereinstim-
mung mit FNP

GemadB § 8 (3) BauGB wird im Parallelverfahren die 112. Anderung
des Fladchennutzungsplans durchgefuhrt. Insoweit steht der Be-
bauungsplan in Ubereinstimmung mit den Zielen der vorbereitenden
Bauleitplanung. Das Plangebiet der 112. Anderung des Flache-
nnutzungsplans beinhaltet zusatzlich zum Plangebiet des Be-
bauungsplans Nr. 237 jedoch noch eine weitere, suddstlich gelegene
Wohnbauflache, die aus Grinden einer Neubeordnung mit in die
Anderung des Fldchennutzungsplanes einbezogen wird. Eine bereits
stattgefundene Entwicklung wird auf der Fldchennutzungsplanebene
planerisch nachvollzogen.

a...
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Abb 1

Angrenzende
Bebauungs-
plédne

Ortsumge-
hung Del-
menhorst

(B213)

Bestand

Auszug aus der 112. Anderung des FNP

Der Bebauungsplan Nr. 124
~Remelskamp* grenzt &stlich an
das Plangebiet. SuUdlich der
Schierbroker StraBe - gegenuber
dem Plangebiet - liegen Gewer-
begebiete. Sie sind im Rahmen
| der Bebauungspldne Nr. 95A und
95B mit entsprechenden Ande-
rungen planungsrechtlich gesi-
chert. Der Bereich westlich des
Plongebietes ist gemdB § 34
BauGB bebaut worden.

Mit Schreiben vom 18.03.2013 teilt die Nds. Landesbehdrde fur Stra-
Benbau und Verkehr mit, dass das Plangebiet innerhalb eines poten-
ziellen Trassenkorridors fur die Ortsumgehung Delmenhorst (B213) liegt
und dass die Planungen deshalb zurickgestellt werden sollten.

Die Gemeinde Ganderkesee hat diesen Hinweis in ihre PrGfungen
und Abwdgungen eingestellt. Die Planungen der Behdrde gehodren
zur Vorbereitung eines Raumordnungsverfahrens, in dem die
Trassenvariante West 1 detailliert untersucht werden soll. Die Trasse
quert danach vollstdndig das Plangebiet.

Die Gemeinde Ganderkesee kommt im jetzigen Kenntnisstand der
TrassenUberlegungen zu dem Ergebnis, dass im vorliegenden Planfall
die stddtebaulichen Ziele der Gemeinde zur Schaffung von Bauland,
zur Sicherung siedlungsstruktureller Ziele und zur Stabilisierung/ Wei-
terentwicklung der Ortslage Heide hdher gewichtet werden, als das
Erfordernis der StraBenbauverwaltung zur potenziellen Trassenfindung
einer mdglichen Ortsumfahrung von Delmenhorst. Vielmehr bittet die
Gemeinde Ganderkesee die StraBenbaubehdrde, die oben genann-
ten stddtebaulichen Ziele der Gemeinde Ganderkesee mit in ihre
zukUnftigen Trassenplanungen /-Uberlegungen einzustellen und von
einem potenziellen Trassenverlauf durch das Plangebiet abzusehen

Bestandsaufnahme und Abwdgung der Planung

GemdB § 1 (7) BauGB sind bei der Aufstellung bzw. der Anderung
von Bauleitpl@nen &ffentliche und private Belange gegeneinander
und auch untereinander gerecht abzuwdagen.

a...
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Abb 2

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes befinden sich kleinere
Wohngebiete, in denen eingeschossige Einfamilienh&user dominie-
ren.

Nordlich des Plangebietes liegen vereinzelte Hoflagen, eine davon
mit groBen Stallanlagen. Entlang der Schierbroker StraBe besteht eine
Mischung aus Einfamilienhdusern und mittelgroBen Gewerbebetrie-
ben sowie Handwerksbetrieben.

Das Gewerbegebiet Hoykenkamp grenzt stdlich an die Schierbroker
StraBe und liegt etwa auf Hohe des Plangebietes. Uberwiegend me-
tallverarbeitende Betriebe sind hier ansassig. Ostlich soll dieses Ge-
biet noch um einen weiteren gewerblichen Bereich erweitert wer-
den. Seinen Abschluss findet das Gewerbegebiet an einem rund 1
ha groBen Privatsee, direkt gegenuber dem Plangebiet.

Das geplante Baugebiet schliet eine LUcke zwischen Misch- und
Wohngebietsfldchen nordwestlich und suddstlich des Plangebietes.

Plangebiet mit Umgebungsbereich

Quelle: Auszug aus Google earth, 2012

Das Plangebiet besteht vorwiegend aus landwirtschaftlichen FiGchen
(Grunland-Einsaat). Im Stdosten des Plangebietes befinden sich drei
private Bestandsimmobilien, welche zu Wohnzwecken genutzt wer-
den. Nordoéstlich dieser Wohnhd&user liegt ein parkdhnliches Grund-
stUck mit altem Baumbestand, an welches sich suddstlich eine priva-
te Grunflache mit landwirtschaftlicher Nutzung anschlieft.

Baumreihen, vorwiegend aus Eichen bestehend, verlaufen entlang
der Schierbroker StraBe sowie entlang der nordwestlichen und nord-
ostlichen Plangebietsgrenze. Damit ist das Plangebiet nahezu einheit-
lich eingerahmt.

Gs...
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Planung

Geplant ist die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebietes. Im
nordlichen Bereich ist etwa ein Viertel der Plangebietsflache als
Waldflache vorgesehen. Die private Grinfldche mit landwirtschaftli-
cher Nutzung im Osten des Plangebietes wird auch als solche festge-
setzt. In Abgrenzung zur Schierbroker StraBe sowie zum nordwestlich
gelegenen Gewerbebetrieb werden Grinfldéchen ausgewiesen. Auf
diesen Grunfladchen erfolgt die Errichtung von Larmschutzanlagen.

Nachfolgende Belange werden durch die stddtebaulichen Ziele der
Gemeinde Ganderkesee beruhrt.

a...
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3.1

3.2

Wohnbedurfnisse der Bevdlkerung, Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen (§1 (6) Nr. 2 BauGB)

Bei der vorliegenden Planaufstellung ist berUcksichtigt worden, dass
in der Gemeinde Ganderkesee nach wie vor ein hohes Interesse an
der Schaffung von Wohneigentum durch den Bau von Einzelh&usern
(Einfamilienhdusern) besteht. Es werden dabei insbesondere die ver-
kehrsgUnstigen Lagen mit gutem Infrastrukturnetz nachgefragt. Ein
Entwicklungskonzept der Ortsteile Heide und Hoykenkamp aus dem
Jahre 2003 hat solche Standorte untersucht und befunden, dass das
Plangebiet diese Kriterien durchaus in hohem MaBe erfullt. Es zeich-
net sich durch seine ortsteilintegrierte Lage mit direkter Verbindung
an eine regionale Verkehrsachse aus. Durch die Entwicklung des
Plangebietes als Wohngebietsfldche erfolgt die Uberfdllige Abrun-
dung der bestehenden Bebauung entlang der Schierbroker StraBe
und dient der ZusammenfUhrung der zersplitterten Bebauung in Hei-
de / Hoykenkamp.

Die Entwicklung hervorragender Standorte in guter Anbindung an
das Gemeindezentrum ist bereits seit Jahren ein erkldrtes stadtent-
wicklungspolitisches Ziel der Gemeinde Ganderkesee. Kleinere, orts-
teilintegrierte Projekte mit gunstiger Infrastrukturausstattung haben
sich vielerorts als vergleichsweise stabil erwiesen. Zudem sind sie auch
im Sinne einer raumordnerisch nachhaltigen Siedlungsentwicklung zu
empfehlen. Vor dem Hintergrund der weiteren demografischen Ten-
denzen und der potenziellen Folgekosten der Gemeinde Ganderke-
see wird daher eine behutsame Siedlungsentwicklung an integrierten
Standorten fortgesetzt und qualitativ weiterentwickelt.

Im Zuge der demografischen Entwicklungen ist Mobilitdt und eine
ausgezeichnete Infrastrukturversorgung zum entscheidenden Faktor
for Bauwilige geworden. Beides ist mit der Lage des zukUnftigen
Wohngebietes gegeben. Schulen und Kindergdrten befinden sich in
unmittelbarer Nahe. Versorgungsstatten sowie Arztpraxen und weite-
re medizinische Einrichtungen befinden sich ebenfalls in der nGheren
Umgebung. Hervorzuheben ist auch die schnelle Erreichbarkeit von
Stationen des OPNV (Bushaltestellen, Bahnhof).

Belang der Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung und Anpas-
sung vorhandener Ortsteile (§1 (6) Nr. 4 BauGB)

Wie viele Gemeinden, sieht sich auch Ganderkesee vor der beson-
deren Aufgabe der Stabilisierung und Entwicklung von Ortschaften
im landlichen Raum. Auch im Zuge des demografischen Wandels ist
die Ndhe zu zentralen Versorgungsstatten sowie sonstigen infrastruk-
turellen Einrichtungen zum entscheidenden Faktor fUr Bauinteressen-
ten geworden. Die Auslastung und Aufrechterhaltung schon vorhan-
dener Infrastrukturen in der Umgebung kann durch die neue Wohn-

...
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Abb 3

baufldchenentwicklung gestutzt werden. Die Gemeinde erhdlt zu-
dem die Gelegenheit, mit gezielten MaBnahmen die Ortschaft Heide
stddtebaulich aufzuwerten und somit fOr alte und neue Anwohner
attraktiv zu gestalten. Es ist das stGdtebauliche Ziel der Gemeinde
Ganderkesee, fUr eine weitere, angemessene bauliche Entwicklung
der Gemeinde und insbesondere der kleineren Ortschaften Sorge zu
tragen.

Mit ihrem Entwicklungskonzept? Heide/Hoykenkamp hat die Ge-
meinde Ganderkesee den voraussichtlichen Wohnbaufldchenbe-
darf fUr den Bereich Heide/Hoykenkamp bis 2015 offengelegt. Es hat
sich Uber die Jahre gezeigt, das von den damals prognostizierten
und erforderlichen rd. 38 ha zusatzlicher Fldche |Gngst nicht alle ide-
alerweise dafur im Konzept vorgesehenen Fldchen im Ortsteil dafur in
die Nutzung genommen werden konnten.

Ubersicht der geprUften Entwicklungsfldchen aus dem Konzept (Plangebiet
entspricht Fl&dche H)

So mussten z.B. groBere Fldchen im Bereich Ahnbek nach ndherer
PrGfung zurUckgestellt werden, da hier naturschutzfachlichen Belan-
gen sowie Belangen der Landschaftspflege ein hdheres Gewicht zu-
kommt, als den Wohnbauerfordernissen der Gemeinde. Auch stad-
tebaulich sinnvoll gelegene groBe Wohnbau-entwicklungsbereiche
ostlich der Schénemoorer LandstraBe konnten aufgrund unterschied-
lichster Rahmenbedingungen bis heute nicht in vollem Umfang zeit-
gleich zu den Bedarfsentwicklungen umgesetzt werden.

Die im vorliegenden Planverfahren angestrebte Wohnbauentwick-
lungsfl&che ndérdlich der LandesstraBe 867, die infolge ihrer mogli-
chen Immissionsschutzproblematik sowie infolge ihrer relativ kleinen
GréBe im Entwicklungskonzept Heide / Hoykenkamp zundchst nicht
mit der obersten Prioritdt belegt war, erweist sich aus mehreren
Grinden aktuell als staddtebaulich zielfUhrende Ergdnzung zum sons-
tigen Wohnbaufldchenkonzept in Heide:
o Durch die Fldche wird das Angebot an Wohnbaulagen und -
qualitdten im Ortsteil auf vielfaltige Weise erweitert. In den letz-

2 Entwicklungskonzept Heide/ Hoykenkamp; Gemeinde Ganderkesee, 29.03.2003

a...
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3.3

ten Jahren hat sich gezeigt, dass sich die Wohnbaubedarfe
nicht immer schlUssig und vollstandig vorhersehbar auf groBe, zu
entwickelnde Neubaugebiete im Ortsteil lenken lassen. Nach-
gefragt werden vor allem sehr unterschiedliche Lagen, insbe-
sondere auch innerhalb der bislang gewachsenen Siedlungs-
strukturen. Dieses Merkmal erfUllt das Plangebiet in besonderem
MaBe.

Es hat sich bei Nahbetfrachtung des Plangebietes gezeigt, dass
sich die vormals - wdhrend der Aufstellung des Entwicklungs-
konzeptes Heide/Hoykenkamp — in die Betrachtung eingestellte
Immissionsproblematik insbesondere zur Landwirtschaft oder
zum Gewerbe aktuell nicht mehr in dem MaBe darstellt, dass sie
gegen eine Entwicklung des Gebietes sprechen wuirde. Insbe-
sondere die geplanten AufforstungsmaBnahmen im Norden des
Plangebietes minimieren modgliche Immissionsbeeintradchtigun-
gen signifikant.

Die Gemeinde erhdlt die Gelegenheit, mit gezielten MaBnah-
men den Ortsrandbereich stddtebaulich aufzuwerten. Die
Wohnnutzung entlang der Schierbrocker SftraBe kann mit der
Entwicklung des neuen Wohngebietes stddtebaulich sinnvoll
abgerundet werden.

Hervorzuheben ist ebenfalls die im Rahmen des Planvorhabens
bereits abgewickelte naturschutzfachliche Kompensation am
Ort des Eingriffs. Aufforstungen im Norden des Plangebietes er-
fUllen die gesetzlichen Forderungen nach Ausgleichs- und Er-
satzmaBnahmen deutlich Uber Soll. Naturschutzfachlichen Be-
langen kann somit beispielhaft gerecht werden. Die entstehen-
den Waldfldchen stellen ergdnzend einen qualitativ hochwerti-
gen Naherholungsbereich fur alle jetzigen und zukUnftigen An-
wohner dar.

SchlieBlich ist fUr die Gemeinde Ganderkesee in der Abwdagung
auch relevant, dass mit dem vorliegenden Entwicklungsbereich
durch einen Vorhabentrdger fur das Gesamtgebiet die Mog-
lichkeit einer effizienten Abwicklung und zeithahen Bereitstellung
von Wohnbauland gegeben ist, die die Gemeinde selbst von
organisatorischen Arbeiten diesbeziglich entlastet.

In der Summe hdlt die Gemeinde Ganderkesee, deshalb die Ent-
wicklung des vorliegenden Plangebietes, auch in der Zusammen-
schau des bisherigen Entwicklungskonzeptes Heide / Hoykenkamp,
fUr zielfUhrend und stddtebaulich geboten.

Belange der Baukultur und des Denkmalschutzes (§1 (¢) Nr. 5
BauGB)

FUr die Planung ergeben sich keine gesonderten Anforderungen an
die Baukultur. Die Planung beruhrt keine erhaltenswerten Gebdude,

...
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Archdologi-
sche Denk-
malpflege

3.4

Immissionen -
Verkehr

StraBen oder Platze von geschichtlicher oder kUnstlerischer Bedeu-
tung.

Méglicherweise ist in dem Gebiet mit dem Auftreten von archdologi-
schen Funden zu rechnen. Ein entsprechender Hinweis auf die Mel-
depflicht von ur- oder fruhgeschichtlichen Bodenfunden wurde in
den Plan aufgenommen. Die Belange der Denkmalpflege werden
berucksichtigt.

Belange des Umweltschutzes (§1 (6) Nr. 7 BauGB)

In genauer Kenntnis der stdtebaulichen Ziele wurde gepruft, ob mit
deren Umsetzung umweltrelevante Belange berUhrt werden. Grund-
lage der nachfolgenden Abwdgungen bilden jeweils die Ergebnisse
des Umweltberichtes (siehe Teil B).

Immissionen

Nach dem Gebot der Konfliktbewdltigung sind die durch einen Be-
bauungsplan hervorgerufenen oder ermoglichten erheblichen Nach-
teile und Beldstigungen durch Immissionen im Rahmen der Bauleit-
planung zu 16sen. Im vorliegenden Planfall ist insoweit sowohl der
Gewerbeldrm durch benachbarte Gewerbegebiete bzw. einen
Gewerbebetrieb, der Verkehrsldrm der LandesstraBe 867 sowie der
Verkehrsldrm der im Umfeld verlaufenden Eisenbahnanlage mit in die
Betrachtung einzubeziehen. Neben Larmimmissionen sind ebenfalls
Geruchsimmissionen aus der Landwirtschaft zu betrachten.

FOr das geplante Wohngebiet kann ein ausreichender Schutz nicht
durch eine rGdumliche Trennung / Abstand zur LandesstraBe 867 im
SUdwesten bzw. durch die Einhaltung von entsprechenden Abstdn-
den hergestellt werden.

Insoweit werden Festsetzungen zum Schutz vor schdadlichen Umweli-
einwirkungen getroffen. Dabei wurde berucksichtigt, dass ,,akfive*
SchallschutzmaBnahmen, z.B. durch Vorkehrungen am Ort der
Schallquelle Vorrang gegendber ,,passiven’ MaBnahmen am Ort der
stérempfindlichen Nutzung haben sollen.

Zur Ermittlung der VerkehrslGrmausbreitung ist eine entsprechende
schalltechnische Berechnung? durchgefUhrt worden. Aus dieser geht
hervor, dass unter BerUcksichtigung aktiver sowie passiver Larm-
schutzmaBnahmen die Entwicklung eines allgemeinen Wohngebie-
tes aus immissionstechnischer Sicht realisierbar ist.

Eine L&rmschutzvorrichtung entlang der L 867 mit einer Mindesthdhe
von 3 m soll das angrenzende Wohngebiet vor Verkehrslrm soweit
schiufzen, dass im Uberwiegenden Teil der WohnbauflGchen die
Orientierungswerte gemaB DIN 18005-1 fUr allgemeine Wohngebiete

3 Schalltechnische Berechnung zum Bebauungsplan Nr. 237 Gemeinde Ganderkesee — Verkehrs-
|I&rm durch die LandesstraBe 867 - erstellt durch P3 Planungsteam GbRmbH, Oldenburg,
16.11.2012

...
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Immissionen
Eisenbahn

Immissionen
Gewerbe

(55 dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) eingehalten werden kdnnen. Nur
entlang der LandesstraBe werden in einem Korridor von rd. 22m (bei
der ersten Bauzeile) AuBenldrmpegel tags und nachts erreicht, die
geringfugig Uber den zugrunde zu legenden Orientierungswerten for
allgemeine Wohngebiete liegen kbnnen (bis 58 dB(A)). Diese rechne-
risch geringfUgige Uberschreitung tags fUr die AuBenwohnbereiche
ist im Abwdgungsvorgang tolerierbar, denn die Annahmen, die fur
die schalltechnische Berechnung zugrunde gelegt wurden, enthal-
ten erhebliche prognostizierte Steigerungen des Verkehrsaufkom-
mens und des Schwerlastverkehranteils auf der LandesstraBe. Diese
werden so in der Realitdt nicht unbedingt erreicht. Dennoch ist auch
mit dem errechneten Gerduschniveau eine weitgehend ungestorte
AuBenwohnbereichsnutzung (vergleichbar auch den Wohnnutzun-
gen in Mischgebieten) mdglich. Die Errichtung einer Larmschutzvor-
richtung von 3 m Héhe entlang der Schierbroker StraBe wird gemaB §
9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt (siehe textliche Festsetzungen § 5.1).

Der schalltechnischen Berechnung zufolge werden innerhalb eines
Korridors von etwa 22m trotz aktiver L&drmschutzmaBnahmen die zu-
grunde liegenden Orientierungswerte im ersten Obergeschoss deut-
lich Ubertroffen. AufenthaltsrGume (Ausnahmen sind Sanitarrdume,
Hausarbeitsrdume und Abstellrdume) durfen daher innerhalb des
Wohngebietes (WAT) (erste Bauzeile) nicht oberhalb des Erdge-
schosses eingerichtet werden (siehe textliche Festsetzungen § 5.3).
Diese passive LarmschutzmaBnahme gewdhrleistet den nutzungskon-
formen Immissionsschutz im gesamten Wohngebiet.

SUdwestlich des Plangebiets verlaufen Schienentrassen der Deut-
schen Bahn. Diese werden sowohl fUr Personen- als auch fur Guter-
verkehr genutzt. Der Abstand zum Plangebiet betragt etwa 380 m. Es
kann auf die Ergebnisse eines schalltechnischen Gutachtens? zum
Bebauungsplan Nr. 217 zurGckgegriffen werden. Demnach ist ein
Auftreten belastigungsrelevanter Immissionen in einer solchen Entfer-
nung nicht anzunehmen.

FUr das geplante Wohngebiet kann ein ausreichender Schutz nicht
durch eine rdumli-che Trennung / Abstand zum Gewerbebetrieb im
Nordwesten bzw. durch die Einhal-tung von entsprechenden Ab-
stGnden hergestellt werden.

Insoweit werden Festsetzungen zum Schutz vor schddlichen Umwelt-
einwirkungen getroffen. Dabei wurde berucksichtigt, dass ,,aktive*
SchallschutzmaBnahmen, z.B. durch Vorkehrungen am Ort der
Schallquelle Vorrang gegenuber ,,passiven” MaBnah-men am Ort
der stérempfindlichen Nutzung haben sollen.

Zur Ermittlung der Gewerbel@rmausbreitung ist eine entsprechende
schalltechnische Berechnung4 durchgefUhrt worden. Aus dieser

4 Schalltechnischer Bericht zur Bauvoranfrage der Fa. H. Wurthmann, Schierbroker StraBe 134, 27777
Ganderkesee mit Ergénzung (Gewerbebelastung insgesamt), erstellt durch TOV Nord, Bremen,
21.10.2011

...
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Immissionen -

Landwirt-
schaft

geht hervor, dass unter BerUcksichti-gung aktiver sowie passiver
LarmschutzmaBnahmen die Entwicklung eines allgemei-nen Wohn-
gebietes aus immissionstechnischer Sicht realisierbar ist.

Eine Larmschutzvorrichtung entlang der nordwestlichen Plangebiefts-
grenze (Grenze zum Gewerbebeftrieb) mit einer Mindesthdhe von 3
m soll das angrenzende Wohngebiet vor Gewerbeldrm soweit schit-
zen, dass im Uberwiegenden Teil der Wohnbaufldchen die Orientie-
rungswerte gemdas DIN 18005-1 fUr allgemeine Wohngebiete (55
dB(A) tags / 45 dB(A) nachts) eingehalten werden kdnnen. Nur ent-
lang der nordwestlichen Plangebietsgrenze werden in einem Korridor
von rd. 13m (WAT1) AuBenldrmpegel tags und nachts erreicht, die
Uber den zugrunde zu legenden Orientierungswerten fur allgemeine
Wohngebiete liegen kdnnen (bis 58 dB(A) tags). Diese rechnerisch
mdgliche Uberschreitung tags fUr die AuBenwohnbereiche ist im Ab-
wdagungsvorgang tolerierbar. Dennoch ist auch mit dem errechne-
ten Gerduschniveau eine weitgehend ungestdorte AuBenwohnbe-
reichsnutzung (vergleichbar auch den Wohnnutzungen in Mischge-
bieten) mdglich. Die Errichtung einer Larmschutzvorrichtung von 3 m
Hohe entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze wird gemaBi § 9
(1) Nr. 24 BauGB festgesetzt (siehe textliche Festsetzungen § 5.2).

Der schalltechnischen Berechnung zufolge werden innerhalb eines
Korridors von etwa 13 m trotz akfiver LarmschutzmaBnahmen die zu-
grunde liegenden Orientierungswerte im ersten Obergeschoss deut-
lich Ubertroffen. AufenthaltsrGume (Ausnahmen sind Sanitarrdume,
Hausarbeitsrdume und Abstellrdume) dirfen daher innerhalb des all-
gemeinen Wohngebiets (WAT1) nicht oberhalb des Erdgeschosses
eingerichtet werden (siehe textliche Festsetzung § 5.3). Diese passive
LadrmschutzmaBnahme gewdhrleistet den nutzungskonformen Immis-
sionsschutz im gesamten Wohngebiet.

Nordlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Fldchen. Sie werden als Grin- und Ackerland genutzt. Es wird des-
halb eine regeimdBig ausgesprochene Empfehlung der Landwirt-
schaftskammer berUcksichtigt und folgender Hinweis in den Plan
aufgenommen: Das Plangebiet grenzt an landwirtschaftliche Fl&-
chen. Bei der Bearbeitung dieser Fldchen entstehen Immissionen in
Form von Gerduschen, GerUchen und Stduben, die auch auf das
Plangebiet einwirken. Diese Immissionen sind jedoch unvermeidbar,
im I&ndlichen Raum ortsublich und mUssen von den Anwohnern tole-
riert werden.

Nordlich des Plangebietes liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb mit
Putenhaltung in etwa 300m Entfernung. Laut Geruchsimmissions-
Richtlinies darf die Jahres-Haufigkeit von bewerteten Geruchstunden
in Wohngebieten die Zehn-Prozentmarke nicht Uberschreiten. Eine

5 Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL), erstellt durch Landerausschuss fUr Immissionsschutz (LAI), Sep
2008
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gutachterliche Betrachtung der Landwirtschaftskammer Niedersach-
sen ergibt, dass dieser Wert im gréBten Teil des Plangebietes einge-
halten wird. Im Nordwesten des Plangebietes wird der zuldssige Wert
um ein Promille Uberschritten. Das Planvorhaben sieht in diesem Be-
reich jedoch ohnehin Waldfldchen und keine Wohnfldchen vor. Inso-
fern ist davon auszugehen, dass in dem neuen Wohngebiet keine
unzumutbaren Geruchsimmissionen zu erwarten sind.

Der landwirtschaftliche Betrieb muss sich bei einer Erweiterung nach
den Belangen der schon vorhandenen Wohngebiete und vereinzel-
ter Wohnhduser in unmittelbarer Ndhe richten. Die Entwicklung des
Betriebes wird durch das Planvorhaben nicht ausgeschlossen. Erwei-
terungsmaBnahmen kénnen ggf. ndrdlich in Richtung Moorgraben
erfolgen.

Natur und Landschaft

GemdaRB der zu erwartenden Wertungen und entsprechend der Ge-
setzeslage fUhrt die Realisierung der Planung mit Wohngebieten und
ErschlieBungsstraBen zu einem hdheren Versiegelungsgrad, wodurch
verschiedene SchutzgUter (siehe dazu den Umweltbericht) betroffen
werden. Ohne entsprechende Kompensationsleistungen fUhrt dies zu
einem erheblichen Eingriff in die Leistungsfahigkeit des Naturhaushal-
tes.

Vermeidung Eine grundsatzliche Vermeidung des Eingriffes ist nicht moglich. Die
stddtebauliche Lage des Plangebietes ist durch die hervorragende
verkehrliche Anbindung sowie der Infrastrukturdichte im Wohnent-
wicklungsbereich Heide/Hoykenkamp herausragend.

Minimierung Die Eingriffe werden jedoch minimiert:

. Die Baumreihen entlang der Schierbroker StraBe sowie entlang
der nordwestlichen und nordéstlichen Plangebietsgrenze blei-
ben weitestgehend erhalten; Zwei geschitzte Wallhecken lie-
gen innerhalb festgesetzter Grunfldéchen und kdnnen somit im
Bestand gesichert werden.

. Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes werden Baume mit
einem Stammdurchmesser von 80 cm und mehr mit einem Er-
haltungsgebot geschutzt;

o Die Oberfldchenentwdsserung erfolgt voraussichtlich Uber de-
zentrale Versickerung auf den GrundstUcken sowie in einen
neuangelegten Regenruckhaltebereich (Waldfldche) im Nor-
den des Plangebiets; hier kdnnen sich im Rahmen einer natur-
nahen Regenruckhaltung auch neue Lebensrdume fur Pflanzen
und Tiere entwickeln;

. Es werden rund 9.000 m2 Waldfldche im Plangebiet aufgeforstet;

Kompensati- Mit diesen MaBnahmen wird die vollstdndige Kompensation der Ein-
on griffe erreicht.

Saldo der Bewertung vor / nach dem Eingriff

...
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Artenschutz

Abb 4

| Flachenwert

| Vor dem Eingriff | 46.990
| Nach dem Eingriff | 48.410
| Saldo +1.420

Die Gegenuberstellung der Wertigkeiten vor und nach geplantem
Baurecht zeigt, dass sich ein Plus von insgesamt 1.420 Wertpunkten
ergibt. Somit werden die im Rahmen des Planvorhabens vorgenom-
menen Eingriffe in Natur und Landschaft vollsténdig innerhalb der
Plangebietsgrenze kompensiert.

GemdB den Darlegungen des Umweltberichtes (s. Teil B) steht die
Planung artenschutzrechilichen Vorschriften nicht entgegen. Arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestinde werden nicht berUhrt. Bei
Gehdlzentfernungen oder Gebdudeabrissen werden die arten-
schutzrechtlichen Bestimmungen beachtet.

Ortsbild

Das Ortsbild ist geprégt durch die Durchmischung von Wohnsiedlun-
gen und kleinen bis mittelgroBen Gewerbebetrieben. Die Reihung
von Gewerbebetrieben und Wohnhdusern entlang der Schierbroker
StraBe (L 867) mit Ausbuchtungen nach Nordosten und Sudwesten ist
charakteristisch fUr den Ortsteil Heide / Hoykenkamp. Vereinzelt sind
hier noch landwirtschaftliche Hofstellen, zum Teil mit Viehhaltung,
vorhanden. Wohnbebauung und Gewerbefldchen herrschen jedoch
vor. Im Laufe der letzten Jahrzehnte haben sich diese Nutzungen
immer stdrker in Heide ausgedehnt.

Blick von der Schierbroker StraBe auf angrenzende Wohnbebauung

RO T Im I&ndlichen Siedlungsraum
% ) : s fUgt sich die neue Wohnbau-
flache mit lockerer Bebau-
ung und ausgiebigen Grun-
flachen in die Umgebung
ein. Wald-, Grunland- und
§ Ackerlandfldchen im Norden
™ sowie Mischgebiete im Wes-
ten und Osten rahmen das
an der Schierbroker StraBe
| gelegene Plangebiet ein.

Alte Laubbaumbestande,
vorwiegend Eichen, sind im gesamten Ortsteil vorzufinden. Insbeson-
dere entlang der Schierbroker StraBe nehmen die alten B&dume eine
gliedernde Funktion ein und sind stark ortsteilpragend.

Wasserwirtschaft

Gs...
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Landwirt-
schaft

Infrastruktur

Abb 5

3.5

Ein Oberflachenentwasserungskonzept ist erstellt wordens. Es wird
vorgesehen einen GroBtfeil des Niederschlags dezentral auf den
Grundstucken zu versickern. Vorgesehen ist zusatzlich die Herstellung
eines naturnahen Regenruckhaltebereichs im Norden des Plangebie-
tes. In diesem Bereich befindet sich der Tiefpunkt des Plangebietes. In
einem trockenlaufenden Versickerungsbecken kann hier das Ober-
fldchenwasser der Verkehrsfldchen gesammelt werden. Der nordlich
vom Plangebiet verlaufende Randgraben kann als Vorflut genutzt
werden. Der Randgraben ist ein Gewdasser Il. Ordnung und unterliegt
- sowie dlle anderen Gewdasser in der Umgebung - der Aufsicht des
Ochtumer Wasserverbandes.

Belange der Wirtschaft, der Infrastruktur, der technischen Ver-
und Enfsorgung (§ 1 () Nr. 8 BauGB)

Die Planung ist mit den wirtschaftlichen Belangen der Landwirtschaft
grundsatzlich vereinbar. Es gibt keine Hinweise darauf, dass die
Uberplante Grunland-Einsaat-FliGche nicht vom Landwirt durch ande-
re Fldchen ersetzt werden kann. Die Entwicklung von Hofstellen im
Umfeld wird soweit relevant unter Umstdnden eingeschrdnkt. Nut-
zungskonflikte kdbnnen vermieden werden, wenn sich Erweiterungs-
maBnahmen vorrangig nach Norden orientieren.

Mit der Entwicklung des Baugebietes ist auch zu prifen, ob mit dem
zZu erwartenden Einwohnerzuwachs ein besonderer Infrastrukturbe-
darf entsteht. FOr das Gebiet des Bebauungsplanes ist in WeiterfUh-
rung der bestehenden Baustrukturen mit etwa 21 Baugrundsticken
zu rechnen. In der Regel weisen die Einfamilienhduser in Heide nur
eine Wohnung auf. Dies ist auch fUr die geplante Wohnsiedlung vor-
gesehen. Daraus Idsst sich mittelfristig ein mdglicher Einwohnerzu-
wachs fur das Untersuchungsgebiet ableiten:

Spanne des mdglichen Einwohnerzuwachses 7

Personen | Personen je Altersgruppe

insge-

samt
21 Wohnhdu- Heide 0-3 3-6 6-18 18 - 25-50 | 50-65 | 65-80 | +80
ser gesamt: Jahre | Jahre | Jahre | 25 Jahre || Jahre | Jahre | Jahre

) 3.663 EW. (2.3% || (24% | (13.3% | Jahre | (32,7% | (20.9% | (17.9% | (8.0%

Haushaltsgro- (2012) ) ) ) (71% | ) ) ) )
Be durch- )
schnittlich 2,3
Personen
Minimum: 48 1 1 6 3 |16 |10 |9 4
IWE/Haus = 21
Maximum: 96 2 2 13 6 31 20 17 8

6 Entwdsserungskonzept zum B-Plan Nr. 237 Ganderkesee, erstellt durch Ing. Buro Addicks, Olden-
burg, 27.01.2013

7 Datenqguelle: www.demografie-monitoring.de; © Kommunalverbund Nds/HB e.V. Basisjahr 2010;
Darstellung P3 Planungsteam GbR mbH

...
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Technische
Ver- und Ent-
sorgung

3.6

[THERHT=42 | I I I N N R

Bei einer vollstdndigen Aufsiedlung des Baugebietes ist mit bis zu vier
Kindern im Kindergartenalter und etwa 13 Schulkindern zu rechnen.
Das Gemeindezentrum von Ganderkesee mit weiteren Infrastruktur-
einrichtungen wie Kirche, Schulen, Arzte und Rathaus findet sich
sUdwestlich des Plangebietes und liegt rd. 5 km (Luftlinie) entfernt.

Speziell fur Kleinkinder unter sechs Jahren bieten die entstehenden
Hausgdrten ausreichende Spielmdglichkeiten. Auch die im Norden
geplanten Waldfldchen bieten vielfdltige Aufenthalts- und Spielm&g-
lichkeiten. Im Gebiet des &stlich angrenzenden Bebauungsplans Nr.
124 befindet sich ein 900 m? groBer 6ffentlicher Spielplatz.

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebietes kann durch die
Anbindung an bereits bestehende Wohnsiedlungen und die Auswei-
tung des vorhandenen Leitungsnetzes sichergestellt werden:

o Die Wasserversorgung sowie die Abwasserbeseitigung erfolgt
durch den Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband

) Die Stromversorgung erfolgt durch das Niederspannungsnetz
der EWE AG. Uber den Bedarf einer zusatzlichen Transformato-
renstation fUr das Gebiet ist nichts bekannt.

) Die Gasversorgung erfolgt durch das Versorgungsnetz der EWE
Netz GmbH. Eine Erdgas-Hochdruckleitung der EWE Net GmbH
liegt am suddstlichen Rand im Plangebiet innerhalb einer 6ffent-
lichen Verkehrsfldche. Der Leitungsverlauf ist in der Planzeich-
nung nachrichtlich dargestellt.

o Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen
erfolgt mittlerweile Uber die entsprechenden privaten Anbieter.
Besondere Erfordernisse entstehen hier nicht.

o Die MUllentsorgung erfolgt durch den Landkreis Oldenburg.

o Das unbelastete Oberfldchenwasser wird dezentral auf den
Grundstucken versickert. Das Oberflachenwasser der StraBen-
verkehrsfldchen wird dem naturnah ausgebauten Regenruck-
haltebereich im Norden des Plangebietes zugefUhrt und dort
weitgehend versickert bzw. gedrosselt der Vorflut zugefUhrt. Ein
Oberfldchenentwdasserungskonzept liegt vors.

Die Belange der technischen Ver- und Entsorgung sind berucksich-
tigt.

Belange des Verkehrs (§ 1 (6) Nr. 9 BauGB)

Das Plangebiet liegt norddstlich der Schierbroker StraBe (L 867) im
Nordwesten des Ortsteils Heide. Es liegt innerhalb der festgesetzten

8 Entwdsserungskonzept zum B-Plan Nr. 237 Ganderkesee, erstellt durch Ing. BUro Addicks, Olden-
burg, 27.01.2013
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Abb 6

Ortsdurchfahrt. In diesem Bereich gilt eine Geschwindigkeitsbegren-
zung auf 50 km/h. Auf der stdlichen StraBenseite befindet sich ein
FuB- und Radweg. AuBerhalb des Ortsteiles fUhrt die LandesstraBe
867 in nordwestlicher Richtung nach Schierbrok / Bookholzberg, in
sUdostlicher Richtung nach Delmenhorst.

Blick auf die Schierbroker StraBe (L 867; Plangebiet rechts)

Die Anbindung an die
Schierbroker StraBe er-
folgt Gber eine neu an-
8 zulegende PlanstraBe,
f welche das gesamte
Plangebiet  erschliel3t.
Ein Wendehammer bil-
det den Abschluss der

ErschlieBungsstrale,
welche eine Breite von
| 8 m aufweist. Vier 4m
| breite StichstraBen
zweigen von der Plan-
straBe ab und erschlie-
Ben die abseits der PlanstraBe liegenden PrivatgrundstUcke. Zwi-
schen Wendehammer und der 6stlich gelegenen StraBe Am Remel
verlauft ein 3m breiter FuB- und Radweg entlang der Waldfldchen.
Eine Abzweigung dieses Weges Richtung Norden ermdéglicht eine
Verbindung zur StraBe Zum Brook. Ein weiterer FuB- und Radweg ver-
lGuft entlang der Schierbroker StraBe und sorgt fUr eine sichere und
bequeme Verbindung zur nahegelegenen Bushaltestelle. Insgesamt
betragt die Verkehrsfladche (inkl. F+R) im Plangebiet rd. 3.040m?, was
etwa einen fldchenmdaBigen Anteil von 8 % ausmacht.

Gs...
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Abb 7

Abb 8

OPNV

Blick auf ErschlieBungsweg (Plangebiet links)

Ein vorhandener Weg,
der ebenfalls von der
Schier-broker StraBe
abzweigt und das be-
stehende Wohnhaus Nr.
112 erschlieBt, bleibt
erhalten und dient wei-
terhin der ErschlieBung
dieser Hduserzeile. FOr
das Wohnhaus Nr. 112
auf dem FlurstUck 133/5
ist im Grundbuch ein
Uberwegungsrecht eingetragen. Neue Plan- oder Regelungserfor-
dernisse im Zuge der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes erge-
ben sich hier somit nicht.

ErschlieBungsschema

= Bei diesem Erschlie-
Bungs-schema erhalt
das Wohngebiet ledig-
lich eine Zufahrt auf die
Schierbroker StraBe (L
867). Dies gewdhrleistet
einen  weitestgehend
stér-ungsfreien Verkehrs-
fluss auf der Landesstra-
Be sowie die BerUcksich-
tigung sicherheits-
technischer Aspekte.
Vorbedingungen for
einen potentiellen Ver-
kehrsanschluss an die sudostlich liegende Wohnbebauung und ihrer
ErschlieBungsstraBe Am Remel sind berUcksichtigt.

Sudlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich eine Haltestelle
des offentlichen Nahverkehrs (Buslinien 242/245). Mobilitdt zwischen
den Oirtsteilen ist dadurch gegeben. Der nahegelegene Haltepunkt
im Ortsteil Hoykenkamp sorgt fUr eine gute Bahnverbindung zu den
umliegenden Mittel- und Oberzentren (Bremen, Oldenburg).

Gs...



@ Gemeinde Ganderkesee Bebauungsplan Nr. 237 - Heide

,Nordlich Schierbroker StraBe / westlich Am Remel “ Seite 20 von 50

4.1

Art der bauli-
chen Nutzung

MaB der bau-
lichen Nut-
zung

Inhalte der Neuaufstellung

Mit dem Bebauungsplan werden entsprechend den stddtebaulichen
Zielen und den geftroffenen Abwdgungen der Gemeinde folgende
Festsetzungen getroffen:

Erlduterungen zu den Inhalten

Im Geltungsbereich des Plangebietes werden allgemeine Wohnge-
biete (WA) sowie ein Mischgebiet (MI) und Fldchen fir Wald vorge-
sehen.

Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke sind in den Wohngebieten nicht zuldssig (siehe textliche
Festsetzung § 1). FUr diese Zwecke befinden sich ausreichend Bau-
fldachen im Bereich des Gemeindezentrums.

Ausgeschlossen sind weiter alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzun-
gen eines allgemeinen Wohngebietes (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen for
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen), da der Charakter
der bestehenden hochwertigen Wohngebiete in Heide / Ganderke-
see weiter fortgesetzt werden soll. In diesem Sinne sind auch jegliche
Vergnugungsstatten gemaB § 4a (3) Nr.2 BauNVvVO in dem Mischge-
biet unzuldssig.

Dass es zu keiner unvertrdglichen Zunahme an Einwohnern im Sied-
lungsbereich und insbesondere mit Blick auf die Eingliederung in die
bestehenden Baustrukturen kommt, wird durch die Begrenzung auf
maximal eine Wohneinheit pro Einzelhaus oder Doppelhaushdlfte
(siehe texiliche Festsetzung § 2) gestutzt.

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) liegt in dem allgemeinen
Wohngebiet WA2 sowie dem Mischgebiet bei 0,25. Dies wird dem
typischen Charakter von Wohnsiedlungen im I&ndlichen Raum ge-
recht. Die Grundfldchenzahl darf in allen Wohngebieten (WA1 und
WAZ2) fUr Garagen und Nebengebdude etc. um bis zu 60 % Uber-
schritten werden (siehe texiliche Festsetzung § 3). Somit ist beispiels-
weise auch die Unterbringung von zwei PKW auf den Baugrundsto-
cken problemlos moglich. Um einer Benachteiligung der GrundstU-
cke in den Wohngebieten WAT1- hier ist die Wohnnutzung im Ober-
geschoss aus Grunden des Larmschutzes ausgeschlossen - bezuglich
der Fldchenausnutzung entgegenzuwirken, wird hier eine leicht an-
gehobene Grundfldchenzahl von 0,3 festgesetzt.

Die Uberbaubare GrundstUcksfldche wird im gesamten Baugebiet
Uber Baugrenzen definiert. Damit wird sichergestellt, dass zu Alt-
baumbestadnden, den neuen Waldfldchen, den StraBenverkehrsfld-
chen sowie zu bestehenden Wohngebduden genugend Abstand
eingehalten wird. Die Bauteppiche lassen dabei einen groBtmaogli-
chen Spielraum fUr die Stellung der Gebdude. Auf den Grundsticken

...
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Bauweise

ErschlieBung

Immissions-
schutz /
Schallschutz

Grunfléchen /
Wald / Kom-
pensationsfld
chen

ist damit eine optimale Ausrichtung und Besonnung der Wohnge-
bdude moglich.

Die Bebauung soll in offener Bauweise (o) erfolgen. Erlaubt sind aus-
schlieBlich Einzel- und Doppelhduser (ED). Die Wohngebdude durfen
nur ein Vollgeschoss besitzen (l). FOr Einfamilienhduser ist die Mindest-
groBe des Baugrundstucks auf 700 m2, fUr Doppelhaushdlften auf 350
m? (je Doppelhaushdlfte) festgesetzt (siehe textliche Festsetzung § 4).
Diese Festsetzungen gewdhrleisten die Wahrung eines aufgelocker-
ten lGndlichen Siedlungscharakters.

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt von der Schierbroker StraBe
aus. Eine PlanstraBe fuhrt von der Schierbroker StraBe in Richtung
Nordosten in das Plangebiet. Mit einem Wendehammer und vier
StichstraBen versehen, erschliet sie die gesamte Wohnsiedlung. Die
PlanstraBe hat eine Profilbreite von 8 m. Der Wendehammer hat ei-
nen Durchmesser von 22 m. Die ErschlieBung der Bestandsgebdude
entlang der Schierbroker StraBe ist weiterhin durch privatrechtliche
Regelungen gesichert. Verkehrsfldchen werden hier nicht vorgese-
hen.

Ergdnzt wird das ErschlieBungssystem durch zwei FuB- und Radwege.
Ein 3m breiter Weg fUhrt durch die Waldflachen auf die siddstlich
gelegene StraBe Am Remel sowie auf die nordlich gelegene StraBe
Zum Brook. Ein weiterer, 2m breiter Weg fUhrt entlang der
Schierbroker StraBe zum sudwestlich gelegenen Wohngebiet
Remelskamp.

GemdB den AusfUhrungsbestimmungen zur Niedersdchsischen Bau-
ordnung sind je Einfamilienhaus 1-2 Autoeinstellplatze als Richtzahl
erforderlich. Diese notwendigen Stellpldtze kbnnen und sollen infolge
der gewdhlten GrundstUcksgréoBen in der Regel auf den Baugrund-
stUcken selbst errichtet werden. Die gewdhlte Breite der StraBenver-
kehrsfladchen erlaubt es nur gelegentlich Fahrzeuge im StraBenraum
abzustellen, jedoch keine notwendigen EinstellplGtze einzurichten.
Stellplatzfldchen sind auf den privaten Grundsticken vorzusehen.

Lur Sicherstellung eines ausreichenden Schutzes vor Verkehrs- und
Gewerbeldrm wird die Errichtung von Ldrmschutzanlagen entlang
der Schierbroker StraBe und der nordwestlichen Plangebietsgrenze
festgelegt (siehe texiliche Festsetzung § 5.1 und § 5.2). Zum Schutz
der kUnftigen Bewohner sind innerhalb der an Ldrmquellen grenzen-
den Wohngebiete WAT Wohnnutzungen oberhalb des Erdgeschos-
ses unzuldssig (siehe textliche Festsetzung § 5.3).

Entlang der Schierbroker StraBe und der nordwestlichen Plangebiets-
grenze werden &ffentliche und private Grinflachen festgesetzt. Alt-
baumbestdnde und Heckenstrukturen in diesen Bereichen kdnnen so
erhalten bleiben. Im Norden und im Nordosten des Plangebietes
werden rd. 9.000m? Waldfldche festgesetzt. Ein GroBteil muss neu
aufgeforstet werden. Vorgesehen ist das Anpflanzen von Eichen und
Buchen. Ein solcher Mischwald gilt als potentielle natlrliche Vegeto-

...
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4.2

tion in dieser Landschaft. Somit sind die Waldfldchen naturschutz-
fachlich hoch einzuschdtzen und sorgen gemeinsam mit der Herstel-
lung/Festsetzung privater und offentlicher Grunfldchen fUr eine aus-
reichende Kompensation der Eingriffe.

Textliche Festsetzungen im Uberblick

§ 1 Art der baulichen Nutzung / Nutzungsbeschrénkung

§ 1.1In den allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA2) sind nicht
zul@ssig (gem. § 1 (6) BAUNVO i.V.m. § 4 (2) und § 4
(3) BAuNVO):
Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke

§ 1.2In den allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA2) sind alle
ausnahms- weise zuldssigen Nutzungen nicht zul&s-
sig (gem. § 1 (6) BauNVO i.V.m § 4 (3) BauNVO):

Betriebe des Beherbergungsgewerbes;

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe;

Anlagen fUr Verwaltungen;

Gartenbaubetriebe;

Tankstellen.
§ 1.3In dem Mischgebiet (MI) sind nicht zuldssig (gem. § 1 (6)
BaAuNVO i.V.m § 6 (2) BauNVO):

Tankstellen

Vergnugungsstatten gemaB § 6 (2) Nr. 8 BauNVO

§ 1.4In dem Mischgebiet (MI) sind alle ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen nicht zuldssig (gem. § 1 (6) BauNVvVO i.V.m § 6 (3)
BauNVvO):
Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO auBer-
halb der Gebietsteile, die Uberwiegend gewerblich genutzt
werden.

§ 2 MindestgréBe der Baugrundstucke

Grundstucke mit Einzelhdusern mussen eine MindestgroBe von 700 m2
einhalten. FUr Grundsticke mit Doppelhdusern gilt eine Mindestgro-
Be von 350 m?je Doppelhaushdlfte. (gem. § 9 (1) Nr. 3 BauGB)

§ 3 Anzahl der Wohneinheiten in Wohngebduden

In den allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WAZ2) sowie in dem
Mischgebiet (MI) sind je 700 m? GrundstUcksflache bzw. 350 m?2
Grundstucksflache maximal eine Wohneinheit je Einzelhaus oder
Doppelhaushdlfte zuldssig. (gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB)

§ 4 Grundfldchenzahl

Eine Uberschreitung der Grundfldchenzahl in den allgemeinen
Wohngebieten (WAT und WA2) sowie im Mischgebiet (MI) durch die

...
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in § 19 (4) Nr.1 BauNVO bezeichneten Anlagen (Garagen/ Stellpldt-
ze/ Zufahrten) um bis zu 60 % ist zulGssig. (gem. § 19 (4) BauGB)

§ 5 Immissionsschutz
§ 5.1Auf den festgesetzten Fldchen fUr Vorkehrungen zum Schutz

gegen schadliche Umwelteinwirkungen LS -1 und LS - 2 ist je
eine Larmschutzanlage mit einer Mindesthbhe von 3 m zu er-
richten. Bezugspunkt ist die StraBenoberkante der Lan-

desstraBe 867. (gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB)

§ 5.2Auf der festgesetzten Flache fur Vorkehrungen zum Schutz ge-
gen schadliche Umwelteinwirkungen LS - 3 ist eine Larmschutzan-
lage mit einer Mindesthbhe von 3 m zu errichten. Bezugspunkt ist
die StraBenoberkante der ndchstgelege  nen PlanstraBe. (gem. §
? (1) Nr. 24 BauGB)

§ 5.3Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WAT1) sind Aufent-
haltsrGume (Ausnahme sind Sanit@rrdume, Hausar-
beitsrGume und Abstellrdume) oberhalb des Erdge-
schosses nicht zul&ssig. (gem. § 2 (1) Nr. 24 BauGB)

...
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4.3

Rechtsgruna-
lagen

Nachrichtli-
che Uber-
nahmen

Hinweise

§ 6 Regenruckhaltung

§ 6.1Das auf den privaten GrundstUcken in den allgemeinen Wohn-
gebieten (WA) anfallende Niederschlagswasser ist auf
diesen zu versickern. Ausgenommen ist Regenwasser, das
als Brauchwasser genutzt wird. (gem. § 9 (1) Nr. 20)

§ 6.2In dem gekennzeichneten Bereich (RRB) innerhalb der Fldchen
fur Wald ist die Herstellung eines Regenruckhaltebereichs
zuld@ssig. (gem. § 9 (1) Nr. 14)

§ 7 Natur und Landschaft

§ 7.1Die gekennzeichneten EinzelbGume sind zu erhalten und dau-
erhaft ZU schitzen.
(gem. § 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

§ 7.2Auf den Flachen fUr Wald sind heimische Eichen- und Buchenar-
ten als Haupt- baumarten zu pflanzen. Die Laubbdume
sind als Heister mit einer Dichte von 2.000 St0ck je Hek-
tar anzupflanzen. FOr die Entwicklung eines strukturreichen

Mischwaldes ist das vereinzelte Anpflanzen weiterer heimischer
Laubbaum- arten (z.B. Bergahorn) zul&ssig. (gem. § 2 (1)
Nr. 25 a BauGB)

Rechtsgrundlagen - nachrichtliche Ubernahmen - Hinweise

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

o Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmao-
chung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch
Art. 1 G zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in
den Stadten und Gemeinden v. 22. 7. 2011 (BGB1.1S. 1509)

. Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUcke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466, 479);

o Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1990,
zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011
(BGBI. 1S. 1509);

Der Verlauf der Erdgas-Hochdruckleitung ,,Steehafe — Heide DN 200
MOP 16" der EWE-Netz GmbH ist in der Planzeichnung dargestellt.

Im Plangebiet befinden sich gemdaB § 22 (3) NAGBNatSCHG ge-
schiUtzte Wallhecken.

. Im Plangebiet muss aufgrund eines in unmittelbarer Ndhe lie-
genden archdologischen Fundplatzes mit weiteren Funden ge-

...
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5

rechnet werden. S&mtliche Erdarbeiten im Plangebiet bedUrfen
einer denkmalrechtlichen Genehmigung (§ 13 NDSchG,).

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihge-
schichtliche Bodenfunde (das kbnnen u.a. sein: TongefdBscher-
ben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffdllige Bo-
denverfdrbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1
des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) mel-
depflichtig und mUssen der Unteren Denkmalschutzbehdrde des
Landkreises Oldenburg unverzuglich gemeldet werden. Melde-
pflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unter-
nehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige un-
verandert zu lassen, bzw. fUr ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung
der Arbeit gestattet.

Im Geltungsbereich des Plangebietes ist nach bisherigem
Kenntnisstand keine Verdachtsflache vorhanden. Sollten bei
den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablage-
rungen oder Altstandorte (bzw. schadliche Bodenverdnderun-
gen) zu Tage treten, so ist unverziglich die Untere Abfall- und
Bodenschutzbehdrde des Landkreises Oldenburg zu benach-
richtigen.

Das Plangebiet grenzt an landwirtschaftliche Flachen. Bei der
Bearbeitung dieser FIdchen entstehen Immissionen in Form von
Gerduschen, Gerichen und Stduben, die auch auf das Plan-
gebiet einwirken. Diese Immissionen sind jedoch unvermeidbar,
im landlichen Raum ortsUblich und mussen von den Anwohnern
toleriert werden.

Bei der Berechnung der Uberbaubaren Grundstucksflache sind
die auf diesem GrundstUck festgesetzten privaten Grinfl&dchen
mit heranzuziehen.

Im Plangebiet verlduft die Erdgas-Hochdruckleitung , Steehafe —
Heide DN 200 MOP 16". Die Schutzanweisungen des Leitungs-
trédgers EWE Netz GmbH sind zu beachten.

Stadtebauliche Ubersichtsdaten

| GréBe des Plangebietes insgesamt rd. | Ca.36.470m?2

| Allgemeine Wohngebiete (WA) | 17.100m?

| Mischgebiet (MI) | 2.600m?
Offentliche Verkehrsfldche (PlanstraBe, Stiche und tlw. Am 2.140m?
Remel)

...
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| Verkehrsflachen (FuB-und Radwege) | 900m?2
‘ Offentliche Grinfléche (Baumreihe entlang Schierbroker 300m?

StraBe)
| Offentliche Grinfldche (L&rmschutzanlage) | 450m?
| Private Grunflachen (Ladrmschutzanlage) | 1.650m?
| Private Grinfldchen (Landwirtschaft) | 2.300m?
| Fidchen for Wald | 9.030m?

6  DurchfUhrung der Planungen

Die Plangebietsfldche befindet sich im Besitz mehrerer Privatperso-
nen. Bei einer baurechtlichen Genehmigung des Planvorhabens
kann die ErschlieBung des Gebietes als gesichert gelten und insoweit
ist eine zUgige Umsetzung des Baugebietes moglich.

Gs...
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7  Verfahrensvermerke

Die vorstehende textliche Begrtndung gehdért zum Inhalt des Be-
bauungsplanes, sie hat aber keinen rechtsverbindlichen Charakter.
Ausweisungen und Festsetzungen enthdlt nur der Plan. Sie sind dort
durch Zeichnung, Signatur und textliche Festsetzungen dargestellt.

Verfahrens- | 06.04.2011

Aufstellungsbeschluss gemdaB § 2(1) BauGB

schritte im 07.11.2012 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemdaB § 3(1)
zeitlichen BauGB
Uberblick T - - ”
| 09.10.-16.11.2012 | FrOhzeitige Behdrdenbeteiligung gemaB § 4(1) BauGB
18.02. - 18.03.2103 Offentliche Auslegung des Planes gemdB § 3(2) BauGB
und Behdrdenbeteiligung gemdaB § 4(2) BauGB

Erneute offentliche Auslegung des Planes
| | Satzungsbeschluss gemdaB § 10 (1) BauGB

Gs...
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1.1

1.2

Umweltbericht

GemaB § 2 (4) BauGB ist zur BerUcksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes eine Umweltprifung durchzufUhren, in der die voraus-
sichtlich erheblichen Umweltwirkungen ermittelt werden. Der Um-
weltbericht hat die ermittelten Umweltwirkungen zu beschreiben und
zu bewerten. Die Beschreibung und Bewertung dienen der sachge-
rechten Abwdgung.

Die Abwdagung der einzelnen Sachverhalte ist nicht im vorliegenden
Umweltbericht, sondern in der BegrGndung enthalten.

Der vorliegende Umweltbericht gilt sowohl fUr die 112. Anderung des
FNP als auch fOr den Bebauungsplan Nr. 237. Beide Planungen wer-
den im Parallelverfahren nach § 8 BauGB durchgefuhrt.

Einleitung

Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele der Planung

Die Gemeinde Ganderkesee plant die Stabilisierung und Weiterent-
wicklung des Ortsteiles Heide durch Entwicklung attraktiver Wohn-
baufldchen an der Schierbroker StraBe (L 867). Zugleich sollen kleine-
re Bereiche mit bestehender Bausubstanz baurechtlich mit beordnet
werden.

Umweltschutzziele aus einschldgigen Fachgesetzen und
Fachplanungen und ihre Bedeutung fur die Planung

Neben den allgemeinen gesetzlichen Grundlagen, wie dem Bauge-
setzbuch, den  Naturschutzgesetzen, der  Immissionsschutz-
Gesetzgebung, der Wassergesetzgebung ist im vorliegenden Fall
auch die Eingriffsregelung des § 1a BauGB beachtlich, da es sich
auch um die Umnutzung von landwirtschaftlich genutzten Fldchen
handelt.

o Zur Bewdltigung moglicher Anforderungen an den Schallschutz
wurden schalltechnische Untersuchungen zu den Auswirkungen
des Gewerbeldrms? von den umliegenden Gewerbebetrieben
sowie zu den Auswirkungen des Verkehrsldrms'o auf der Landes-
straBe durchgefihrt.

9 Schalltechnischer Bericht zur Bauvoranfrage der Fa. H. Wurthmann, Schierbroker StraBe 134, 27777
Ganderkesee mit Ergénzung (Gewerbebelastung insgesamt), erstellt durch TUV Nord, Bremen,
21.10.2011

10 Schalltechnische Berechnung zum Bebauungsplan Nr. 237 Gemeinde Ganderkesee — Verkehrs-
|&rm durch die LandesstraBe 867 — erstellt durch Dr. Dipl. Ing. U. Schneider — P3 Planungsteam
GbRmbH, Oldenburg, 12.11.2012
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Gebot des
sparsamen
Umgangs mit
Grund und
Boden

Aussagen der
Fachpléne

2.1

Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen hat die Ausbreitung
von Geruchsimmissionen landwirtschaftlicher Beftriebe unter-
sucht!l.

FOr eine ordnungsgemdBe Bewirtschaftung des anfallenden
Oberfldchen-wassers infolge der Versiegelung ist ein Oberfla-
chenentwasserungskonzept!? erstellt worden.

Im Rahmen der Erstellung eines Oberfldchenentwdasserungskon-
zeptes wurde im Plangebiet eine Bodenuntersuchung'® durch-
gefUhrt.

Die einschlagigen Fachgesetze und Fachplanungen fordern zu ei-
nem sparsamen Umgang mit Grund und Boden auf. Die Entwicklung
des Plangebietes stellt eine notwendige Baulandausweisung fur die
Gemeinde Ganderkesee im Ortsteil Heide dar. Der Standort ist ohne
geeignete Alternative. Durch eine Begrenzung der Fldchen auf das
mindestens notwendige MaB wird dem Gebot des sparsamen Um-
ganges mit Grund und Boden Rechnung getfragen.

Im Geltungsbereich der Planung wurden folgende Fachplanungen
Uberpruft:

Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung, europdische Vo-
gelschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Nationalparke und Bio-
sphdrenreservate: - Sind nicht betroffen;

Niedersdchsisches Landschaftsprogramm (1989): - SchutzwUrdi-
ge Okosysteme kommen im Plangebiet nicht vor;

Landschaftsrahmenplan  (LRP)'4 des Landkreises Oldenburg
(Marz 1995): - GeschUtzte oder schutzwUrdige Bereiche von Nao-
tur und Landschaft liegen nicht im Plangebiet.

Landschaftsplan der Gemeinde Ganderkesee (1991): - Im Plan-
gebiet sind keine besonderen und schutzwirdigen Bereiche von
Natur und Landschaft vorhanden.

Schutzgebietsdarstellungen: - Keine innerhalb des Plangebietes.
Das Plangebiet liegt direkt angrenzend zum Naturpark Wildes-
hauser Geest, der durch die sUdlich vom Plangebiet verlaufen-
de LandesstraBe 867 (Schierbroker Strae) begrenzt wird.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und Bewertung

LWK Niedersachsen, Prifung von Geruchseinwirkungen landwirtschaftlicher Betfriebe fur die Ge-
meinde Ganderkesee, Dr. Kuhnt, 29.08.2011

Entwdsserungskonzept zum B-Plan Nr. 237 Ganderkesee, erstellt durch Ing. Buro Addicks, Olden-
burg, 27.01.2013

Befund zur Bodenuntersuchung - Baugebiet Heide Remel-Brook, Ganderkesee; erstellt durch
Erdbaulabor Strube, Sandhatten, 19.09.2012

Landschaftsrahmenplan Landkreis Oldenburg — Untere Naturschutzbehdrde — 30.03.1995
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Das Plangebiet besteht groBtenteils aus Grunland-Einsaat-FlGdchen.
Die Schierbroker StraBe (L 867) verlauft entlang der sUdwestlichen
Plangebietsgrenze. Parallel zur Schierbroker StraBe sowie am nord-
westlichen Rand des Plangebietes stehen Baumreihen. Sie bestehen
Uberwiegend aus alten Eichen und rahmen das Plangebiet land-
schaftlich ein. Im SUdosten des Plangebietes befinden sich drei priva-
te Bestandsimmobilien, welche zu Wohnzwecken genutzt werden.
Nordostlich dieser Wohnhduser liegt ein parkdhnliches Grundstuck
mit alfem Baumbestand, an welches siddstlich eine private Gronfla-
che mit landwirtschaftlicher Nutzung anschlieft.

Am 02.08.2012 sowie am 05.10.2012 ist das Plangebiet besichtigt
worden. Der Bestand wurde aufgenommen und dokumentiert.

a...
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Abb 9 Bestandsaufnahme
| Baumreihe im Nordwesten \ Baumbestand im Norden
b
| Bestandsgebdude im Osten \ Baumreihe entlang L 867
Schutzgut Mensch
Immissionen Noérdlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftlich genutzte
Landwirt- Fldchen. Sie werden als Grun- und Ackerland genutzt. Das Plange-
schaft biet grenzt an landwirtschaftliche Fldchen. Bei der Bearbeitung die-

ser Fldchen entstehen Immissionen in Form von Gerduschen, Geru-
chen und Stduben, die auch auf das Plangebiet einwirken. Diese
Immissionen sind jedoch unvermeidbar, im ldndlichen Raum ortsub-
lich und muUssen von den Anwohnern toleriert werden.

Nordlich des Plangebietes liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb mit
Putenhaltung in etwa 300m Entfernung. Laut Geruchsimmissionsricht-
linien darf die Jahres-Haufigkeit von bewerteten Geruchstunden in
Wohngebieten die Zehn-Prozentmarke nicht Uberschreiten. Ein Ge-
ruchsgutachten’s der Landwirtschaftskammer Niedersachsen ergibt,
dass dieser Wert im gréBten Teil des Plangebietes eingehalten wird.

15 LWK Niedersachsen, Priofung von Geruchseinwirkungen landwirtschaftlicher Betriebe,
AbelSchierbrokPlan1, Jahres-Haufigkeit von bewerteten Geruchsstunden, Dr. Kuhnt, 29.08.2011

Gs...
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Abb 10

Immissionen
Verkehr

Stallanlage nérdlich des Plangebietes

Im  Nordwesten  des

Plan-gebietes wird der

Wert um ein Promille
B Uberschritten. Das Plan-
vorhaben sieht in die-
sem Bereich jedoch ei-
ne Waldfléche vor. Die
Aufforstung in  diesem
Bereich tragt zusdatzlich
zur Minimierung der Ge-
ruchsbelastung bei. In
die Berechnungen ist diese Pufferzone bisher nicht eingeflossen, wes-
halb zu erwarten ist, dass die beldstigungsrelevanten Geruchsstun-
den in den geplanten Wohngebieten deutlich abnehmen werden.
Umgekehrt ist durch das Planvorhaben keine Einschrdnkung der
landwirtschaftlichen Hofstelle in ihrer Entwicklung absehbar. In Rich-
tung Plangebiet mUssen ErweiterungsmalBnahmen mit den Belangen
schon vorhandener Wohngebiete sowie vereinzelter Wohnhduser in
naher Umgebung des Betriebes abgestimmt werden. Erweiterungs-
maBnahmen kdnnen ggf. nordlich in Richtung Moorgraben erfolgen.

Neben Geruchsimmissionen ist das Plangebiet auch von Larmimmis-
sionen betroffen. Verkehrsemissionen und Gewerbeemissionen wer-
den gesondert betrachtet.

GemdaB DIN 18005-1 sollen folgende Orientierungswerte nicht Uber-
schritten werden:

Allgemeine Wohngebiete | Tags | 55 dB(A)
(WA) Nachts | 45 dB(A) bei Verkehrs-
[Grm
Mischgebiete (Ml) | Tags | 60 dB(A)
Nachfts 50 dB(A) bei Verkehrs-
[Grm

Bei Einhaltung dieser obigen Orientfierungswerte wird davon ausge-
gangen, dass keine wesentliche Stérung von Aktivitten der Men-
schen zu erwarten ist und dass damit eine stddtebauliche Vertrag-
lichkeit der Nutzungen gegeben ist.

Das Plangebiet grenzt direkt an die LandesstraBe 867 (Schierbroker
StraBe). Hier ist mit einer Beeinfrdchtigung durch Verkehrsldrm zu
rechnen. Eine entsprechende schalltechnische Untersuchung ist
durchgefthrt worden'é,

16  Schalltechnische Berechnung zum Bebauungsplan Nr.237 ,Heide — Nérdlich Schierbroker StraBe /
westlich Am Remel"- Verkehrsldrm durch die L 867, P3 Planungsteam GbRmbH, , Oldenburg,
30.10.2012

Gs...



@ Gemeinde Ganderkesee Bebauungsplan Nr. 237 - Heide
»No&rdlich Schierbroker StraBe / westlich Am Remel “ Seite 33 von 50

Bei freier Schallausbreitung werden die Orientierungswerte gem. DIN
18005-1 in groBen Bereichen des Plangebietes sowohl tagsuber als
auch nachts Uberschritten. Im Rahmen der Untersuchung sind daher
Varianten mit Ladrmschutzvorrichtungen gerechnet worden.

Gs...
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Abb 11

Tag (6h-22n)

Pegs|
aB(A)

Immissionen
Gewerbe

Schallausbreitung Verkehrslédrm Variantenvergleich

Freie Schallausbreitung Schallausbreitung mit3 m Schallausbreitung mit3 m

Larmschutzanlage Larmschutzanlage

Messhohe 2,8 m/ tags Messhohe 2,8 m/ tags Messhéhe 5.6 m/ tag

Die obige Abbildung zeigt einen Vergleich der gerechneten Varian-
ten zur Schallausbreitung des Verkehrsldrms. Die Zahlen der Ver-
kehrsbelastung beziehen sich auf aktuelle Angaben der Landesstra-
Benbaubehodrde Niedersachsen. Gerechnet wurde mit einem LKW-
Anteil von 15 % tags und 10 % nachts. Damit werden potentielle Ent-
wicklungen im Gewerbebereich rund um Heide / Hoykenkamp in die
Untersuchung mit einbezogen.

Die Graphiken belegen, dass trotz akfiver SchallschutzmaBnahmen
(3m hohe Larmschutzanlage) die Orientierungswerte fUr allgemeine
Wohngebiete im suUdlichen Bereich des Plangebietes, entlang der
LandesstraBe, Uberschritten werden. Bei einer Messhdhe von 2,80m
liegen die Pegelwerte in diesen Bereichen am Tage jedoch unter 60
dB(A). Ein solches Gerduschniveau ist vergleichbar mit der Schallbe-
lastung fur Wohnnutzungen in Mischgebieten. Die schalltechnische
Berechnung belegt, dass bei einer lediglich 2m hohen Larmschutz-
vorrichtung die Schall-Pegelwerte in dieser Hohe im selben Bereich
60 dB(A) merklich Uberschreiten.

Gemessen in einer Hohe von 5,60m (1. Obergeschoss) sind in einem
Korridor von rund 22m nérdlich der Ladrmschutzanlage deutlich hdhe-
re Schall-Pegelwerte von bis zu 65 dB(A) zu verzeichnen.

Es wird daher empfohlen bautechnische MaBnahmen fur den Schall-
schuftz an den Wohngebduden vorzusehen oder Wohnnutzungen
oberhalb des Erdgeschosses in den belasteten Bereichen auszu-
schlieBen. Vorrangig wird jedoch die Errichtung einer 3m hohen
Larmschutzanlage entlang der Schierbroker StraBe als aktive Schall-
schutzmaBnahme angeraten.

Zur Beeintrdchtigung durch Ldrm tragen auch die benachbarten
Gewerbefladchen, insbesondere der nordwestlich an das Plangebiet
angrenzende Gewerbebetrieb, bei. Im Rahmen der Planung fur die
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Erweiterung des nordwestlich angrenzenden Betriebes Richtung Nor-
den ist ein schalltechnisches Gutachten!” erstellt worden.

Berechnungen des Gutachtens zufolge, wird der schalltechnische
Orientierungswert (nach DIN 18005-1) fUr allgemeine Wohngebiete
(TagsUber 55 dB(A)) bei einer Messhdhe von 2,0m bis zu einer Entfer-
nung von etwa 25 m zur nordwestlichen Plangebietsgrenze Uber-
schritten. Bei dieser Berechnung sind akfive SchallschutzmaBnahmen
in Form eines 3m hohen Larmschutzwalls zugrunde gelegt worden.
Messungen auf Hohe des 1. OG (5,60m) weisen eine noch stérkere
Larmausbreitung nach.

Abb 12 Ubersicht aus dem Schallgutachten des TUV-Nord?
» N messhohe 20m/Tsgs | Die nebenstehende  Abbildung
v ‘ S zeigt die Verbreitung der be-
rechneten Larmemissionen aller
\ benachbarten Gewerbebetrie-
be tagsuber bei einer Messhbhe
von 2,0m. Die Errichtung einer
3m hohen Ldrmschutzvorrich-
- mous | TUNG entlang der nordwestlichen
— ::gggg Plangebietsgrenze ist bereits be-
aspae | TUCksichtigt.
N - 50008
B - 55.008 . . ..
- 00c2 | Gemessen in einer HOhe von
B - 55008 | 5 60m (1. Obergeschoss) sind in
N - 70008 . .
- s0as 0 €inem Korridor von rund 13m
B - 50008 | Gstlich  der L&rmschutzanlage
w— 0 deutlich hohere Schall-
Pegelwerte von bis zu 65 dB(A) zu verzeichnen. Um den Schallschutz-
erfordernissen fUr allgemeine Wohngebiete gerecht zu werden, wird
die zusatzliche Verordnung passiver SchallschutzmaBnahmen ange-
raten. Analog zu schalltechnischen MaBnahmen zum Schutz vor Ver-
kehrsldrm wird angeraten in den belasteten Bereichen bautechni-
sche MaBnahmen fur den Schallschutz an den Wohngebduden vor-
zusehen oder Wohnnutzungen oberhalb des Erdgeschosses auszu-
schlieBen.
Vorrangig wird jedoch die Festsetzung einer 3m hohen La&rmschutz-
vorrichtung entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze empfoh-
len.
Schutzgut Tiere und Pflanzen
. Das Plangebiet besteht zum groBten Teil aus GrUnland-Einsaat-
Biotoptypen

FIdchen. Die Baumreihen (vorwiegend alte Eichen) entlang der
Schierbroker StraBe sowie dem nordwestlichen und norddstlichen

17 Schalltechnischer Bericht zur Bauvoranfrage der Fa. H. Wurthmann, Schierbroker StraBe 134, 27777
Ganderkesee mit Ergénzung (Gewerbebelastung insgesamt), erstellt durch TOV Nord, Bremen,
21.10.2011
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Abb 13

Plangebietsrand bleiben weitestgehend von der Planung unberhrt.
Heckenstrukturen im SUdwesten und Nordosten des Plangebietes
bleiben als besonders schitzenswerte Bereiche ebenfalls erhalten.
Der Erhalt der Altbaumbestdnde inmitten des Plangebiets (parkdhn-
liches Grundstuck) wird aus naturschutzfachlicher Sicht empfohlen.

Hinsichtlich der Biotoptypen stellt der Landschaftsrahmenplan Ol-
denburg for 1995 im Wesentlichen Grunlandfldchen fest. Auch in der
aktuellen Bestandsaufnahme (August 2012) bestatigt sich diese
hauptsdchliche Nutzung (Grinland-Einsaat).

Die folgende Ubersicht (Abbildung Nr. 5 Biotoptypenkarte) gibt die
Auflistung der vorkommenden Biotoptypen, ihre summarische FI&-
chenausstattung und ihre Bewertung'® hinsichtlich der ékologischen
Bedeutung wieder.

Die Siedlungsbebauung hat unweigerlich die Verdnderung von Flora-
und Faunahabitaten zur Folge. Das nachfolgende Bilanzierungsver-
fahren ermittelt, welcher Eingriff voraussichtlich durch die Planung zu
erwarten ist. Bilanziert wurde nach dem Kompensationsmodell des
niedersdchsischen Stadtetags.

Biotoptypenkarte
GA: Griinland-Einsaat
HBE: Einzelbaum/ Baumgruppe
v‘\’ B 7 HFM: Strauch-Bsumhecke

-,
-
&,
. i, 'o' Gl: Sonstiges mesophiles Granland, artenrmer
0" 0"
K 3 me 14, PHG: Hausgarton mit GroBbdumen
. - L] Q’
'~ -, - ~
% e -3 X ) PHH: Heterogenes Hausgartengebiet
Yoy P . * o’
’Q . gﬁ - o‘ v
o0 [ e X: Versiegeite Fliche
- *
- & [ ’O *******
K d iy
‘% et ® Zu erhaltende Baume, Stammdurchmesser > 40 cm

Bewertung der Fldche vor dem Eingriff

‘ Biotoptyp / Nutzung ‘ Typ ‘ Fldche m? Wert- ‘ Wert-
faktor punkte
| Gronland-Einsaat | GA | 21390 | 1.0 | 21.390
| Artenarmes Grinland | Gl | 5.930 | 2,0 | 11.860
| Einzelbaum / Baumgruppe | HBE | 460 | 30 | 1.380
| Strauch-Baumhecke | HFM | 1200 | 30 | 3.600
| Hausgarten mit GroBbdumen | PHG | 1660 | 20 | 3.320
| Heterogenes Hausgartengebiet | PHH | 5.440 | 1,0 | 5.440
Versiegelte Fidiche / unbegrinte ‘ X ‘ 60 ‘ 0.0 ‘ 0.0
Gebdude

18  KartierschlUssel fur Biotoptypen in Niedersachsen, Olaf von Drachenfels, M&rz 2011
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[ Versiegelte Fiéiche / Verkehrsfla- ‘ X ‘ 330 ‘ 0.0 ‘ 0.0
chen
| Summen | | 36470 | | 46990 |

Folgende Eingriffe sind geplant: Das Plangebiet besitzt eine Gesamt-
groBe von rd. 36.470 m2. FUr die Entwicklung des Wohngebietes wer-
den rd. 17.100m? Wohnbaufladche hergestellt, die zu 25% und in Teil-
bereichen zu 30 % versiegelt werden kdénnen. Uberschreitungen fur
Nebenanlagen sind auf maximal 60% der Grundflachenzahl be-
grenzt. Insgesamt werden rd. 2.800m? versiegelte Verkehrsfldchen
neu angelegt. Dies entspricht etwa 8 % der Plangebietsfldche. Ent-
lang der Schierbroker StraBe sowie der nordwestlichen Plangebiets-
grenze werden oOffentliche und private Grinfldchen festgesetzt. Vor-
handene Gehdlzstrukturen kdnnen auf diesen Flidchen erhalten wer-
den. Die Erstellung der festgesetzten Larmschutzanlagen erfolgt in-
nerhalb dieser Grunflachen. In der Summe ergeben die Grunfldchen
rd. 4.700m?2.

Waldflachen von rd. 9.000 m? werden im Norden und Nordosten des
Plangebietes als Ausgleichsfldchen aufgeforstet. Dieser neue Biotop-
typ im Plangebiet erméglicht die Entwicklung diverser neuer und un-
terschiedlicher Faunahabitate. Auch das kleinklimatische Gefuge im
Siedlungsraum wird durch den zusatzlichen Baumbestand positiv be-
einflusst. Die Altbaumbestdnde innerhalb des Wohngebietes (park-
dhnliches Grundstick) werden in die Waldflachen aufgenommen
und kénnen somit im Zuge der Wohngebietsentwicklung erhalten
bleiben.

Die Grundwasserspende wird durch die Versickerung auf den Privat-
grundstucken sowie einer naturnahen RegenrUckhaltung, voraus-
sichtlich innerhalb der Waldfléchen, und die von dort gedrosselte
ZufUhrung in die benachbarte Vorflut (Randgraben) nicht wesentlich
verandert.

Die ortsbildprdgenden Baumreihen im Plangebiet werden erhalten,
womit ggf. vorhandene Brut- und Nistplatze der Avifauna nicht nach-
teilig berUhrt werden.

Nachfolgend sind die Wertigkeiten der betroffenen Fidchen nach
geplantem Baurecht bilanziert:

Bewertung der Fldche nach dem Eingriff

Biotoptyp / Nufzung Typ Flache m? Wert- Wert-
faktor punkte
Allgemeines Wohngebiet WAI X 2.338 0.0 0.0
und WA2 PZA 2.532 1,0 2.532
(GRZ 0.3 + 60 % Uberschreitung)
Allgemeines Wohngebiet WA3 X 4.892 0,0 0,0
(GRZ 0,25 + 60 % Uberschreitung) PZA 7.338 1,0 7.338
Mischgebiet MI X 1.040 0.0 0.0
(GRZ 0,25 + 60 % Uberschreitung) PZA 1.560 1,0 1.560
Private Grinflédche / Landwirt- Gl 2.300 2.0 4.600
schaft
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Private Grinfléche / Strauch- HFM 190 3.0 570
Baumhecke
Private Grunfldche / Larmschutz- BRU 1.470 2,0 2.940
anlage
Offentliche Grinflache / BRU 440 2,0 880
Ladrmschutzanlage
Offentliche Grinfl&che / HBE 300 3.0 900
Verkehrsgrin
Mesophiler Eichen-Hainbuchen- WC 9.030 3,0 27.090
Mischwald

| Versiegelte Fidchen / PlanstraBe | X | 2000 | 00 | 0.0
Versiegelte Fldchen / FuB- und X 870 0.0 0.0
Radweg
Versiegelte Fidchen / Privatzu- X 30 0,0 0,0
fahrt
Versiegelte Fléchen / Offentliche X 140 0.0 0.0
StraBe

| Summen | | 36.470 | | 48.410

Saldo der Bewertung vor / nach dem Eingriff

| FlGchenwert |
|

| Vor dem Eingriff l 46.990
| Nach dem Eingriff | 48.410 |
| Saldo +1.420 |

Die Gegenuberstellung der Wertigkeiten vor und nach geplantem
Baurecht zeigt, dass sich ein Plus von insgesamt 1.420 Wertpunkten
ergibt. Somit werden die im Rahmen des Planvorhabens vorgenom-
menen Eingriffe in Natur und Landschaft vollstdndig innerhallbb der
Plangebietsgrenze kompensiert.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Rahmen von Bauleitplanverfahren ist zu prifen, ob die Planung
mit den gesetzlichen Grundlagen des Sperziellen Artenschutzes ver-
einbar ist. Bei den artenschutzrechtlichen Verboten handelt es sich
um zwingendes Recht, das nicht im Rahmen der Abwdagung Uber-
wunden werden kann. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen
des § 44 BNatSchG untersagen zwar nur konkrete Handlungen und
nicht planerische Festsetzungen. Sollten jedoch einer zukUnftigen
Umsetzung von Vorhaben voraussichtlich artenschutzrechtliche Be-
lange entgegenstehen, so wdare die Planung ggf. nichtig. Es ist des-
halb zu beurteilen, ob das Plangebiet mdglicherweise Lebensraum
fUr streng geschUtzte oder besonders geschutzte Arten bietet.

Die Aussagen zu den vorkommenden Arten kdnnen auf Grundlage
der vorliegenden Informationen, der Bestandsbegehung und der
vorfindlichen Habitatstrukturen abgeleitet werden.

Flora: Im Plangebiet sind keine gemdB § 7 BNatSchG geschutzten
Pflanzenarten erfasst worden. Verbotstatbestdnde nach § 44 (1) Nr. 4
BNatSchG sind damit nicht gegeben.
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Fauna: Als wichtige Artengruppen hinsichtlich der vorfindlichen
Habitatstrukturen im Plangebiet sind die Avifauna, Fledermduse so-
wie Amphibien in den sudlich und ndrdlich / nordwestlich benach-
barten Seen und Grdben (Randgraben / Privatseen) zu benennen.
Ein nahgelegener Privatsee im Suden wird durch die Schierbroker
StraBe vom Plangebiet abgegrenzt. Die Entfernung zu einem weite-
ren Privatsee im Nordwesten betragt rd. 350m. Der Randgraben liegt
nordlich in unmittelbarer Nahe zu den festgesetzten Waldfldchen.

Prifgang - Vogel: Insbesondere die feilweise mit Hecken durchsetz-
ten sGumenden Baumreihen am westlichen, sudlichen sowie nordli-
chen Rand des Plangebietes kbnnen Funktionen als Brut- und Nah-
rungshabitate fUr Vogelarten haben, die Ublicherweise und weit ver-
breitet in solchen Habitaten vorkommen. Alle europdischen Vogelar-
ten gelten dabei als geschitzt. Durch die Planung werden die Ge-
holze jedoch nicht entfernt, sondern sogar in Teilen erweitert (rd.
9.000m?* Waldflache). Die Nutzung der Fladchen wird geringe Auswir-
kungen auf entsprechende Habitate haben, die sich dort frotz des
vorhandenen StraBenverkehrs der L 867 und betrieblicher Abldaufe
des nordwestlich angrenzenden Gewerbebetriebes befinden. Der
Verlust von Nahrungshabitaten durch Uberbauung der Grinland-
Einsaat-Fldche kann in der unmittelbar angrenzenden weitrdumigen
Agrarlandschaft mit zahlreichen dhnlichen Habitaten ausgeglichen
werden.

Prifgang - Fledermduse: Im Plangebiet ist infolge der
Habitatstrukturen und der Altimmobilienbestdnde mit dem Vorkom-
men verschiedener geschutzter Fledermausarten zu rechnen. Die
Planung wird jedoch weder Quartiere der Fledermduse zerstdren
noch erhebliche Einwirkungen auf bedeutende Jagdgebiete oder
Flugschneisen haben und damit die Population im Gebiet gefdhr-
den.

Prifgang - Amphibien: Sowohl! sudlich wie auch nérdlich und nord-
westlich finden sich — auBerhalb des Plangebietes — Privatseen, Tei-
che und Grabenstrukturen, die als Habitate fOr geschUtzte Amphi-
bien dienen kdnnen. Durch die Entfernung zum Plangebiet sind aber
nachteilige Einwirkungen auf diese Arten oder deren Population
nicht zu befirchten. Gegebenenfalls vorhandene Verbindungsbe-
reiche zwischen den Habitaten sind durch den Verlauf der Landes-
straBe 867 bereits erheblich gestort. Es ist nicht anzunehmen, dass die
Entwicklung einer Wohnsiedlung einer moglichen Amphibienwande-
rung in verstarkter Form entgegenwirkt. Durch die notwendige Anla-
ge eines Regenruckhaltebereichs im Plangebiet sind sogar neue
amphibiengerechte Biotope zu erwarten.

In der Zusammenschau werden keine Verboftstatbestnde des
BNatSchG berGhrt, denn es werden keine geschutzten Tiere verletzt
oder getdtet (Tétungsverbot, § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG). Es werden
auch keine geschuUtzten Tiere wdhrend der Brut-, Ruhe- und Wander-
zeiten erheblich gestort (Stérungsverbot, § 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)
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und es werden durch die Planung auch keine LebensrGume ge-
schutzter Arten zerstort (Zerstorungsverbot § 44 (1) Nr. 3 BNatSchG).

Schutzgut Landschaft / Ortsbild

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Region des Weser-Aller-
Flachlandes und in der Haupteinheit der Thedinghduser Vorgeest.
Die Landschaftseinheit wird als Delmenhorster Talsandplatte be-
zeichnet.

Die Landschaft ist eine gehdlz- und strukturreiche, mit kleinen Wal-
dern, Gehdlzreihen und Wallhecken durchzogene Kulturlandschaft.
Es herrschen intensiv genutzte GrUnlandfldchen vor. Reihendorfer
und Einzelgehofte bestimmen das Siedlungsbild.!? Im Laufe der letfz-
ten zwei Jahrzehnte sind einige Neubauwohngebiete und Gewer-
begebiete innerhalb des Ortsgefuges entstanden. Die Siedlungsbe-
reiche sind insgesamt von einem hochwertigen Landschaftsraum
umgeben. Der Naturpark Wildeshauser Geest grenzt sudlich an die
Schierbroker StraBe. Ostlich des Plangebietes liegt das Naturschutz-
gebiet Hasbruch. Im Norden breiten sich weitrdumig GrUnlandfla-
chen, Ackerlandfléchen und diverse Landschaftsschutzgebiete bis
zum Weserufer aus.

Schutzgut Boden

Der Boden des Plangebietes wird der Sandigen Geest zugeschrie-
ben. Diese weist neben feuchten, grundwasserbeeinflussten Sand-
bdden auch trockene Sandbdden auf. Je nach Grundwassereinfluss
haben sich hier Gleye, Gley-Podsole, Pseudogley-Podsole, Podsol-
Braunerden oder Anmoorgleye ausgebildet. Im Plangebiet herrscht
der Bodentyp Pseudogley-Podsole vor. Der basenarme Boden weist
aufgrund der meist guten Wasserversorgung ein mittleres Ertragspo-
tential fUr die Landwirtschaft auf. Grinlandnutzung wiegt auf solchen
Bdden vor. Bei aufgegebener Landwirtschaft sind oft Wdalder vor-
handen.20

Das Erdbaulabor Strube hat eine Bodenuntersuchung?' im Plange-
biet vorgenommen. Folgende Ergebnisse lieferte die Untersuchung:
Unter einer 0,7 — 1,0 m fiefen Schicht aus sandig humosem Oberbo-
den liegen Uberwiegend schwach schluffige, mittelsandige Feinsan-
de, welche eine mitteldichte Lagerung aufweisen. Der humose
Oberboden ist der Bodenklasse 1, die Sande sind der Bodenklasse 3
(leicht I1&sbar) zuzurechnen (gemas DIN 18300).

Die Planung stellt einen erheblichen Eingriff in die Bodenfunktfionen
dar. Durch Versiegelungen wird auf groBen Flidchen Lebensraum for
Flora und Fauna zerstort. Die KompensationsmaBnahmen fur das

19 Landschaftsrahmenplan Landkreis Oldenburg, Landschaftseinheiten— Untere Naturschutzbehdrde
-30.03.1995

20  Landschaftsrahmenplan Landkreis Oldenburg, Bodentypen- Untere Naturschutzbehdrde -
30.03.1995

21 Befund zur Bodenuntersuchung — Baugebiet Heide Remel-Brook, Ganderkesee; erstellt durch
Erdbaulabor Strube, Sandhatten, 19.09.2012
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Alflasten

Plangebiet beziehen sich somit zu einem groBen Teil auf das Schutz-
gut Boden.

Hinweise auf Altlasten im Plangebiet liegen nicht vor. Generell gilt,
dass bei Hinweisen auf schadliche Bodenverdnderungen oder Altlas-

ten bei der ErschlieBung oder Bebauung unverzuglich die Untere Ab-
fallbehdrde des Landkreises Oldenburg zu benachrichtigen ist.
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Grundwasser

Oberflachenwa:
ser

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt im Grundwasserkorper Ochtum Lockergestein.
Die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet liegt bei 251 mm bis
300 mm pro Jahr.22 Die Empfindlichkeit gegenuber Schadstoffeintrag
ist gering. Dennoch wird als GrundwasserschutzmaBnahme eine
Nitratreduzierung angestrebt. Ab 2015 sind weitere MaBnahmen zur
Reduzierung der Belastung infolge von Punktquellen aus dem Be-
reich Industrie / Gewerbe geplant, da der chemische Zustand be-
zuglich Nitrat-, Cadmium- und Pestizidbelastung als nicht gut bewer-
tet wird.22 Im Rahmen der Bodenuntersuchung?* wurde ein Grund-
wasserpegel zwischen 1,0 m und 2,2 m unter Geldndeoberflache
ermittelt.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Trinkwassergewinnungs-
gebiet. Auch sonstige Wasserschutzgebiete sind von der Planung
nicht betroffen.

Im Plangebiet verlaufen keine Entwdasserungsgrdben, ein GroBteil des
Niederschlagwassers wird auf den Grunlandfldchen zurockgehalten.

Das Geldnde fallt von der Schierbroker StraBe Richtung Norden um
2,0 m ab (an Schierbroker StraBe 5,70 m NN, an nérdlicher Plange-
bietsgrenze 3,70 m NN). Ein Oberfldchenentwdasserungskonzept wird
derzeit erstellt. Laut Bodenuntersuchung sind die Voraussetzungen for
die Versickerung des Niederschlagwassers auf den privaten Grund-
stOcken weitestgehend gegeben. Im Bereich der Aufforstung im
Norden des Plangebietes ist die Herstellung eines naturnahen Regen-
rOckhaltebereichs geplant. Dieser Retentionsraum kann das von den
StraBenverkehrsfldchen abgeleitete Oberfldchenwasser aufnehmen
und gedrosselt in die Vorflut leiten. Als Vorflut kann der im Norden des
Plangebietes verlaufende Randgraben genutzt werden. Der Rand-
graben wird als Gewasser Il. Ordnung gefUhrt und unterliegt der Auf-
sicht des Ochtumer Wasserverbandes. Ein Oberfldchenentwdsse-
rungskonzept liegt vor?s,

Schutzgut Luft und Klima

Das Plangebiet liegt zwischen Siedlungsfldachen mit verdndertem Lo-
kalklima und einer Immissionsgrundbelastung.?¢ Es dient keinem stad-
tischen Ausgleich (Kalt- und Frischluftabfluss). Auch sonst sind keine
klimatischen Besonderheiten zu verzeichnen. Pragend ist das Klima
der offenen Fldchen. Durch eine Bebauung sind kleinklimatische
Verdnderungen gegenUber der bisherigen Situation zu erwarten. Auf

22  NIBIS Kartenserver, Geodatenzentrum Hannover, Hydrogeologie, Stand 08.2012

23 Niedersdchsisches Ministerium fUr Umwelt, Energie und Klimaschutz, interaktive Umweltkarte, Stand
08.2012

24  Befund zur Bodenuntersuchung - Baugebiet Heide Remel-Brook, Ganderkesee; erstellt durch
Erdbaulabor Strube, Sandhatten, 19.09.2012

25  Entwdasserungskonzept zum B-Plan Nr. 237 Ganderkesee, erstellt durch Ing. Buro Addicks, Olden-
burg, 27.01.2013

26  Landschaftsrahmenplan Landkreis Oldenburg, Klima und Luft- Untere Naturschutzbehdrde —
30.03.1995
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den versiegelten Fldchen ist teilweise von hdheren Temperaturen
und geringerer Luftfeuchte auszugehen. Die neu entstehenden
Hausgdarten mit Baumpflanzungen sowie die Aufforstung und Erhal-
tung wertvoller Altbaumbestdnde im Gebiet kdbnnen maogliche klein-
klimatische Wirkungen jedoch erheblich mindern.

Schutzgut Kultur- und sonstige SachguUter

Im Plangebiet selbst oder direkt angrenzend befinden sich keine Kul-
turgUter von besonderer Bedeutung. Das Schufzgut Kultur- und
Sachguter wird von der Planung nicht negativ berGhrt.
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Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern, die zu einer relevan-
ten Verstarkung oder Verminderung der vorgenannten Auswirkungen
der Planung fUhren kénnen, sind nicht bekannt. Die folgende Uber-
sicht fasst die zu erwartenden Umweltauswirkungen der Planung zu-
sammen und beurteilt den Grad ihrer Erheblichkeit.

Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter

Schutzgut Umweltauswirkungen Erheblichkeit
Mensch Beeintrdchtigungen durch Verkehrsgerdu- oo
sche
| Mensch | Abfallentsorgung | _
| Pflanzen | Zerstérung von Lebensr&dumen | _
| Tiere | Verlust von Lebensrdumen | .
| Ortsbild | Visuelle Beeintréchtigung | .
Boden Verlust von Bodenfunktionen durch Versie- o
gelung
Wasser Verlust an Sickerfladche fUr Oberfldchenwas- o
ser
| Klima / Luft | Kleinklimatische Verdnderung | .
Kultur- / Sach- Keine Beeintrachtigungen von Kultur- und _
guter Sachgutern
Wechsel- Keine relevanten Wechselwirkungen zwi- _
wirkungen schen den Werten und Funktfionen der
Schutzguter
eee schr erheblich / ee erheblich / ¢ wenig erheblich / - nicht erheblich

2.2 Prognose

3

PrUfverfahren
und Kenntnis-
lage

Bei DurchfUhrung der Planung sind vorrangig die SchutzgUter Mensch
(Larmimmissionen) und Boden (Versiegelung) beftroffen. Hier sind die
Umweltauswirkungen erheblich, kbnnen aber durch geeignete MalB3-
nahmen vermindert oder kompensiert werden.

Bei NichtdurchfGhrung der Planung bleiben die bislang noch freien
Flidchen weiterhin gréBtenteils in landwirtschaftlicher Nutzung. Die
geplante Entwicklung des Ortsteils Heide und die Stabilisierung der
dort vorhandenen Infrastruktur kénnen nicht in der vorgesehenen
Weise erfolgen.

Lusatzliche Angaben

Die Umweltprufung basiert auf den vorhandenen einschlagigen Pla-
nungsunterlagen des Landkreises (Landschaftsrahmenplan), der
Gemeinde (FNP, Landschaftsplan), der Bestandsbegehung und dem
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MaBnahmen
zur Uberwa-
chung
(Monitoring)

Allgemein
verstandliche
Zusammen-
fassung

einschlagigen rechtlichen und technischen Regelwerk. UnvollstGndi-
ge oder mangelnde Informationslagen wurden nicht festgestellt.

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden maBgeblich durch
die Fachdienststellen der Gemeinde Ganderkesee Uberwacht. Alle
KompensationsmaBnahmen sowie die wesentlichen wasserrechtli-
chen MaBnahmen liegen auf Fldchen innerhalb der Plangebiets-
grenzen. Im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrags sichert der Er-
schlieBungstradger der Gemeinde zu, auf den im Plan festgesetzten
Fldchen fur Wald entsprechende AufforstungsmaBnahmen vorzu-
nehmen. Die MaBnahmen liegen im Interesse des ErschlieBungstra-
gers (Pufferzone zur Landwirtschaft, qualitative Siedlungsgestaltung
etc.). Ein Monitoring seitens der Gemeinde wird daher als nicht zwin-
gend erachtet.

Der Bebauungsplan Nr. 237 Heide ,,Nordlich der Schierbroker StraBe /
westlich Am Remel” sowie im Parallelverfahren die 112. Anderung
des Fldchennutzungsplanes sieht die Entwicklung von allgemeinen
Wohngebieten im Ortsteil Heide vor. Dabei werden insbesondere
landwirtschaftlich genutzte Grinland-Einsaat-Flidchen beansprucht.

Als erhebliche umweltrelevante Einwirkungen fUr das Plangebiet sind
Larmimmissionen, verursacht durch Verkehr und Gewerbebetriebe,
Zu nennen. Hierzu wurden die zu erwartenden Belastungen ermittelt
und Festsetzungen fur den Bebauungsplan ausgesprochen (Larm-
schutzanlagen). Laut Immissionsgutachten ist bei entsprechenden
SchutzmaBnahmen eine Vereinbarkeit mit den Planungszielen der
Gemeinde gegeben.

Ebenso wurden die Eingriffe in die Natur und die Landschaft ermittelt
und bewertet. Insbesondere durch die zu erwartende Versiegelung
durch Bauten und StraBen ergibt sich ein Verlust von Lebensrdumen
fUr Flora und Fauna sowie eine erhebliche Einschrdnkung der Boden-
funktionen. Die befroffenen Wertigkeiten kd&nnen jedoch durch
KompensationsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes vollstGndig
ausgeglichen werden.

Anlagen

o Schalltechnischer Bericht zur Bauvoranfrage der Fa. H.
Wurthmann, Schierbroker StraBe 134, 27777 Ganderkesee;
Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 237, erstellt durch TUV Nord, Bremen, 21.10.2011

o Schalltechnische Berechnung zum Bebauungsplan Nr.237 ,Hoy-
kenkamp — Noérdlich Schierbroker StraBe*- Verkehrsl@rm durch
die L 867, P3 Planungsteam GbRmbH, Oldenburg, 30.10.2012

. LWK Niedersachsen, Profung von Geruchseinwirkungen landwirt-
schaftlicher Beftriebe, AbelSchierbrokPlanl, Jahres-H&ufigkeit
von bewerteten Geruchsstunden, 29.08.2011
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o Befund zur Bodenuntersuchung — Baugebiet Heide Remel-Brook,
Ganderkesee; erstellt durch Erdbaulabor Strube, Sandhatten,
19.09.2012

o Entwd@sserungskonzept zum B-Plan Nr. 237 Ganderkesee, erstellt
durch Ing. Buro Addicks, Oldenburg, 27.01.2013
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D Zusammenfassende ErklGrung

Ziel der Planung

Es ist das stadtebauliche Ziel der Gemeinde Ganderkesee fUr eine
weitere, angemessene stddtebauliche Entwicklung der Ortsteile Sor-
ge zu tfragen. Die Gemeinde will mit der vorliegenden Planung
hochwertiges Wohnbauland in attraktiver Lage bereitstellen. Zu-
gleich will die Gemeinde mit der Entwicklung heuen Wohnbaulandes
die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen der Ortsteile Heide und
Hoykenkamp stabilisieren.

Ergebnisse der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemdaB § 3
(1) BauGB sowie der Behérdenbeteiligung gemdaB § 4 (1) BauGB

Seitens der Behdrden und Trager offentliche Belange sind folgende
Hinweise und Bedenken bezUglich des Planvorhabens eingegangen:
) Leitungstradger: Im Plangebiet verlduft eine Hochdruck-
Erdgasleitung;
Stellungnahme Gemeinde: Der Verlauf der Leitung wird nach-
richtlich in der Planzeichnung Ubernommen.

) Denkmalpflege: Das Plangebiet ist im Vorfeld archdologisch zu
untersuchen;

Stellungnahme Gemeinde: Das Plangebiet wird im Vorfeld
durch das nds. Landesamt fur Denkmalpflege prospektiert.

o StraBenbaubehdérde: Das Plangebiet befindet sich innerhalb ei-

nes potenziellen Trassenkorridors fUr die Ortsumgehung Delmen-
horst. Um Planungskonflikte zu vermeiden, ist das Vorhaben zu-
rock zu stellen.
Stellungnahme Gemeinde: Die Gemeinde gewichtet ihre durch
das Entwicklungskonzept vorbereitete und bereits seit Jahren
vorgesehene Planungsabsicht der Bereitstellung von Wohnbau-
land, der Sicherung siedlungsstruktureller Ziele und der Stabilisie-
rung/ Weiterentwicklung des Ortsteils Heide hoher als die bisher
nur offentlich angekindigte Planungsprufung einer potenziellen
Trassenfindung zur méglichen Ortsumfahrung von Delmenhorst.
Da eine fuUr die Bauleitplanung beachtliche Festlegung bislang
nicht getroffen wurde, ist der bisherige Konkretisierungsgrad le-
diglich als Planungssondierung ohne rechtlich relevante Qualifi-
zierung zu bewerten.
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Seitens der Offentlichkeit gab es Hinweise darauf die Belange der
angrenzenden Betriebe (Gewerbe / Landwirtschaft) zu berUcksichti-
gen sowie den Erhalt des Altbaumbestandes zu sichern.

Die Hinweise sind in der Planung berUcksichtigt worden. Die umge-
benden Betriebe werden durch das Wohngebiet in ihrer Entwicklung
nicht wesentlich eingeschrénkt. Bdume entlang der Plangebietsgren-
zen bleiben weitgehend erhalten. Innerhalb des allgemeinen Wohn-
gebietes sind Baume mit einem Stammdurchmesser von mehr als 80
cm Uber Festsetzungen gesichert. Der GroBteil des Altbaumbestan-
des liegt innerhalb der Fldchen fur Wald und bleibt somit im Rahmen
der Entwicklung des Wohngebietes unberuhrt.

Ergebnisse der Beteiligung der Offentlichkeit gemdaB § 3 (2) BauGB
sowie der Behdrdenbeteiligung gemdaB § 4 (2) BauGB

Seitens der Behorden und Trager &ffentliche Belange sind folgende
Hinweise und Bedenken bezUglich des Planvorhabens eingegangen:

o DB Services Immobilien GmbH: Auf Immissionen aus dem Eisen-
bahnbetrieb wird vorsorglich hingewiesen.

Stellungnahme Gemeinde: Bei einer Entfernung von 380 m zum
Plangebiet sind die Immissionen aus dem Eisenbahnbetrieb
nicht belastigungsrelevant.

o EWE Netz GmbH: Auf Leitungstrassen innerhalb und im Bereich

des Plangebiets wird hingewiesen. Schutzanweisungen werden
Ubermittelt.
Stellungnahme Gemeinde: Die Hinweise werden zur Kenntnis
genommen. Der Leitungsverlauf einer Erdgas-Hochdruckleitung
ist nachrichtlich in der Fldchennutzungsplandnderung Uber-
nommen.

o Forstamt Neuenburg: Die AufforstungsmaBnahmen werden

ausdrUcklich begruBt. Die Anzahl der zu pflanzenden Heister soll-
te Uberprift werden. Durch Eintragung einer beschrdnkt persén-
lichen Dienstbarkeit zu Lasten der GrundstUckseigentUmer ent-
lang des Waldrandes kann sichergestellt werden, dass keine
Schadensersatzanspriche durch herabfallende Aste etc. gel-
tend gemacht werden kénnen.
Stellungnahme Gemeinde: Bei der konkreten Aufforstungsplao-
nung wird die Anzahl der zu pflanzenden Heister Uberpruft. Die
zukUnftigen Besitzer der an die Waldfldchen angrenzenden
Grundstucke kénnen im Rahmen der Grundsticksvermittlungen
auf eine beschrankt personliche Dienstbarkeit zu ihren Lasten
hingewiesen.

o Industrie- und Handelskammer Oldenburg: Der Bau der B 212
wird als wirtschaftlich enorm wichtig betrachtet. Das Planvor-
haben steht dem Bau der B 212 aufgrund seiner Lage mogli-
cherweise entgegen. Zudem wird die Ndhe der zu entwickeln-
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den Wohngebiete zu bestehenden Gewerbegebieten kritisch
betrachtet.

Stellungnahme Gemeinde: Die Gemeinde gewichtet im jetzigen
Kenntnisstand der TrassenUberlegungen ihre stddtebaulichen
Ziele hoher als das Erfordernis der StraBenbauverwaltung zur po-
tentiellen Trassenfindung. Im Plangebiet werden aktive und pas-
sive SchallschutzmaBnahmen umgesetzt. Die benachbarten
Gewerbegebiete sind zudem immissionsrechtlich eingeschrankt
und werden in Zukunft teilweise mit Grunfldchen Uberplant.

. Landkreis Oldenburg / Bauordnungsamt: Um die redaktionelle

Ergdnzung von Hinweise und Festsetzungen beziglich des
Schutzes von Tieren und Pflanzen sowie der Loschwasserversor-
gung wird gebeten.
Stellungnahme Gemeinde: Die Ldschwasserversorgung kann
Uber die Versorgungsleitungen des OOWYV sichergestellt wer-
den. Ein Hinweis auf die Beachtung artenrechilicher Bestim-
mungen bei Gehdlzentfernungen oder Gebdudeabrissen wurde
in der Begrundung zum Bebauungsplan aufgenommen.

) Niedersdchsische Landesbehodrde fUr StraBenbau und Verkehr:

Da das Plangebiet innerhalb eines potenziellen Trassenkorridors
fOr die Ortsumgehung Delmenhorst (B 213) liegt, sollte das Plan-
vorhaben zurbckgestellt werden.
Stellungnahme Gemeinde: Nach jetzigem Verfahrensstand be-
steht kein der Raumordnung zu beachtender Belang. Die Ge-
meinde gewichtet im  jetzigen Kenntnisstand der
TrassenUberlegungen ihre stdtebaulichen Ziele hdher als das
Erfordernis  der  StraBenbauverwaltung zur  potentiellen
Trassenfindung.

. Ochtumverband: Der Abstand eines noérdlich verlaufenden

Gewadassers Il. Ordnung zum Plangebiet betfradgt 33,0 m. Ein
Aufhdhung des Plangebiets sollte im Rahmen der Entwdsse-
rungsplanung in Erwédgung gezogen werden. Die Hochwasser-
problematik sollte ganzheitlich fur den Bereich Ganderkesee —
Heide/Brook betrachtet werden.
Stellungnahme Gemeinde: Im Bereich des RegenrUckhalteber-
eichs wird das Plangebiet aufgefullt. Aufgrund der Versickerung
auf den Privatgrundsticken ist eine Verschérfung der Hochwas-
serproblematik durch die Entwicklung des Plangebietes nicht er-
kennbar.

Seitens der Offentlichkeit sind folgende Hinweise und Bedenken be-
zUglich des Planvorhabens eingegangen:

Gegen die Aufnahme einiger Bestandsfldchen in den Bebauungs-
plan wird sich seitens der EigentUmer verwehrt. Die geplanten FuB-
und Radwege, welche vom Plangebiet zu den StraBen Zum Brook
und Am Remel fUhren sind von den Anwohnern nicht erwUnscht. Auf
Immissionen aus der Landwirtschaft wird hingewiesen.
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Stellungnahme Gemeinde / Plandnderung: Der Rat der Gemeinde
beschlieBt den Geltungsbereich eines Bebauungsplans. In diesem
Fall wird bei der ErschlieBung eines allgemeinen Wohngebietes aus
stddtebaulichen Grinden entschieden, angrenzende FlurstUcke in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufzunehmen. Der FuB-
und Radweg, welcher zur StraBe Am Remel fOhrt wird aufgrund feh-
lender Zustimmung durch die GrundstUckseigentumer aus dem Be-
bauungsplan gestrichen. Ein Hinweis zu landwirtschaftlichen Immissi-
onen ist bereits im Bebauungsplan Nr. 237 enthalten.

Gemeinde Ganderkesee

Gez. Gerken-Klaas / Burgermeisterin (Siegel)
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