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0. Vorbemerkung

Der mit Novelle des Baugesetzbuches 2017 neu eingefiihrte § 13b des Baugesetzbuches
(BauGB) ermdglicht den Gemeinden ein beschleunigtes Verfahren zur Einbeziehung von Au-
Benbereichsflachen fiir den Wohnungsbau. Gemeinden kénnen dabei Bebauungsplane mit
einer Grundflache i.S.d. § 19 (2) BauNVO bis zu einem Hektar fir Wohnnutzungen im be-
schleunigten Verfahren aufstellen. Die Grundstlicke missen an bebaute Ortsteile anschlieBBen.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13b BauGB sind im vorliegenden Fall gegeben.
Der Bebauungsplan Nr. 249 grenzt unmittelbar westlich und nérdlich an bebaute Grundstiicke
an. Die GréBe der Allgemeinen Wohngebiete betragt ca. 13.740 gm. Bei Grundflachenzahlen
zwischen 0,4 und 0,25 betragt die Summe der Grundflachen im Plangebiet weniger als 10.000
am.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 249 nach § 13b BauGB muss kein Umwelt-
bericht angefertigt werden. Die Gemeinde Ganderkesee hat jedoch eine friihzeitige Blrgerbe-
teiligung und eine frihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange durchgefihrt.

1. Einleitung

1.1 Planungsanlass

Die Gemeinde Ganderkesee beabsichtigt, die Entwicklung eines ca. 1,4 ha groBBen Allgemei-
nen Wohngebiets am nérdlichen Rand der Ortslage Schierbrok, um die vorhandene Nachfrage
nach Wohngrundstiicken zu bedienen. In Anlehnung an die vorhandene Bebauung in der un-
mittelbaren Umgebung des Plangebietes sollen Uberwiegend Grundstiicke fiir klassische Ein-
familien- und Doppelhduser ausgewiesen werden. Am sudlichen Rand (WA 1) des Plangebie-
tes werden auch kleinere Mehrfamilienhauser ermdglicht, in denen nur Wohngebaude errichtet
werden durfen, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung als Mietwohnungsbau gefér-
dert werden kénnten.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 249 sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO), die Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV), und das niederséachsische Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG), jeweils in der zur
Zeit geltenden Fassung.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet wird Uberwiegend ackerbaulich genutzt. Im Nordosten des Plangebietes befin-
det sich ein reetgedecktes Wohnhaus mit Bauerngarten sowie Stellflachen und Nebengebéau-
den. Das Gebaude ist zu allen Seiten von Gehdlzen umgeben. Diese bestehen aus Birken,
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Zitterpappeln sowie Stieleichen. Im Siidosten des Geltungsbereichs befindet sich ein Kinder-
spielplatz, der von Bischen und Baumen umsaumt ist. Angrenzend zur Ackerflache befinden
sich Stieleichen.

Im Stdosten bzw. Osten des Plangebietes wird auch die StraBe ,Zum Altengraben® in den Gel-
tungsbereich einbezogen. Die StraBBe ist bereits befestigt. Sie flhrt in sidwestlicher Richtung
zur LandesstraBBe L 867 (Nutzhorner LandstraBe). Das Plangebiet ist damit auf kurzem Wege
an das Uberértliche StraBennetz angebunden. Am nérdlichen Rand des Plangebietes liegt ein
Graben (Neuenlander Kanal). Am westlichen Rand des Plangebietes befindet sich die Zuwe-
gung ,Zum Koénigsfarn®. An der Zuwegung steht eine pragende Stieleiche. Die Krone ragt etwa
sechs Meter weit in das Plangebiet hinein.

Die im Stiden und Osten angrenzende Wohnbebauung besitzt neuzeitliche Ziergarten mit zum
Teil hoher Versiegelung und Rasenflachen. Die Geb&ude sind eingeschossig. Westlich des
Plangebietes befindet sich eine ehemals landwirtschaftliche Hofstelle mit mehreren Nebenge-
b&uden. In einem der zu dieser Hofstelle gehérenden Gebaude werden Rinder gehalten. Der
Betrieb, zu dem diese Tiere gehdren, befindet sich in rund 1,2 Kilometern Luftlinie an der Ge-
meindestraBe Hohenkamp. Die Hofstelle ist Uber den am westlichen Rand des Plangebietes
gelegenen Weg ,Zum Kdnigsfarn® erschlossen. Weiter westlich - in einer Entfernung von ca.
150 m — liegt ein Gewerbebetrieb/ Tischlereibetrieb.

1.4 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Rand der Ortslage von Schierbrok, nérdlich der
Wohnbebauung an der StraBe ,Am Kamp® und westlich der Wohnbebauung an der StraBe
,Weidenkamp®. Die StraBe ,Zum Altengraben® wird in den Geltungsbereich einbezogen. Die
Ostliche Parzellengrenze bildet den 6stlichen Rand des Plangebiets.

Das Plangebiet wird im Stden durch die Flursticke Nr. 89/27, 89/30 und 89/23 begrenzt. In
westlicher Richtung schliet das Flurstiick Nr. 87/8 an. Die &stliche Grenze wird durch die Flur-
sticke Nr. 95/46, 92/12, 95/51, 95/52, 95/1, 95/28, 95/49 und 95/48 gebildet.

1.5 Planungsrahmenbedingungen

0 Raumordnung

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen in der Fassung der Neubekanntmachung
2017 werden flr das Plangebiet keine flachenbezogenen Darstellungen getroffen.

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

O Flachennutzungsplan

Die im Plangebiet gelegenen Flachen sind im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde
Ganderkesee als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Die Darstellungen auf den angren-



NWP Gemeinde Ganderkesee: Bebauungsplan Nr. 249

zenden Flachen kénnen dem nebenstehenden Ausschnitt entnommen werden. Da es sich bei
dem Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 249 um ein Verfahren nach § 13b BauGB handelt,
kann der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung nach § 13a (2) BauGB angepasst
werden.

Plangebiet
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Abb.: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee

0 Bebauungsplane, Planfeststellung

Fir das Plangebiet liegt kein rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Schénemoor, am nérdlichen Rand des Siedlungsberei-
ches Altengraben, nérdlich der Wohnbebauung an der StraBe ,Am Kamp“ und westlich der
Wohnbebauung an der StraBe ,Weidenkamp®“. Am &stlichen Rand des Plangebietes wird die
StraBe ,Zum Altengraben® in den Geltungsbereich einbezogen. Bereits im Ortsentwicklungs-
konzept von 2008 waren die Flachen des Bebauungsplanes Nr. 249 zur Siedlungsarrondierung
ins Auge gefasst worden, wegen madglicher Immissionen des westlich gelegenen landwirt-
schaftlichen Betriebes aber nicht weiter verfolgt worden. Eine aktuelle Berechnung der Land-
wirtschaftskammer hat jetzt ergeben, dass die Grenzwerte der Geruchsimmissionsrichtlinie far
Allgemeine Wohngebiete deutlich unterschritten werden.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 249 ist die Ausweisung von Allgemeinen Wohn-
gebieten in einer GréBenordnung von ca. 1,4 ha. Mit der Ausweisung der Allgemeinen Wohn-
gebiete soll die vorhandene Nachfrage nach Wohngrundstliicken bedient werden. In der Ge-
meinde Ganderkesee ist eine konstant hohe Nachfrage nach Grundstlicken fur den Einfamili-
enhausbau und fur kleinere Mehrfamilienhauser zu verzeichnen.

Nachdem zuletzt im Hauptort Ganderkesee und im Ortsteil Bookholzberg Flachen flr die Ent-
wicklung von Wohngebieten ausgewiesen wurden, erfolgt jetzt die Entwicklung in untergeord-
netem Umfang in Altengraben und damit im Einzugsbereich des Haltepunktes Schierbrok. Ne-
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ben den Flachen im Bebauungsplan Nr. 249 soll auch westlich des Schierbroker Mihlenweges
zwischen Winkelweg und Fdhreneck ein Baugebiet entwickelt werden (Bebauungsplan Nr.
251). Mit der Realisierung des Plangebietes wird die in fuBBlaufiger Entfernung vorhandene In-
frastruktur entsprechend genutzt und damit auch perspektivisch gesichert. Fiir den Einkauf von
Waren des taglichen Bedarfs steht im fuBlaufigen Einzugsbereich ein Vollsortimenter zur Ver-
fligung. Zudem verfligt Schierbrok Gber einen Kindergarten und eine Grundschule. Weiterhin
sind eine Tankstelle, eine Volksbank, eine Apotheke, ein Allgemeinarzt und ein Zahnarzt in
unmittelbarer Nadhe des Plangebietes ansassig.

Im Zukunftskonzept Wohnen der Gemeinde Ganderkesee wurde ein Zusatzbedarf von 2009
bis 2030 von rund 1.150 neuen Wohnungen festgestellt. Das entspricht jahrlich rund 60 neuen,
darunter auch kleineren Wohnungen (fr kleinere Haushalte). Auch verdichtete Wohnformen
sollten zugelassen werden. Die Ergebnisse des Zukunftskonzeptes werden im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 249 umgesetzt. Insbesondere werden mit dem WA 1 auch die Méglich-
keiten fir verdichtete Wohnformen (kleinere Mehrfamilienhduser) geschaffen.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen werden in Anlehnung an die angrenzend vorhandene
Bebauung getroffen. Die geplanten Allgemeinen Wohngebiete werden gegliedert: Mit der Aus-
weisung von Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 im westlichen und nérdlichen Gel-
tungsbereich sollen Grundstiicke angeboten werden, die die vorhandene Nachfrage nach
Grundsticken fir den Einfamilienhausbau bedienen kénnen. In den Allgemeinen Wohngebie-
ten WA 2 und WA 4 sind Einzelhauser mit maximal einem Vollgeschoss bei Grundflachenzah-
len von 0,25 (WA 2) und 0,4 (WA 4) zuldssig. In die Allgemeinen Wohngebiete WA 2 wird auch
das vorhandene Wohnhaus einbezogen und damit planungsrechtlich abgesichert. Am &stlichen
Rand des Plangebietes sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 zusatzlich auch Doppel-
hauser bei einer Grundflachenzahl von 0,3 zulassig. Im stdlichen Bereich des Plangebietes —
und damit im Eingangsbereich in das Plangebiet — werden im Bereich der WA 1 auch kleinere
zweigeschossige Mehrfamilienhduser ermdéglicht. Hier dirfen nur Wohngebaude errichtet wer-
den, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung als Mietwohnungsbau geférdert werden
kénnten. Die Grundflachenzahl wird hier auf 0,4 begrenzt.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die GemeindestraBe ,Zum Altengraben®. Die
StraBBe ist bereits vorhanden und befestigt. Inwieweit die StraBe auszubauen ist, werden die
Ergebnisse der Ausbauplanung zeigen. Die StraBe ,Zum Altengraben® fihrt in sidwestlicher
Richtung zur LandesstraBe L 867 (Nutzhorner LandstraBBe). Das Plangebiet ist damit auf kur-
zem Wege an das Uberdrtliche StraBennetz angebunden. Ausgehend von der StraBe ,Zum
Altengraben” wird ein ErschlieBungsring in das Plangebiet hinein gelegt.

Die vorhandenen Griinstrukturen am norddstlichen Plangebietsrand sowie die westlich daran
angrenzenden Freiflachen werden von der Bebauung ausgespart und als 6ffentliche Grinfla-
che Uberlagernd mit MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft festgesetzt. Der am sltdoéstlichen Rand des Plangebietes bereits vorhandene
Kinderspielplatz wird durch die Festsetzung einer o&ffentlichen Grinflache planungsrechtlich
abgesichert und nach Westen erweitert.

Insgesamt bietet sich eine Entwicklung des Plangebiets als Allgemeines Wohngebiet aufgrund
der guten ErschlieBung und der umliegend bereits vorhandenen Wohnbebauung besonders an.



NWP Gemeinde Ganderkesee: Bebauungsplan Nr. 249

Zudem verflgt Schierbrok Uber eine gute infrastrukturelle Ausstattung (z.B. Vollsortimenter,
Bahnhaltepunkt, Kindergarten, Grundschule). Einen besonderen Abwéagungsbelang stellt der
Immissionsschutz dar. Das Plangebiet liegt in rAumlicher N&he zur westlich befindlichen ehe-
mals landwirtschaftlichen Hofstelle, zu den Baulichkeiten eines ehemaligen Tischlereibetriebes,
zur Bahnstrecke Bremen - Oldenburg und zur LandesstraBe L 867 (Nutzhorner LandstraBBe).
Es wurde daher zur Entwurfsfassung ein Schallgutachten zum Verkehrslarm erarbeitet und in
den Planunterlagen berlicksichtigt. Auch Berechnungen zur Geruchssituation und zur Gewer-
belarmsituation liegen vor und werden in die Planunterlagen eingearbeitet.

Der Flachennutzungsplan stellt die Flachen derzeit als Flachen fir die Landwirtschaft dar. Der
Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung nach § 13a (2) BauGB angepasst.

2.1 Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel

Das BauGB enthalt in § 1a abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenver-
brauchs. Dies soll im Wesentlichen Gber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

* Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).

« § 1a Abs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschaftlich, als Wald und fiir Wohnzwe-
cke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwid-
mungssperrklausel).

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel
in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen. Damit handelt es sich bei beiden
Zielsetzungen nicht um Planungsleitsatze, sondern um abwagungsrelevante Regeln. Nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes kommt ihnen kein Vorrang vor anderen Be-
langen zu, sie sind aber in der Abwagung zu bericksichtigen, wobei ein Zurlckstellen der in
§ 1 a Abs. 2 S. 1, 2 BauGB genannten Belange einer besonderen Rechtfertigung bedarf. Fak-
tisch ist der Belang der Reduzierung des Freiflachenverbrauchs damit in den Rang einer Ab-
wagungsdirektive gehoben worden. § 1 a Abs. 2 S. 1,2 BauGB enthélt kein Verbot der Bauleit-
planung auf Freiflachen. § 1 a Abs. 2 S. 1,2 BauGB verpflichtet die Gemeinde, die Notwendig-
keit der Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen zu begriinden. Dabei sollen Mdglichkeiten
der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden.

Die Gemeinde Ganderkesee hat daher analysiert, inwieweit Flachen in § 30 und § 34 BauGB-
Gebieten Alternativen flr die geplante Neuausweisung auf den derzeit Gberwiegend landwirt-
schaftlich genutzten Flachen des Bebauungsplanes Nr. 249 darstellen kénnen. Die Gemeinde
Ganderkesee ist zu dem Ergebnis gekommen, dass keine Alternativflachen in Gebieten nach
§ 30 oder § 34 BauGB im Bereich Altengraben/ Schénemoor zur Verfligung stehen, die geeig-
net waren, ein vergleichbares hochwertiges innerértliches Baugebiet zu entwickeln. Es stehen
nur einzelne Grundsticke zur Verfigung, wobei die Gemeinde Ganderkesee auf die Verflig-
barkeit dieser Grundstiicke keinen direkten Einfluss hat. Insofern ist es aus Sicht der Gemeinde
Ganderkesee gerechtfertigt, den Belang der Schaffung von Baugrundstiicken auf landwirt-
schaftlich genutzten Flachen héher zu gewichten als den Belang zur Reduzierung des Freifla-
chenverbrauchs, der im Ergebnis einen Verzicht auf eine weitere gréBere bauliche Entwicklung
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im Bereich Altengraben/ Schénemoor bedeuten wirde, da alternative Flachen derzeit nicht zur
Verfligung stehen.

2.2 Klimaschutz

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

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

Die geplanten Allgemeinen Wohngebiete schlieBen unmittelbar an bestehende Wohngebiete
an. Das Plangebiet liegt in rAumlicher Nahe zu zahlreichen Infrastrukturangeboten und Einzel-
handelseinrichtungen. Damit wird eine verkehrsvermeidende Siedlungs- und Nutzungsstruktur
festgelegt und in Folge dessen der Ausstol3 von Treibhausgasen verringert. Die meisten Ein-
richtungen liegen in fuBlaufiger Entfernung oder kénnen mit dem Fahrrad erreicht werden. Das
ErschlieBungskonzept ermdglicht eine Sid- oder Westausrichtung der Dachflachen, so dass
die Sonnenenergie durch Solaranlagen und Photovoltaik effizient genutzt werden kann. Diese
Ausrichtung ermdglicht auch eine gute Belichtung und Besonnung und fahrt damit zu guten
bioklimatischen Bedingungen. Der Bahnhof Schierbrok befindet sich ca. 850 Meter Wegeent-
fernung sldlich des Plangebietes und ist Haltepunkt der Regionalbahnlinie Bremen — Olden-
burg. Das Plangebiet ist damit gut an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs ange-
bunden, so dass der Individualverkehr verringert werden kann.

3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse der
Abwagung
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

3.1.1  Ergebnisse der friihzeitigen Biirgerbeteiligung
Wahrend der friihzeitigen Blrgerbeteiligung wurden die folgenden Punkte erértert:

» Beschadigung der StraBe ,Zum Altengraben” durch Baufahrzeuge — Kostenfrage fur die
Erneuerung der StraBBe

»  Geschosshdhe der geférderten Wohnungen; Einfligen in das Ortsbild, Verschattung ande-
rer Hauser
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» Kosten des Schmutzwasserkanals fir die Altanlieger

» Verzicht der ErschlieBung Uber die StraBe ,Zum Kénigsfarn®; Kauf der StraBe ,Zum Koé-
nigsfarn®

»  Schutz des denkmalgeschitzten Hauses im Plangebiet in Bezug auf die Bauarbeiten

» Gerliche aus der benachbarten Tierhaltung (z.B. Gille), auch Probleme hinsichtlich der
Gerausche (z.B. Fitterung des Tierbestandes am Abend). Mégliche Beschwerden durch
Neuanlieger

» Breite des Geholzstreifens (Grenze zwischen dem Bebauungsgebiet und der StraBe ,Zum
Kénigsfarn®)

* Plangebietsalternativen
»  zukunftige Parkméglichkeiten

»  Versorgung mit Breitband — Telekommunikation im Plangebiet

3.1.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
(1) BauGB

Von folgenden Tragern Offentlicher Belange wurden folgende Anregungen vorgetragen:

» Der Landkreis Oldenburg hat darauf hingewiesen, dass es aufgrund der an den Betrieb
heranriickenden Wohnbebauung zu gegenseitigen Beeintrachtigungen kommen kénnte.

Von der Landwirtschaftskammer wurde eine immissionsschutzrechtliche Beurteilung erstellt,
um zu prifen, wie sich das Bebauungsplangebiet aus immissionsschutzrechtlicher Sicht dar-
stellt. Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass der maximale Wert im Plangebiet
2 % der Jahresstunden betragt. Der fur Allgemeine Wohngebiete zugrunde zu legende Wert
von 10 % der Jahresstunden wird damit deutlich unterschritten. Geruchsimmissionen im Plan-
gebiet stehen der Planung nicht entgegen.

» Der Landkreis Oldenburg hat auf denkmalpflegerische Notwendigkeiten hingewiesen:
Eine Prospektion sei nicht auszuschlieBen (z.B. Raster von Suchschnitten), ggf. seien
fach- und sachgerechte archéologische Ausgrabungen notwendig.

Die Ausfuhrungen wurden in der Begriindung ergéanzt.

» Der Landkreis Oldenburg hat Hinweise zum Schutz der Baume (Kronen, Wurzeln) und
zu Schutzvorschriften vorgebracht.

Die Ausfuhrungen wurden als Hinweis in die Planzeichnung aufgenommen.

* Der Landkreis Oldenburg hat Hinweise zum Brandschutz/ zur Léschwasserversorgung
vorgebracht.

Die Hinweise wurden in der Begriindung erganzt.

» Der OOWYV hat Hinweise zur Trinkwasserversorgung und Schmutzwasserentsorgung
sowie zur Léschwasserversorgung und zur Ausfiihrungsebene vorgebracht. Zudem soll-
te geprift werden, ob ein Pumpwerksneubau im Plangebiet erforderlich ist.
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Die Hinweise wurden in der Begrindung erganzt. Das Erfordernis eines Pumpwerksneubaus
wurde im Zuge der ErschlieBungsplanung Uberprtft. Es ist nicht erforderlich.

» Die Niedersichsische Landesbehdrde fir StraBenbau und Verkehr hat auf Emissionen
der LandesstraBBe L 867 hingewiesen.

Der Hinweis wurde in der Begriindung erganzt.

» Der Entwéasserungsverband Stedingen hat auf das Verbandsgewasser Il. Ordnung am
nérdlichen Plangebietsrand hingewiesen und Hinweise auf Rdumstreifen und zur Versi-
ckerung von Oberflachenwasser vorgebracht.

Die Anregung wurde bericksichtigt. Parallel zum Gewéasser wurde ein 6 m breiter R&umstreifen
berlicksichtigt. Durch ein Fachblro wurden Aussagen zur Oberflachenentwasserung vorge-
nommen. Die Begriindung wurde entsprechend ergénzt.

* Die Polizeiinspektion Delmenhorst/ Oldenburg hat Hinweise zur Ausbauplanung vorge-
bracht.

« Der Verkehrsverbund Bremen/ Niedersachsen hat Hinweise zur OPNV ErschlieBung
vorgebracht.

Die Begriindung wurde um den Hinweis erganzt.

» Das Landesamt fur Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen hat Hinwei-
se zur Gefahrenerforschung, zu Kampfmitteln und zur Luftbildauswertung vorgebracht.

Eine Luftbildauswertung hat stattgefunden. Das LGLN hat mit Schreiben vom 12.09.2018 mit-
geteilt, dass nach durchgefihrter Luftbildauswertung keine Kampfmittelbelastung vermutet
wird. Ein Kampfmittelverdacht habe sich nicht bestatigt. Die Begriindung wurde um diese Aus-
sagen erganzt.

» Die EWE Netz GmbH hat auf ihre Leitungen im Plangebiet hingewiesen.

Ein Hinweis auf die Leitungen wurde in der Begriindung erganzt.

3.1.3 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung

» Burger haben auf den landwirtschaftlichen Betrieb westlich des Plangebietes hingewie-
sen. Die von dem Betrieb ausgehenden Immissionen wirden mit Sicherheit die maB-
geblichen Grenzwerte fir WA-Gebiete Uberschreiten. MaBgeblich sei der vorhandene
Viehstall. Daneben sei ein Ferkelstall vorhanden, der jederzeit erneut belegt werden
kénne. Es bestehe Bestandsschutz. Es gébe einen Hofnachfolger. Auch von der Fla-
chenbewirtschaftung gingen Emissionen aus, die im Gutachten zu bertcksichtigen sei-
en.

Von der Landwirtschaftskammer wurde eine immissionsschutzrechtliche Beurteilung erstellt,
um zu prifen, wie sich das Bebauungsplangebiet aus immissionsschutzrechtlicher Sicht dar-
stellt. Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass der maximale Wert im Plangebiet
2 % der Jahresstunden betragt. Der fur Allgemeine Wohngebiete zugrunde zu legende Wert
von 10 % der Jahresstunden wird damit deutlich unterschritten.
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Die von einer ordnungsgemaBen landwirtschaftlichen Flachennutzung ausgehenden Emissio-
nen sind von den Bewohnern hinzunehmen. Es handelt sich dabei um typische Geruchsbelas-
tungen einer landwirtschaftlich gepragten Gegend. Das gilt sowohl fir die ,Altanwohner® als
auch fOr zukinftige Bewohner des Plangebietes. Eine Einstellung der Gille- und Rinder-
mistausbringung in das landwirtschaftliche Gutachten war nicht erforderlich.

Der Sachverhalt beziglich des angesprochenen Ferkelstalls wurde vom Landkreis Oldenburg
geprift. Der Landkreis Oldenburg hat mit Schreiben vom 08.11.2018 mitgeteilt, dass der ange-
sprochene Stallanbau 1969 als Schweinestall durch den Landkreis genehmigt wurde und zwar
flr ein sog. geschlossenes System mit 6 Sauenstdnden, 2 Buchten fir Absatzferkel und 6
Buchten far Mastschweine, soll heien, die selbst erzeugten Ferkel sind seinerzeit bis zur
Schlachtreife gebracht worden. Hieraus folgt, dass es sich keinesfalls um einen reinen Fer-
kelaufzuchtstall gehandelt hat.

Ohne dass die zur Verfligung gestellten Unterlagen weitere Erlauterungen zum angedachten
Mastverfahren enthalten, muss davon ausgegangen werden, dass das Stallgebaude fir die
Ferkelaufzucht umgebaut werden muss. (beispielsweise andere Fltterungseinrichtungen, an-
dere Entliftungsanlage, Umbauten im Zusammenhang mit der Haltungsform im Gdulle- oder
Einstreuverfahren, etc.). Eine reine Ferkelaufzucht, die heutigen Anforderungen genlgen
muss, wirde damit weitergehende und anderen Anforderungen an das Stallgebaude bzw. die
neue Nutzung stellen als an die ehemals ausgelibte Nutzung als geschlossenes System, so
dass sie nicht verfahrensfrei im Sinne von § 60 Abs. 2 Nr. 1 NBauO durchflhrbar wéare. Mithin
wird die Genehmigungsfrage neu aufgeworfen. Hieraus folgt zugleich, dass schon deshalb hier
ein Ferkelaufzuchtstall keinen Bestandsschutz genieBen kann, da im Regelfall nur genehmigte
Nutzungen den baurechtlichen Bestandsschutz fir sich beanspruchen kénnen.

Aber selbst wenn man davon ausgehen misste (vgl. VGH Baden-Wdirttemberg, Urteil vom
04.03.2009 — 3 S 1467/07), dass sich eine reine Ferkelaufzucht noch in der Variationsbreite
des ehemals genehmigten Schweinestalles bewegen wirde, sprechen die Gesamtumsténde
des Einzelfalles fir das Erléschen des Bestandsschutzes aufgrund folgender Tatsachen:

- Nach Belegen und Einlassungen erfolgte eine Einstellung der Sauenhaltung mit Fer-
kelaufzucht 1995/96.

- Hinweis in der genehmigten Bauzeichnung vom August 2011 aus dem Verfahren aus
dem Jahre 2011 (unser Az. 2571-11-05) auf ,Ehem. Schweinestall®

- Nach den eingereichten Fotos heutige Nutzung des Schweinestalles als Abstellflache.

Insbesondere der zeitliche Verlauf der Unterbrechung der Stallnutzung von mindestens 22 Jah-
ren (1996 bis 2018), der sicherlich auch auf die geschilderten wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen zurickzufthren ist, verbunden mit der Angabe aus dem Verfahren 2571-11-05, fihren
zu dem Schluss, dass im Verlauf der Jahrzehnte nicht mehr ernstlich beabsichtigt war, die Nut-
zung als Schweinestall wieder aufzunehmen. Dem steht auch nicht die Tatsache entgegen,
dass die alten Stalleinrichtungen (noch) nicht ausgebaut worden sind. Das hat der Landkreis
bereits bei einer Vielzahl von Betrieben feststellen kénnen, die die Tierhaltung (endgultig) ganz
oder teilweise aufgegeben haben.

Im Ergebnis geht der Landkreis davon aus, dass sich die Legalisierungswirkung der 1969 er-
teilten Baugenehmigung durch eigenes Verhalten auf ,andere Weise“ im Sinne der obergericht-
lichen Rechtsprechung erledigt hat, mithin der eingeforderte Bestandsschutz untergegangen
ist.
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Die Gemeinde Ganderkesee hat die Ausfiihrungen des Landkreises Oldenburg nachvollzogen
und schlieBt sich den Ausfuhrungen an. Es besteht kein Bestandsschutz fur die friihere Sauen-
und Ferkelhaltung. Landwirtschaftliche Belange stehen der Planung nicht entgegen. Es waren
Uber die bereits gutachterlich betrachteten Immissionen aus dem verpachteten Stallgebaude
hinaus, keine weiteren Immissionen gutachterlich zu bertcksichtigen.

» Burger haben angemerkt, dass das Fledermausvorkommen bei der Bauplanung beach-
tet werden misse. Bei einer Messung aus dem Juli 2018 durch den NABU sei ein reger
Flugverkehr durch Zwerg- und Breitflligelfledermause festgestellt worden. Die Anbrin-
gung von Fledermausnistkasten an der westlich des Baugebiets befindlichen geschutz-
ten Baumreihe wiirde eine gute Rickzugsmadglichkeit fir vorhandene Fledermause bie-
ten.

In der Artenschutzprifung (Kapitel 3.7) werden die Verbotstatbestédnde des § 44 Bundesnatur-
schutzgesetz dargelegt. Der Hinweis zu § 39 wird zur Kenntnis genommen. Der § 39 wird nach
MaBgaben der Eingriffsregelung berlcksichtigt. Der Umsetzung der Planung stehen keine ar-
tenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande dauerhaft entgegen. Der Hinweis zu den Fleder-
mausnistkasten wird auf Umsetzungsebene gepruft.

» Burger haben auf den schitzenswerten Baumbestand im Norden hingewiesen.

Der in der MaBnahmenflache vorhandene Gehdlzbestand ist als zu erhalten festgesetzt. Ab-
gangige Baume und Straucher sind durch standortgerechte heimische Arten einer beigefligten
Artenliste zu ersetzen.

» Burger haben zur Erhaltung des StraBenbildes der Altbebauung angeregt, dass nur
freistehende Einfamilienhduser zugelassen werden sollten. Doppelhauser und Mehrfa-
milienh&user seien ortsuntypisch.

Die geplanten Allgemeinen Wohngebiete sind gegliedert: Mit der Ausweisung von Allgemeinen
Wohngebieten WA 2 und WA 4 im westlichen und nérdlichen Geltungsbereich sollen Grund-
stlicke angeboten werden, die die vorhandene Nachfrage nach Grundsticken fur den Einfami-
lienhausbau bedienen kénnen. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und WA 4 sind Einzel-
h&user mit maximal einem Vollgeschoss zulassig. Am 6stlichen Rand des Plangebietes sind in
den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 zusétzlich auch Doppelhduser bei einer Grundflachen-
zahl von 0,3 zulassig. Im sidlichen Bereich des Plangebietes — und damit im Eingangsbereich
in das Plangebiet — werden im Bereich der WA 1 auch kleinere zweigeschossige Mehrfamilien-
hauser ermdglicht. Hier dirfen nur Wohngebaude errichtet werden, die mit Mitteln der sozialen
Wohnraumférderung als Mietwohnungsbau geférdert werden kénnten. Die Gemeinde hat auch
fur Doppelh&user und Mehrfamilienhduser einen Bedarf erkannt. Der Anregung hierauf zu ver-
zichten, wird nicht nachgekommen.

In den WA 1 wird eine abweichende Bauweise a1 ausgewiesen. In der abweichenden Bauwei-
se al sind Gebaudelangen bis maximal 30 m mdglich. Die maximale Gebaudehdhe wird im
WA 1 auf 12,8 m Uber NHN begrenzt. Das entspricht bei einer Gelandehdhe von ca. 3,60 m
einer absoluten H6he von ca. 9,20 m. Im WA 3 ist nur ein Vollgeschoss zuldssig. Mit den ge-
troffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass sich auch die Mehrfamilienhduser und Dop-
pelhduser vom optischen Erscheinungsbild her in die Umgebung einfligen.

» Burger haben angeregt, auf die Moglichkeit der Anlage einer Sichtschutzwand oder ei-
nes Zaunes am westlichen Rand von WA2 zu verzichten. Durch die Errichtung einer
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Sichtschutzwand oder eines -zaunes wirde ein einzelnes Grundstlick des Altbestandes
aus der Nachbarschaft ausgegrenzt und isoliert. Nachbarschaftliches Zusammenleben
werde somit ausgeschlossen und unmdglich.

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 ist
in der gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen eine mindestens zweireihige Laubgehdlzhecke anzupflanzen. Alternativ ist die
Anlage einer Sichtschutzwand oder eines Sichtschutzzaunes zuléssig, soweit dieser beidseitig
vollflachig mit geeigneten Pflanzen begrint wird. Damit unterscheiden sich optisch ein Zaun,
eine Wand oder eine Hecke nicht signifikant. Mit der getroffenen Festsetzung wird den Bewoh-
nern die Mdglichkeit eingerdumt, ihr Grundstiick angemessen einzugrinen, sei es durch eine
Hecke oder durch eine begriinte Wand oder einen begriinten Zaun. Den Bewohnern soll hier
eine Flexibilitdt geboten werden. Gute Nachbarschaft wird dadurch nicht behindert, es liegt
vielmehr an den Bewohnern selber, ihre Nachbarschaft zu pflegen.

» Burger haben angeregt, die ErschlieBung zu Uberarbeiten und haben eine Wendeanla-
ge im westlichen Planbereich vorgeschlagen. Auf die Nutzung des hinteren Teils der
StraBe "Zum Altengraben" fir die ErschlieBung des Baugebietes sollte verzichtet wer-
den. Zusatzlich sollte ein Weg in das Baugebiet stdlich des bestehenden Hauses vor-
gesehen werden. Die Grunflache sollte westlich des denkmalgeschltzten Hauses fort-
gesetzt werden. Um das denkmalgeschiitzte Ensemble vor Bauerschitterungen zu
schitzen, sei eine Bebauung in unmittelbarer Umgebung nicht als erhaltensférdernd
anzusehen. Fur die nérdliche Grinflache wird das Anlegen einer Streuobstwiese vorge-
schlagen.

Im Bebauungsplan wird ein ErschlieBungsring vorgesehen. Die RingerschlieBung erfordert re-
lativ wenig Verkehrsflache und wird daher von der Gemeinde bevorzugt. In der Begriindung
wird bereits auf das denkmalgeschitzte Wohnhaus eingegangen. Es handelt sich um eine Ge-
samtanlage (Ensemble), das dem Denkmalschutz unterliegt. Das Baudenkmal ist im Planteil
entsprechend nachrichtlich Gbernommen. Der Umgebungsschutz (gemanB § 8 NDSchG) ist im
Zuge der Planrealisierung zu beachten. Der Landkreis Oldenburg als Untere Denkmalschutz-
behérde hat im Rahmen seiner Stellungnahmen keine Bedenken oder Anregungen aus denk-
malpflegerischer Sicht vorgetragen. Die Gemeinde hat sich in ihrer Abwagung fir die Festset-
zung eines extensiven Grinlandes entschieden. Auf der in dem erneuten Entwurf festgesetzten
offentlichen Granflache als MaBnahmenflache ist eine geeignete artenreiche Wildwiesenmi-
schung einzusden und als extensives Griinland zu unterhalten.

» Burger wiesen auf mégliche archdologische Fundstellen im Plangebiet hin.

Aus dem Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine archdologischen Fundstellen
bekannt. In der Umgebung sind archdologische Funde vorhanden. Aufgrund der benachbarten
archaologischen Funde ist eine Prospektion nicht auszuschlieBen. Bei einer Prospektion kén-
nen sich ggf. denkmalpflegerische Notwendigkeiten ergeben.

» Burger schlagen die Anlage eines Krétentimpels vor, um die Nahrungsaufnahme der
Fledermduse zu beglnstigen.

In der festgesetzten 6ffentlichen Grinflache sind Blanken zuldssig. Auch die Blanken sichern
Nahrungsreserven fur insektenfressende Tiere, wie Fledermause.
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» Burger weisen darauf hin, dass die StraBe "Zum Altengraben" sowie die NebenstraBBen
bei Regen zligig unter Wasser stehen. Eine weitere Versiegelung der Flachen ohne re-
genrickhaltende MaBnahmen wirde zu Problemen flhren.

Der Baugrund wurde gutachterlich untersucht. Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen,
dass der anstehende Baugrund als gut wasserdurchlassig zu beurteilen und entsprechend fir
eine Versickerung von Niederschlags- und Oberflachenwasser geeignet ist. Durch ein Fachbu-
ro liegen folgende Aussagen zur Oberflachenentwasserung vor:

1. Das Oberflachenwasser sollte zur Versickerung gebracht werden, sowohl auf den 6&ffentli-
chen Verkehrsflachen wie auch auf den privaten Grundstticken.

2. Ein Regenruckhaltebecken wird wg. der Versickerung des Oberflachenwassers nicht erfor-
derlich.

3. Die Versickerung des Oberflachenwassers muss oberflachennah Uber Versickerungsmulden
erfolgen. Der Einbau unterirdischer Versickerungsanlagen (Rohrrigolen, etc.) ist wg. des hoch
anstehenden Grundwasserspiegels nicht méglich.

4. Die oberflachennahe Versickerung des Oberflaichenwassers erfordert ausreichend dimensi-
onierte Versickerungsmulden, die im StraBenraum parallel der befestigten Fahr-
bahn/Verkehrsmischflache anzuordnen waren. Daflr ist eine ausreichende StraBengrund-
stlicksbreite erforderlich, die mindestens 7,50 m betragt.

Die Gemeinde Ganderkesee hat die gutachterlichen Aussagen Uberprift und nachvollzogen.
Sie geht auf der Grundlage dieser gutachterlichen Ergebnisse davon aus, dass eine Versicke-
rung des anfallenden Oberflachenwassers im Plangebiet erfolgen kann. Die Breite der &ffentli-
chen Verkehrsflachen des ErschlieBungsringes wird mit 8,0 m festgesetzt.

3.1.4 Ergebnisse der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB

» Der Landkreis Oldenburg hat angeregt, die Hinweise zum Baumschutz auch auf die
Planurkunde auszunehmen und auf den Spitzahorn in der Pflanzliste zu verzichten.

Die Anregung wurde bericksichtigt.

» Der Landkreis Oldenburg hat angemerkt, dass es aufgrund des ehemaligen landwirt-
schaftlichen Betriebes westlich des Plangebietes zu gegenseitigen Beeintréachtigungen
kommen kdnnte.

Von der Landwirtschaftskammer wurde eine immissionsschutzrechtliche Beurteilung erstellt,
um zu prifen, wie sich das Bebauungsplangebiet aus immissionsschutzrechtlicher Sicht dar-
stellt. Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass der maximale Wert im Plangebiet
2 % der Jahresstunden betragt. Der fur Allgemeine Wohngebiete zugrunde zu legende Wert
von 10 % der Jahresstunden wird damit deutlich unterschritten.

» Der Landkreis Oldenburg hat angeregt, die oberflachennahe Versickerung Uber Versi-
ckerungsmulden in die textlichen Festsetzungen des B-Planes aufzunehmen.

Die Anregung wurde nicht berticksichtigt. Die Frage der Oberflachenentwasserung bzw. Versi-
ckerung auf den jeweiligen Grundstiicken bzw. der ErschlieBungsstraBe wird im Rahmen des
ErschlieBungsvertrags festgelegt. Daher wurde keine Notwendigkeit fur die Aufnahme in die
textlichen Festsetzungen erkannt.
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» Der Landkreis Oldenburg hat Hinweise zur Brandbekdmpfung vorgebracht.
Die Hinweise zur Brandbekampfung wurden in der Begriindung erganzt.

» Der Landkreis Oldenburg hat angeregt, bezliglich der Festsetzung Nr. 7 zu definieren,
was unter den untergeordneten Bauteilen zu verstehen ist.

Die Anregung wurde berucksichtigt. Erganzt wurde: Ausgenommen von dieser Bauhéhenbe-
schrankung sind untergeordnete Bauteile sowie technische Anlagen des Immissionsschutzes
im Sinne des § 5 (4) der NBauO.

» Der Landkreis Oldenburg hat um Klarung gebeten, ob die abweichende Bauweise a 1
nur auf Einzelhguser bezogen sein soll.

Die Festsetzung wurde zur erneuten Entwurfsfassung Uberarbeitet.
» Der OOWYV hat auf seine Stellungnahme zur friihzeitigen Beteiligung verwiesen (s.0.).

» Der Entwésserungsverband Stedingen hat einen Gewasserrandstreifen von mindestens
6 m angeregt und ein Oberflachenentwésserungskonzept gefordert.

Die Anregungen wurden berlcksichtigt.

» Die Polizeiinspektion Delmenhorst/ Oldenburg hat auf ihre Stellungnahme zur frihzeiti-
gen Beteiligung verwiesen (s.0.).

» Das Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen hat die Er-
gebnisse der Luftbildauswertung mitgeteilt.

Die Begriindung wurde um diese Aussagen erganzt.

* Die EWE Netz GmbH und die Deutsche Telekom haben auf ihre Leitungen im Plange-
biet hingewiesen.

» Der NABU hat darauf hingewiesen, dass er den Baumbestand im Norden als unbedingt
erhaltenswert und schiitzenswert einstuft und schlagt vor, die Flachen aus dem Plange-
biet herauszunehmen. Weiter schlagt der NABU eine Wasserflache parallel zum Neu-
enlander Kanal fir Amphibien vor, eventuell in Form eines vormals angedachten Re-
genwasserriickhaltebeckens mit Uberlauf zum Neuenlander Kanal. Dadurch wiirde
auch das Nahrungsangebot fir Fledermause weiter verbessert.

Das nordéstliche Gebiet und der nordwestliche Teil des Plangebietes wurden zum erneuten
Entwurf im Bebauungsplan als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt. Durch die Festsetzung der MafBnah-
menflache wird der wertgebende Gehdlzbestand erhalten. Weiterhin ist in der MaBnahmenfla-
che eine extensive Grinlandnutzung festgesetzt und die Anlage von Blénken ist zulassig. Das
Nahrungsangebot fir Fledermause bleibt erhalten.

3.1.5 Ergebnisse der 1. erneuten Auslegung nach § 4a (3) BauGB

* Der Landwirt der angrenzenden Hofstelle hat mitgeteilt, dass die Weiterflhrung seiner
Hofstelle sichergestellt werden misse. Ein Auslaufen der Hofstelle sei nicht in Betracht
zu ziehen. Die Hofstelle werde gegenwartig vom Einwender, seinem Cousin und des-
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sen Sohn bewirtschaftet. Die Abstande zum Viehstall wiirden gerade einmal an die 30
Meter betragen. Die Bebauung wirde abgelehnt, da der landwirtschaftliche Betrieb
komplett einengt werde und im schlimmsten Fall die Existenz zerstéren kénne. Die Ge-
riche und Gerausche der Hofstelle seien an 365 Tage, 24 Stunden am Tag dauerhaft
vorhanden. Die Einschatzungen der Landwirtschaftskammer seien ohne sein Wissen
und in seiner Abwesenheit erstellt worden. Es seien Politiker der Fraktionen anwesend
gewesen und es herrsche eine einheitliche Auffassung, dass die direkte Bebauung zu
Problemen fliihre. Die Gerliche seien von allen als intensiver wahrgenommen worden
als in der Einschatzung der Landwirtschaftskammer beschrieben. Fir das Auslaufen
des Bestandsschutzes des Sauenstalles liege keine verhéltnisméaBige Begriindung vor.

Bei der westlich angrenzenden Hofstelle handelt es sich nach Auffassung der Gemeinde nicht
um einen landwirtschaftlichen Betrieb. Es wird dort keine Landwirtschaft im Sinne des § 201
BauGB betrieben. Das an das Plangebiet angrenzende Stallgebaude ist verpachtet und wird
zur Unterbringung von Milchvieh genutzt.

Von der Landwirtschaftskammer wurde eine immissionsschutzrechtliche Beurteilung erstellt,
um zu prifen, wie sich das Bebauungsplangebiet aus immissionsschutzrechtlicher Sicht dar-
stellt. Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass der maximale Wert im Plangebiet
2 % Geruchsstundenhaufigkeiten betragt. Der fir Allgemeine Wohngebiete zugrunde zu legen-
de Wert von 10 % der Jahresstunden wird damit deutlich unterschritten. Eine Vereinbarkeit der
Planung mit der angrenzenden Hofstelle ist damit aus immissionsschutzrechtlicher Sicht gege-
ben.

Die Gemeinde Ganderkesee hat die gutachterlichen Aussagen nachvollzogen und fur plausibel
befunden. Geruchsimmissionen im Plangebiet stehen der Planung nicht entgegen. Die Gan-
derkesee geht davon aus, dass die maBgeblichen Immissionswerte fir Allgemeine Wohngebie-
te im Plangebiet eingehalten werden. In Anbetracht der deutlichen Unterschreitung des Richt-
wertes von 10 % der Jahresstunden kann der Einwand nicht nachvollzogen werden, dass der
landwirtschaftliche Betrieb eingeengt wird und sich in seiner Existenz geféhrdet sieht. Die Ge-
meinde Ganderkesee hat die Hofstelle und die Belange des Landwirtes ausreichend berick-
sichtigt. Eine Weiterflihrung der Hofstelle in ihrer jetzigen Form ist méglich. Aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht ist fir die Hofstelle weiterer Spielraum gegeben, da der Richtwert von
10 % sehr deutlich unterschritten wird.

Den zuklnftigen Erwerbern der Grundstiicke im Plangebiet wird bekannt sein, dass sich ihr
Grundstick in rdumlicher Nahe zur landwirtschaftlichen Hofstelle befindet. Den zuklnftigen
Erwerbern wird auch bewusst sein, dass sie sich in einer landwirtschaftlich gepragten Umge-
bung befinden und sie insofern auch gewissen Immissionen ausgesetzt sein werden. Das Ge-
ruchsgutachten ist Bestandteil der Planunterlagen und fir jedermann einsehbar.

Die Gemeinde Ganderkesee geht davon aus, dass zukinftige Bewohner sich bewusst flr das
Leben in landwirtschaftlich gepragter Umgebung entschieden haben und daher auch die land-
wirtschaftlichen Immissionen hinnehmen werden. Das gilt insbesondere auch fiir die von einer
ordnungsgemaien landwirtschaftlichen Flachennutzung ausgehenden Emissionen. Es handelt
sich dabei um typische Geruchsbelastungen einer landwirtschaftlich gepragten Gegend. Das
gilt sowohl fur die ,Altanwohner“ als auch fir zukiinftige Bewohner des Plangebietes.

Der Bestandsschutz fir die Sauen- und Ferkelhaltung wurde durch den Landkreis Oldenburg
geprift (Schreiben des Landkreises vom 08.11.2018). Im Ergebnis geht der Landkreis davon



NWP Gemeinde Ganderkesee: Bebauungsplan Nr. 249

aus, dass sich die Legalisierungswirkung der 1969 erteilten Baugenehmigung durch eigenes
Verhalten auf ,andere Weise“ im Sinne der obergerichtlichen Rechtsprechung erledigt hat, mit-
hin der eingeforderte Bestandsschutz untergegangen ist.

Die Gemeinde Ganderkesee hat die Ausfliihrungen des Landkreises Oldenburg nachvollzogen
und schlieBt sich den Ausfihrungen an. Es besteht kein Bestandsschutz fiir die frihere Sauen-
und Ferkelhaltung. Landwirtschaftliche Belange stehen der Planung nicht entgegen. Es waren
Uber die bereits gutachterlich betrachteten Immissionen aus dem verpachteten Stallgebaude
hinaus, keine weiteren Immissionen gutachterlich zu bertcksichtigen.

Bei der angrenzenden Hofstelle handelt es sich nach Auffassung der Gemeinde nicht um einen
landwirtschaftlichen Betrieb. Es wird dort keine Landwirtschaft im Sinne des § 201 BauGB be-
trieben.

3.1.6 Ergebnisse der erneuten Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4a (3) BauGB

» Der Landkreis Oldenburg hat erneut angeregt, die oberflachennahe Versickerung Gber
Versickerungsmulden in die textlichen Festsetzungen des B-Planes aufzunehmen.

Die Anregung wurde nicht berticksichtigt. Die Frage der Oberflachenentwasserung bzw. Versi-
ckerung auf den jeweiligen Grundstiicken bzw. der ErschlieBungsstraBe wird im Rahmen des
ErschlieBungsvertrags festgelegt. Daher wurde keine Notwendigkeit fur die Aufnahme in die
textlichen Festsetzungen erkannt.

» Der Landkreis Oldenburg hat angeregt, fir die Ansaat der MaBnahmenflache auf Regio-
bzw. authochtones Saatgut zurtickzugreifen.

Die Anregung wird auf Umsetzungsebene geprift. Uber die Verwendung des Saatgutes wird
Umsetzungsebene entschieden.

» Der OOWYV hat auf seine vorherigen Stellungnahmen verwiesen (s.0.).

» Das LGLN/ Kampfmittelbeseitigung hat auf seine Ergebnisse zur Luftbildauswertung
hingewiesen.

Die Ergebnisse der Luftbildauswertung wurden in der Begriindung erganzt.

* Die EWE Netz GmbH und die Deutsche Telekom haben auf ihre Leitungen im Plange-
biet hingewiesen.

» Die Landwirtschaftskammer hat auf eine landwirtschaftliche Tierhaltungsanlage im
Plangebiet hingewiesen. Die bei der Bewirtschaftung anfallenden Emissionen, z. B.
durch Transporte oder auch durch die Ausbringung von Wirtschaftsdiingern seien durch
die Nachbarbebauung und die im Plangebiet vorgesehene Bebauung unter dem Gebot
der gegenseitigen Ricksichtnahme hinzunehmen.

Innerhalb des Plangebiets liegt keine landwirtschaftliche Tierhaltungsanlage. Eine landwirt-
schaftliche Tierhaltungsanlage liegt westlich des Plangebietes. Von der Landwirtschaftskam-
mer selber wurde eine immissionsschutzrechtliche Beurteilung erstellt, um zu prufen, wie sich
das Bebauungsplangebiet aus immissionsschutzrechtlicher Sicht darstellt. Die Gutachter sind
zu dem Ergebnis gekommen, dass der maximale Wert im Plangebiet 2 % der Jahresstunden
betragt. Der fur Allgemeine Wohngebiete zugrunde zu legende Wert von 10 % der Jahresstun-
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den wird damit deutlich unterschritten. Geruchsimmissionen im Plangebiet stehen der Planung
nicht entgegen.

3.1.7 Ergebnisse der erneuten eingeschrankten Auslegung nach § 4a (3) BauGB

» Der Landwirt der angrenzenden Hofstelle hat mitgeteilt, dass sein Betrieb alle Anforde-
rungen gem. § 201 BauGB erfllle. Die Ausflihrungen der Gemeinde, es liege kein
landwirtschaftlicher Betrieb gem. § 201 BauGB vor, seien eine unzutreffende Unterstel-
lung. Verwiesen wird auf eine Erklarung der Europdaischen Union, die Landwirtschaft
wie folgt erklart: Ein landwirtschaftlicher Betrieb oder ein Bauernhof ist eine technisch-
wirtschaftliche Einheit mit einer Betriebsfiihrung, die landwirtschaftliche Tatigkeiten ent-
weder als Haupt- oder Nebentatigkeit ausibt. Die Gemeinde wirde zudem vernachlés-
sigen, dass (auch) eine Weiterentwicklung des vorhandenen angrenzenden landwirt-
schaftlichen Betriebes in die Immissionsberechnungen einzubeziehen sei. Es liege eine
Bauvoranfrage vor.

Bei dem angesprochenen Betrieb handelt es sich nicht um einen landwirtschaftlichen Betrieb,
bzw. nicht um Landwirtschaft im Sinne von § 201 BauGB. Auch ist der Anwohner/ Einwender
kein Landwirt. Dies gilt ungeachtet der Tatsache, dass der Einwender Eigentimer landwirt-
schaftlicher Nutzflachen ist, die er allerdings alle verpachtet hat. Auch die Rinder befinden sich
nicht in seinem Besitz, sondern gehdren einem verwandten Landwirt, der seine Hofstelle an
einem anderen Standort hat. Es besteht auch kein Bestandsschutz fur die frihere Sauenhal-
tung (s.o.).

Die Definition ,Landwirt* fallt je nach Betrachter unterschiedlich aus. In Deutschland existiert
keine allgemeingultige Definition. Die nachstehenden Ausfihrungen der Landwirtschaftskam-
mer verdeutlichen dies:

Kammerbeitrag: Der Kammerbeitrag resultiert aus Eigentum von Land und nicht aus einem
Pachtverhaltnis. Daher muss der Eigentimer Kammerbeitrag zahlen, kann diesen aber an den
Verpéachter weitergeben. Dies resultiert aus der Gesetzgebung. Der Kammerbeitrag wird durch
die Finanz&mter eingezogen und an die Kammer weitergegeben. Hier ist der zahlende Eigen-
timer aber kein Bewirtschafter und daher auch kein Landwirt, ansonsten ware jeder Verpachter
auch Landwirt.

Steuerrecht: Im Steuerrecht sind Einnahmen aus Pacht ,Einnahmen aus Vermietung und Ver-
pachtung® aus dem landwirtschaftlichen Bereich. Hieraus wird haufig auch die eigene Definition
landwirtschaftlicher Betrieb hergeleitet. Hierunter fallen die Pachteinnahmen und die Verpach-
tung des Stalles. Einkiinfte aus der Land- und Forstwirtschaft missen versteuert werden, auch
wenn es sich um einen Nebenerwerb handelt. Da hier kein landwirtschaftlicher Betrieb ausge-
Ubt wird (mindestens Nebenerwerb), handelt es sich nicht um einen landwirtschaftlichen Be-
trieb.

Landwirtschaftliche Krankenkasse: Ehemalige Landwirte bleiben haufig in der Krankenkasse,
die Beweggrinde sind unterschiedlich. Daraus resultiert aber kein Anspruch auf den Staus
Jandwirtschaftlicher Betrieb”, da der Betroffene die KV wechseln kann. Die KV Landwirtschaft
nimmt im Gbrigen auch andere Personen auf.

Berufsgenossenschaft: Sofern ein Betroffener ein Pferd und einen Wagen bzw. auch noch ei-
nen Schlepper hat mit zwei Hektar, muss er gesetzlich Beitrage zur Berufsgenossenschaft zah-
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len. Dies erfolgt aus Griinden der Unfallversicherung (gesetzlich vorgeschrieben), hieraus er-
wachst auch kein ,Landwirt®.

Baurechtlich: Hier sind als Landwirt einige Kriterien zu erflllen, z.B. Gewinnerzielungsabsicht
(aus der Urproduktion Landwirtschaft), eigene Bewirtschaftung von Flachen, ausreichende
Flachenausstattung fir den Betrieb, ggf. Tierhaltung, ggf. Maschinen und Gerate etc. Diese
Punkte sind hier nicht gegeben. Sofern hier z.B. ein Bauantrag fur eine Maschinenhalle gestellt
wirde, wére dies bei der derzeitigen Konstellation kein landwirtschaftlich privilegierter Betrieb.

Insgesamt halt die Gemeinde Ganderkesee fest, dass es sich bei dem angesprochenen Betrieb
nicht um Landwirtschaft im Sinne von § 201 BauGB handelt.

Die Gemeinde Ganderkesee hat die ausfihrlichen Ausfihrungen des Landkreises Oldenburg
zum erldschenen Bestandsschutz nachvollzogen und fir plausibel befunden. Es besteht kein
Bestandsschutz fir die frihere Sauen- und Ferkelhaltung. Es wurde gutachterlich der Nach-
weis erbracht, dass aus immissionsschutzrechtlicher Sicht der Abstand der Baugrenzen aus-
reichend ist. Es wurde der Grenzwert von 10 % flr Allgemeine Wohngebiete angewendet. Die
Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass der maximale Wert im Plangebiet 2 % der
Jahresstunden betragt. Der flr Allgemeine Wohngebiete zugrunde zu legende Wert von 10 %
der Jahresstunden wird damit deutlich unterschritten. Es waren Uber die bereits gutachterlich
betrachteten Immissionen aus dem verpachteten Stallgeb&ude hinaus, keine weiteren Immissi-
onen zu berlcksichtigen.

Der Gemeinde ist bekannt, dass der Landkreis die Bauvoranfrage nicht weiter bearbeitet, da flr
die angedachten Bauvorhaben keine Rechtsgrundlage gesehen wird.

» Der Landwirt der angrenzenden Hofstelle hat mitgeteilt, dass unversténdlich sei, dass
zwar die unmittelbar an den landwirtschaftlichen Betrieb angrenzenden Baugrenzen
teilweise erweitert worden sind (Verschiebung nach Osten) - diese Verschiebung sich
allerdings nicht auf den Bereich beziehe, in dem sich der aktuell genutzte Stall befinde.
Offenbar seien die Baulichkeiten im Zuge der Plananderung verwechselt worden.

Die Baulichkeiten wurden nicht verwechselt. Zur 2. Erneuten Entwurfsfassung wurde die Bau-
grenze am westlichen Rand des Plangebietes um einige Meter in Richtung Osten verschoben,
so dass eine Baufeldtiefe von einheitlich 12 m am westlichen Rand des Plangebiets verbleibt
und sich der Abstand der Baugrenze zum westlich angrenzenden Grundstick entsprechend
um einige Meter vergrdBert. Damit ist die Gemeinde den Bedenken des angrenzenden Eigen-
timers entgegen gekommen.

» Der Landwirt der angrenzenden Hofstelle widerspricht der Darlegung der Gemeinde/
des Landkreises, die Legalisierungswirkung der 1969 erteilten Baugenehmigung habe
sich durch eigenes Verhalten ,auf andere Weise" erledigt, mithin sei der eingeforderte
Bestandsschutz untergegangen.

Die Gemeinde Ganderkesee hat den Landkreis Oldenburg als ihre zustandige Aufsichtsbehor-
de um eine Einschatzung des Sachverhaltes gebeten. Der Landkreis hat dazu ausfihrlich Stel-
lung bezogen. Der Landkreis vertritt die Auffassung, dass der eingeforderte Bestandsschutz
des ehemals genehmigten Schweinestalles untergegangen ist. Der Landkreis kommt insge-
samt zu dem Schluss, dass im Verlauf der Jahrzehnte nicht mehr ernstlich beabsichtigt war, die
Nutzung als Schweinestall wieder aufzunehmen. Dem steht auch nicht die Tatsache entgegen,
dass die alten Stalleinrichtungen (noch) nicht ausgebaut worden sind. Das hat der Landkreis
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Oldenburg bereits bei einer Vielzahl von Betrieben feststellen kénnen, die die Tierhaltung (end-
gultig) ganz oder teilweise aufgegeben haben. Die Gemeinde hat diese Einschatzung nachvoll-
zogen und fir plausibel befunden und sieht sich daran gebunden. Der Landkreis stltzt sich bei
seiner Einschatzung nicht nur auf die lange Nutzungsunterbrechung von 22 Jahren (1996 bis
2018), sondern auch auf die geschilderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen.

* Der Landwirt der angrenzenden Hofstelle beméangelt, dass die Verschiebung der bauli-
chen Grenze nach Osten fur ihn keine Entscharfung des Problems darstelle, da lediglich
die Baugrenze fir Gebaude und nicht die Grundstlicksgrenze verschoben wurde. Das
bedeute, dass die Garten nach wie vor bis an die vorherige Grenze anliegen, wo Ter-
rassen und anderer Freiraum entstehen wirden.

Die nebenstehend skizzierten Konflikte werden von der Gemeinde nicht beflirchtet. Richtig ist,
dass lediglich die Baugrenze, nicht aber der Geltungsbereich verschoben wurde. Direkt an-
grenzend an das westlich angrenzende Nachbargrundstliick werden relativ breite nicht Uber-
baubare Flachen festgesetzt. Zudem wird am westlichen Rand des Plangebietes ein Pflanzge-
bot/ Eingriinung festgesetzt, so dass auch eine optische Trennung zum angrenzenden Bauge-
biet erfolgt. Die Terrassen werden in der Regel unmittelbar im Anschluss an das Wohngebaude
vorgesehen, so dass die Terrassen zukinftig einen deutlichen Abstand zum Nachbargrund-
stlck einhalten werden.

Die Geruchsgutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass der maximale Wert im Plange-
biet 2 % Geruchsstundenhdufigkeiten betragt. Der fir Allgemeine Wohngebiete zugrunde zu
legende Wert von 10 % wird damit deutlich unterschritten.

Den zuklnftigen Erwerbern der Grundstiicke im Plangebiet wird bekannt sein, dass sich ihr
Grundstick in rdumlicher Nahe zur landwirtschaftlichen Hofstelle befindet. Den zuklnftigen
Erwerbern wird auch bewusst sein, dass sie sich in einer landwirtschaftlich gepragten Umge-
bung befinden und sie insofern auch gewissen Immissionen ausgesetzt sein werden. Das Ge-
ruchsgutachten ist Bestandteil der Planunterlagen und flr jedermann einsehbar.

Die Gemeinde Ganderkesee geht davon aus, dass zukiinftige Bewohner sich bewusst fir das
Leben in landwirtschaftlich gepragter Umgebung entschieden haben und daher auch die land-
wirtschaftlichen Immissionen hinnehmen werden. Das gilt insbesondere auch fiir die von einer
ordnungsgemaBen landwirtschaftlichen Flachennutzung ausgehenden Emissionen. Es handelt
sich dabei um typische Geruchsbelastungen einer landwirtschaftlich gepragten Gegend. Das
gilt sowonhl fur die ,Altanwohner“ als auch fur zukinftige Bewohner des Plangebietes.

» Der Landwirt der angrenzenden Hofstelle flhrt aus, dass ein Hinweis auf seinen Betrieb
in den Kaufvertragen zur Absicherung nicht ausreichend sei, da der Vertrag bei Verau-
Berung an einen Folge-Eigentimer nicht mehr Gegenstand des Grundstiickes ist. Des-
halb sei die Eintragung einer REAL-Last in das Grundbuch, die als dauerhafter Hinweis
dient, unerlasslich.

Die Reallast ist die dingliche Belastung eines Grundstlicks in der Weise, dass an denjenigen,
zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt, wiederkehrende Leistungen aus dem Grundstlck zu
entrichten sind (§ 1105 BGB). Dies ist hier nicht gegeben.
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3.2 Belange der ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die vorhandene StraBBe ,Zum Altengraben®. Die
StraBe ist bereits vorhanden und befestigt. Inwieweit die StraBe auszubauen ist, werden die
Ergebnisse der Ausbauplanung zeigen. Die StraBe ,Zum Altengraben® fihrt in stdwestlicher
Richtung zur LandesstraBe L 867 (Nutzhorner Landstral3e). Das Plangebiet ist damit auf kur-
zem Wege an das Uberértliche StraBennetz angebunden. Ausgehend von der StraBe ,Zum
Altengraben® wird ein ErschlieBungsring in das Plangebiet hinein gelegt.

Zur erneuten Entwurfsfassung wird auf den kurzen ErschlieBungsstich im nordwestlichen Plan-
gebiet verzichtet. In diesem Bereich sind 3 Grundstiicke mit gut 700 gm GrundstlicksgréBe
parzellierbar. Die ErschlieBung ausgehend von den festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen
ist privat herzustellen.

Das Plangebiet ist gut an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. Der
Bahnhof Schierbrok befindet sich ca. 850 Meter Wegeentfernung sidlich des Plangebietes und
ist Haltepunkt der Regionalbahnlinie Bremen — Oldenburg. Zusétzlich gibt es von Schierbrok
Busverbindungen nach Hude, Bookholzberg, Ganderkesee sowie tber Delmenhorst bis nach
Bremen. Das Plangebiet liegt im fuBlaufigen Einzugsbereich der Haltestelle ,AchternstraB3e®,
die von den Buslinien 242 und 256 bedient wird. Das Angebot ist allerdings auf die Bedirfnisse
der Schulerbeférderung ausgerichtet.

Zudem wird Schénemoor durch den Burgerbus bedient. Die Blrgerbuslinie 221 verkehrt zwi-
schen Schierbrok und Delmenhorst und fahrt die Haltestellen ,DorfstraBe”, ,Denkmal“ und
,Gemeindehaus" an.

3.3 Belange des Immissionsschutzes

3.3.1 Verkehrslarm

Die Bahnstrecke Bremen — Oldenburg befindet sich in stdlicher Richtung, einer Entfernung von
ca. 700 m Luftlinie zum Plangebiet. Zudem liegt stdlich des Plangebietes, in einem Abstand
von ca. 150 m, die relativ stark frequentierte Landesstral3e L 867 (Nutzhorner LandstraBe). Die
Verkehrsldrmsituation wurde daher gutachterlich betrachtet. Im Zuge der Berechnungen wur-
den die Immissionen durch die Kfz-Verkehre auf der stdlich gelegenen L 867 - Nutzhorner
LandstraBe und durch den Schienenverkehr auf der Zugstrecke Bremen-Oldenburg innerhalb
des geplanten Geltungsbereiches des B-Plan Nr. 249 ermittelt und beurteilt. Die wesentlichen
Inhalte und Ergebnisse werden nachstehend wiedergegeben:

StraBenverkehr

Die Verkehrszahlen zur Ermittlung der Gerauschemissionen durch die L 867 wurden von der
Niedersachsischen Landesbehérde fir StraBenbau und Verkehr zur Verflgung gestellt. Sie
wurden im Jahr 2015 durch eine StraBenverkehrszahlung ermittelt.

! technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH, ted: Schallimmissionsprognose im Rah-

men der Aufstellung des Bebauungsplanes N. 249 ,Westlich zum Altengraben® in der Gemeinde
Ganderkesee, Bremerhaven, 19.03.2018
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Bei den Berechnungen wurde bezogen auf einen Prognosehorizont fir das Jahr 2025 eine
jahrliche Verkehrssteigerung von 0,5 % berlcksichtigt. Zu Tageszeit wurde entsprechend fir
das Jahr 2025 eine maBgebende Verkehrsstarke von 312 KfZ/h bei einem LKW Anteil von
3,3 % in Ansatz gebracht. Fir den Nachtzeitraum wurden 48 KfZ/h bei einem LKW Anteil von
4,2 % berucksichtigt.

Aktuell betragt die zulassige und bei den Berechnungen berlcksichtigte Héchstgeschwindigkeit
auf der L 867 innerhalb des Ortes 50 km/h und auBerhalb des Ortes in Richtung Nutzhorn 70
km/h. Die Berechnungen wurden bei freier Schallausbreitung innerhalb des Plangebietes
durchgefihrt, das heif3t bestehende Abschirmeffekte innerhalb des Plangebietes durch vorhan-
dene Bebauung wurden nicht berlcksichtigt.

Beurteilung nach der DIN 18005

Die Orientierungswerte fir Verkehrslarm nach der DIN 18005 betragen fir Allgemeine Wohn-
gebiete 55 dB(A) zur Tagzeit und 45 dB(A) zur Nachtzeit.

e Zur Tagzeit wird in 2 m H6he auf den WA-Flachen der Orientierungswert von tags 55
dB(A) um mindestens 11 dB unterschritten.

e Zur Nachtzeit wird in 2 m Héhe auf den WA-Flachen der Orientierungswert von tags 45
dB(A) um mindestens 9 dB unterschritten.

Beurteilung nach der 16. BImSchV

Die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV betragen fiir Allgemeine Wohngebiete 59
dB(A) zur Tagzeit und 49 dB(A) zur Nachtzeit.

e Zur Tagzeit wird in 2 m Hohe auf den WA Flachen der Immissionsgrenzwert von tags
59 dB(A) um_mindestens 15 dB unterschritten.

e Zur Nachtzeit wird in 2 m Hbéhe auf den WA-Flachen der Immissionsgrenzwert von
nachts 49 dB(A) um mindestens 13 dB unterschritten.

Schienenverkehr

Die Eingangsdaten fir den Schienenverkehr auf dem zu betrachtenden Teilstlick wurden auf
Basis einer fir das Jahr 2025 von der Deutschen Bahn AG prognostizierten Schienenverkehrs-
entwicklung bei den Berechnungen berlcksichtigt. Zur Tagzeit wurden 176 Zige zur Nachtzeit
69 Zige in Ansatz gebracht. Eine Korrektur flir den im betrachteten Streckenabschnitt vorhan-
denen Bahnlibergang an der BahnhofstraBe ging in die schalltechnischen Berechnungen ein.
Die Berechnungen wurden bei freier Schallausbreitung innerhalb des Plangebietes durchge-
fihrt, das heiBt bestehende Abschirmeffekte innerhalb des Plangebietes durch vorhandene
Bebauung wurden nicht bertcksichtigt.

Beurteilung nach der DIN 18005

Die Orientierungswerte fir Verkehrslarm nach der DIN 18005 betragen flr Allgemeine Wohn-
gebiete 55 dB(A) zur Tagzeit und 45 dB(A) zur Nachtzeit.

e Zur Tagzeit wird in 2 m Héhe auf den WA-Flachen der Orientierungswert von tags 55
dB(A) um mindestens 7 dB unterschritten.
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e Zur Nachtzeit wird in 2 m Héhe auf den WA-Flachen der Orientierungswert von tags 45
dB(A) in etwa 15 % der Flache eingehalten. Dabei handelt es sich um durch den Ge-
baudebestand (auBerhalb des Plangebietes) abgeschirmte Bereiche im Siiden und im
Westen des Plangebietes. In Bereich der Ubrigen, fir WA vorgesehenen Flachen wird
der Orientierungswert um bis zu 3 dB Uberschritten.

Beurteilung nach der 16. BImSchV

Die Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV betragen fir Allgemeine Wohngebiete 59
dB(A) zur Tagzeit und 49 dB(A) zur Nachtzeit.

e Zur Tagzeit wird in 2 m Hohe auf den WA Flachen der Immissionsgrenzwert von tags
59 dB(A) um_mindestens 11 dB unterschritten.

e Zur Nachtzeit wird in 2 m Hbéhe auf den WA-Flachen der Immissionsgrenzwert von
nachts 49 dB(A) um mindestens 1 dB unterschritten.

Um dem Schutzzweck innerhalb von Wohnrdumen Rechnung zu tragen, haben die Schallgut-
achter Larmpegelbereiche ermittelt. Die Allgemeinen Wohngebiete liegen innerhalb der Larm-
pegelbereiche Il und Ill.

Abwagung und Umsetzung der gutachtlichen Ergebnisse durch die Gemeinde Gander-
kesee

Die Gemeinde Ganderkesee hat die gutachterlichen Aussagen nachvollzogen und fir plausibel
befunden. Sie setzt die gutachterlichen Ergebnisse um und setzt im Planteil als passive Schall-
schutzmaBnahme die Larmpegelbereiche Il und Il fest. Die weitere Konkretisierung der passi-
ven SchallschutzmaBnahmen erfolgt in den textlichen Festsetzungen.

Es ist sicherzustellen, dass die Anforderungen, die sich aus den Larmpegelbereichen nach DIN
4109 ergeben, durch die geplante Bauausfihrung eingehalten werden kénnen. Glnstige Ge-
baudestellungen (z. B. der Schallquelle abgewandte Gebaudeseite) kbnnen im Nachweisver-
fahren geman DIN 4109 entsprechend Beriicksichtigung finden. Fir die von der mafBgeblichen
Gerauschquelle abgewandten Gebaudeseite darf der maBgebliche AuBenlarmpegel ohne be-
sonderen Nachweis bei offener Bebauung um 5 dB und bei geschlossener Bebauung bzw. bei
Innenhéfen um 10 dB gemindert werden.

Die Nds. Landesbehdrde flr StraBenbau und Verkehr weist darauf hin, dass aus dem Plange-
biet keine Anspriiche aufgrund der von der L 867 ausgehenden Emissionen bestehen.

3.3.2 Gewerbelarm

Westlich des Plangebietes - in einer Entfernung von ca. 150 m — liegt ein Gewerbebetrieb/
ehemaliger Tischlereibetrieb. Auf dem Grundstlck sind neben dem Werkstattgebaude auch
Lagerhallen und Freilager vorhanden. Es wurde daher gutachterlich untersucht, welche schall-
technischen Auswirkungen durch den Gewerbebetrieb zu erwarten sind.? Die Ergebnisse wer-
den nachstehend verkirzt wiedergegeben:

2 technologie entwicklungen und dienstleistungen GmbH, ted: Schalltechnische Stellungnahme

zur geplanten Ansiedlung eines Allgemeinen Wohngebietes westlich der StraBe ,Zum Altengra-
ben® in der Gemeinde Ganderkesee, Bremerhaven 24.05.2017
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Fir den Bereich des ehemaligen Tischlereibetriebes liegt kein Bebauungsplan vor. Im Fla-
chennutzungsplan sind diese Flachen als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Die Schallgut-
achter haben daher fir den Bereich charakteristische flachenbezogene Schallleistungspegel
von tags 65 dB(A) und nachts 50 dB(A) angenommen.

Fur die Beurteilung der Immissionssituation wurden die schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA Larm herangezogen. Diese betragen fur
Gewerbelarm:

WA 55 dB(A) tags 40 dB(A) nachts

Einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen dirfen die Immissionsrichtwerte wahrend der Tageszeit
um nicht mehr als 30 dB und wahrend der Nachtzeit um nicht mehr als 20 dB Uberschreiten.

Die gutachterlichen Berechnungsergebnisse zeigen, dass im Bereich der geplanten allgemei-
nen Wohngebiete tagsiber mit Immissionspegeln zwischen 46 dB(A) im Westen des Plange-
bietes und 42 dB(A) im Osten zu rechnen ist. Nachts sind Immissionspegel zwischen 32 dB(A)
im Westen und 28 dB(A) im Osten zu erwarten.

Damit werden sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005 als auch die Immissionsrichtwerte
der TA Larm tags um mindestens 9 dB und nachts um mindestens 8 dB unterschritten. Die
Gutachter kommen daher zu dem Ergebnis, dass die ermittelten Gerauschimmissionen der
Gewerbeflache sowohl tags als auch nachts gemaB TA Larm als nicht relevant einzustufen
sind.

Abwagung und Umsetzung der gutachtlichen Ergebnisse durch die Gemeinde Gander-
kesee

Die Gemeinde Ganderkesee hat die gutachterlichen Aussagen nachvollzogen und fiir plausibel
befunden. Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen sind aufgrund der gewerblichen Immissi-
onssituation nicht erforderlich.

3.3.3 Geruchsemissionen

Von der Landwirtschaftskammer wurde eine immissionsschutzrechtliche Beurteilung erstellt,
um zu prifen, wie sich das Bebauungsplangebiet aus immissionsschutzrechtlicher Sicht dar-
stellt.® Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse werden nachstehend wiedergegeben:

Unmittelbar westlich des Plangebietes liegt ein Geb&ude, das zur Tierhaltung genutzt wird.
Weitere landwirtschaftliche Hofstellen liegen in Entfernungen von 800 m und mehr. Es handelt
sich vorwiegend um Rinderhaltungen, z.T. auch um Biogasanlagen. Vereinzelt besteht auch
Tierhaltung (Pferde, Rinder) im Rahmen von Hobbytierhaltung. Aufgrund der Entfernungen und
der Standortkonstellationen wurde diese nicht weiter betrachtet, da diese keine wesentlichen
Immissionsbeitrége liefern.

Als Ergebnis der geruchstechnischen Berechnungen liegt die folgende Rasterdarstellung vor:

Landwirtschaftskammer Niedersachsen: Immissionsschutzgutachten im Rahmen einer geplanten
Bebauung Gemeinde Ganderkesee — Altengraben -, Oldenburg, 24.04.2018
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Abbildung aus dem dem Immissionsschutzgutachten der Landwirtschaftskammer: Darstellung der ermittelten
Geruchsstundenhaufigkeiten in dem geplanten Bereich

Die Beurteilung der Gutachter erfolgt auf der Basis der Geruchsimmissionsrichtlinie Nieder-
sachsen (GIRL). Fur die Beurteilung wurde konservativ eine ganzjahrige Stallhaltung unter-
stellt. Es wurde der Grenzwert von 10 % fur Allgemeine Wohngebiete angewendet. Der o.g.
Abbildung ist zu entnehmen, dass der maximale Wert im Plangebiet 2 % der Jahresstunden
betragt. Der fur Allgemeine Wohngebiete zugrunde zu legende Wert von 10 % der Jahresstun-
den wird damit deutlich unterschritten.

Abwéagung und Umsetzung der gutachtlichen Ergebnisse durch die Gemeinde Gander-
kesee

Die Gemeinde Ganderkesee hat die gutachterlichen Aussagen nachvollzogen und fiir plausibel
befunden. Geruchsimmissionen im Plangebiet stehen der Planung nicht entgegen.

3.4 Baugrund und Versickerungsfahigkeit

Der Baugrund wurde gutachterlich untersucht.* Es wurden 4 Bohrsondierungen bis 6,00 Teufe
am 25.01.2018 niedergebracht. Demnach bildet eine Mutterbodenauflage aus humosen Fein-
und Mittelsanden den obersten Bodenhorizont. Bei den Sondierungen wurden Mé&chtigkeiten
des Mutterbodens zwischen ca. 0,30 m und 0,90 m festgestellt. Nachfolgend wurden nahezu
durchgehend mittelsandige Feinsande bis zu Endteufe von 6,00 m unter Geldndeoberkante
erbohrt. Bei einer Sondierung wurde in einer Teufe von ca. 3,50 m unter GOK ein geringméch-

4 Igo Ingenieurbiiro: Baugrunduntersuchung fir Hoch- und TiefbaumaBnahmen B-Plan 249 ,West-

lich zum Altengraben“ Ganderkesee, 20.02.2018



NWP Gemeinde Ganderkesee: Bebauungsplan Nr. 249

tiges Torfband angeschnitten. Durch Borlochmessungen wurde ein Wasserstand ab ca. 1,00 m
unter Geldndekante festgestellt.

Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass der Mutterboden im Rahmen der Griin-
dungsarbeiten fir den StraBenbau vollstdndig auszukoffern und gegebenenfalls gegen Full-
sand oder anderes geeignetes Material zu ersetzen ist. Der Sand ist ein verdichtbares Material
und als Untergrund fir die geplanten StraBenbaumaBnahmen geeignet. Eine anthropogene
Schadstoffbelastung des Baugrundes liegt nicht vor. Der anstehende Baugrund ist als gut was-
serdurchlassig zu beurteilen und entsprechend fir eine Versickerung von Niederschlags- und
Oberflachenwasser geeignet.

Durch ein Fachbiiro® liegen folgende Aussagen zur Oberflachenentwésserung vor:

1. Das Oberflachenwasser sollte zur Versickerung gebracht werden, sowohl auf den &ffentli-
chen Verkehrsflachen wie auch auf den privaten Grundstticken.

2. Ein Regenrickhaltebecken wird wg. der Versickerung des Oberflachenwassers nicht erfor-
derlich.

3. Die Versickerung des Oberflachenwassers muss oberflachennah Uber Versickerungsmulden
erfolgen. Der Einbau unterirdischer Versickerungsanlagen (Rohrrigolen, etc.) ist wg. des hoch
anstehenden Grundwasserspiegels nicht méglich (der zulassige Grundwasserflurabstand zwi-
schen Versickerungsanlage und Grundwasserspiegel kann nicht eingehalten werden).

4. Die oberflachennahe Versickerung des Oberflichenwassers erfordert ausreichend dimensi-
onierte Versickerungsmulden, die im StraBenraum parallel der befestigten Fahr-
bahn/Verkehrsmischflache anzuordnen waren. Daflr ist eine ausreichende StraBengrund-
stlicksbreite erforderlich, die mindestens 7,50 m betragt.

Abwéagung und Umsetzung der gutachtlichen Ergebnisse durch die Gemeinde Gander-
kesee

Die Gemeinde Ganderkesee hat die gutachterlichen Aussagen Uberprift und nachvollzogen.
Sie geht auf der Grundlage dieser gutachterlichen Ergebnisse davon aus, dass eine Versicke-
rung des anfallenden Oberflachenwassers im Plangebiet erfolgen kann. Die Breite der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen des ErschlieBungsringes wird mit 8,0 m festgesetzt.

Planungsbiiro Gerdes, Februar 2018
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3.5 Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

3.5.1 Bestand

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Plangebiet stellt sich vorwiegend
als Sandacker dar (AS®).

Ostlich der Ackerflache bis zur angren-
zenden StraBe ,Zum Altengraben® be-
findet sich ein etwa 3-4 m Grunstreifen
(GR-Scherrasen).

Im Nordosten des Plangebietes ist ein
Siedlungsgehdlz (HSE) mit Birken, Zit-
terpappeln, Stieleichen mit Stamm-
durchmesser von bis zu 80 cm ausge-
pragt. In der Strauchschicht wachsen
Stechpalme und Brombeere. Innerhalb
des Waldchens ist Totholz vorhanden.

Abbildung 1: Google Earth Luftbildibersicht

Auf dem sudlich angrenzenden Haus-
gartengrundstiick (PH) befindet sich ein reetgedecktes Wohnhaus mit Bauerngarten (PHB)
sowie Stellflachen und Nebengebauden. Die Gartenflache ist von Rasenflache (GR), Garten-
brache, Strauch-Baumhecke (HFM) und randlich von Einzelbdumen, u.a. Kastanie, Eiche,
Kopflinden, Ahorn, bestimmt.

Im sidoéstlichen Bereich des Plangebietes befindet sich ein durch Blsche und Baume, am
westlichen Rand durch Eichen umsaumter Spielplatz (PSZ — gréBere Spielplatze). Der Spiel-
platz besteht aus Rasenflachen und Sandspielbereichen mit Spielgeraten wie Schaukel, Wippe
und Turnstange.

Die sudlich und &stlich angrenzenden bebauten Grundstiicke sind vorwiegend als Neuzeitliche
Ziergarten ausgepragt.

Die Acker- und Siedlungsbiotope lassen seltene und gefahrdete Pflanzenarten nicht erwarten,
so dass das Plangebiet im Hinblick auf die biologische Vielfalt keine besondere Bedeutung
aufweist.

Die vorhandenen Gehdlze kdénnen potenziell als Bruthabitat fir gehdlzgebundene Brutvogel
bedeutsam sein. Baumhdhlen mit einem ausgepragten Potenzial fir Hohlenbriter oder fir Fle-
dermausquartiere wurden bei der Ortsbegehung im Januar 2018 (unbelaubter Zustand) nicht

¢ Biotopcode gemaB Drachenfels, O. v. (2016): Kartierschllssel fir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Bericksichti-
gung der gesetzliche geschitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-Richtlinien
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festgestellt. Es liegt ein Hinweis fur die rege Flugaktivitat durch Zwerg- und Breitfligelfleder-
maus vor.

Das Potential fir bodenbriitende Vogelarten ist auf Grund der Siedlungsnahe und der Vorbe-
lastungen gering.

Flache und Boden

Das etwa 2,03 ha groBe Plangebiet ist durch ein Grundstiick im norddstlichen Plangebiet,
durch den Spielplatz im Stdosten, durch ein westlich anschlieBendes bereits bebautes Grund-
stlick sowie durch die 6stlich und stdlich anschlieBende Wohnbebauung bereits an den nérdli-
chen Siedlungsrand von Altengraben angebunden.

Das Relief fallt nach Norden ab. Die Gelandehdéhe liegt im Stdwesten bei rund 3,6 m (. NHN
und im Nordosten bei etwa 2,6 m &i. NHN.’

Ausgangsgestein der Bodenbildung sind eiszeitliche Sande, auf denen sich Mittlerer Gley-
Podsol entwickelt. Die Bodenentwicklung ist durch Acker- und Gartennutzung gestort.?

Grund- und Oberflachengewasser

An der nérdlichen Grenze des Plangebietes verlauft das Verbandsgewasser Neuenlander Ka-
nal, der nach Nordwesten in den Stedinger Kanal entwéssert.’

Die Lage der Grundwasseroberflache befindet sich oberflachennah bei etwa 1-1,5 m unterhalb
der Gelandeoberflache (Stand: 25.01.2018)'°. Die Grundwasserneubildungsrate des Plange-
bietes wird mit 151-200 mm/a angegeben."

Ein Trinkwasserschutzgebiet ist im Plangebiet nicht ausgewiesen.'®
Klima, Luft

Das GroBklima ist durch den maritimen Einfluss und der haufigen Uberquerung atlantischer
Tiefdruckauslaufer aus westlicher Richtung gepragt. Es ist durch kiihle Sommer und relativ
milde Winter charakterisiert. Die Jahresdurchschnittstemperatur betragt 9 °C." Nach dem
Landschaftsrahmenplan Landkreis Oldenburg (1993) betragt die durchschnittliche jéhrliche
Niederschlagsmenge rund 700 mm (Delmenhorster Raum)."*

Anhand der Lage, Exposition und 6rtlichen Biotopauspragung kann fir das Orts- und Kleinkli-
ma davon ausgegangen werden, dass die Windgeschwindigkeit der vorwiegend stidwestlichen
Winde durch die Lage im Windschatten der vorhandenen Siedlungsstruktur von Schierbrok in
Verbindung mit dem nach Nordosten abfallende Gelédnde tendenziell herabgesetzt sein dirfte.
Die versiegelten Flachen im Plangebiet sowie die der Umgebungsbebauung lassen eine ge-

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie: NIBIS Kartenserver — Reliefkarten (Zugriff: Januar 2018)

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie: NIBIS Kartenserver — Bodenkunde (Zugriff: Januar 2018)

Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten — Hydrologie (Zugriff:
Januar 2018)

Igo Ingenieurbiiro: Baugrunduntersuchung fiir Hoch- und TiefbaumaBnahmen B-Plan 249 ,Westlich zum Altengraben” Gan-
derkesee, 20.02.2018

Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie: NIBIS Kartenserver — Hydrogeologie, Bodenkunde (Zugriff: Januar 2018)
Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten — Hydrologie (Zugriff:
Januar 2018)

Gemeinde Ganderkesee (1993): Landschaftsplan. Bestand, Ziele und Entwicklung von Natur und Landschaft.

Landkreis Oldenburg (1995): Landschaftsrahmenplan. Bestandsdarstellung des Zustandes von Natur und Landschaft, Ziel-
konzepte, Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen.

1"
12
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14
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genulber der freien Landschaft erhdhte Durchschnittstemperatur und reduzierte Luftfeuchtigkeit
erwarten.

Kenntnisse Uber besondere lufthygienische Belastungen liegen nicht vor und Geruchsgrenz-
werte werden nicht iiberschritten'.

Landschafts- und Ortsbild

Pragend ist die Lage am nérdlichen Siedlungsrand von Altengraben mit der vorwiegenden
Ackernutzung, dem leicht nach Nordosten abfallenden Gelande, der norddstlich anschlieBen-
den Heckenstruktur. Von Slidwesten her wirken Vorbelastungen des nahen Gewerbegebietes.

Als besondere Eigenart befindet sich die alte Windmuhle an der Nutzhorner LandstraB3e / L867.

3.5.2 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die Auswirkungen auf Natur und Landschaft sind in erster Linie durch die Neufestsetzung von
WA 1'® von WA 37, von WA 4'® die (iber das bestehende Siedlungsgrundstiick hinausgehen-
de Festsetzung von WA 2" und durch zusatzliche Verkehrsflache® begriindet. Aufgrund der
Flachenversiegelung von maximal etwa 10.719 m2 werden die natlrlichen Funktionen des Bo-
dens als Lebensraum flr Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen, als Bestandteil des Wasser-
und Nahrstoffkreislaufes, als Filter- und Puffermedium fir stoffliche Einwirkungen sowie als
Archiv der Natur- und Kulturgeschichte dauerhaft unterbunden.

Damit sind im Sinne der Eingriffsregelung erhebliche Beeintrachtigungen fur das Schutzgut
Boden und im Hinblick auf den Lebensraumverlust gleichfalls fir Tiere und Pflanzen verbun-
den.

Der Verlust freier Landschaft bleibt durch die Siedlungsentwicklung im vorhandenen Sied-
lungszusammenhang von Altengraben gering, so dass im Hinblick auf das Landschaftsbild, vor
dem Hintergrund der vorhandenen Siedlungsstruktur und der bestehenden Vorbelastungen,
keine erheblichen Beeintrachtigungen vorliegen.

Die Schwelle erheblicher Beeintrachtigungen fir den Wasserhaushalt wird in Verbindung mit
den MaBnahmen der Oberflachenentwésserung (s. Vermeidungs- und MinimierungsmaBnah-
men) nicht Uberschritten.

Erhebliche Beeintrachtigungen fiir die lufthygienische und gesamtklimatische Situation sind
nicht zu erwarten.

Klimatisch beschranken sich die Auswirkungen durch die zusatzliche Bebauung und Versiege-
lung auf das Mikroklima des Plangebietes und es wird kein besonderes, lufthygienisch belas-
tendes Vorhaben begriindet, so dass Klima und Luft nicht erheblich beeintrachtigt werden.

Siehe Pkt. 3.3, Landwirtschaftskammer Niedersachsen: Immissionsschutzgutachten im Rahmen einer geplanten Bebauung
Gemeinde Ganderkesee — Altengraben — Oldenburg, 24.04.2018

'* WA 1=1.998 m?, GRZ 0,4 + 100 % Uberschreitung gemas textlicher Festsetzung Nr. 2 = 1.598,4 m?2

7 WA 3=4.273m2, GRZ 0,3 + 50 % = 1.922,85 m?

' WA 4=2.004m?2 GRZ 0,4 +50 % = 1.202,4 m?

¥ WA 2 = 5465 m2, GRZ 0,25 + 80 % Uberschreitung gemaB textlicher Festsetzung Nr. 2 = 2.459,25 m?2

% 3.929 m?, angenommene Versiegelung 90 % = 3.536,1 mf]
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3.5.3 MaBnahmen zur Eingriffsregelung

Vermeidung, Minimierung

Erhalt der wertgebenden Griinstrukturen durch folgende Festsetzungen:
- offentliche Griinflache als MaBnahmenflache gemai § 9 (1) Nr. 20
- Granflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz,

- Gehdlzerhaltungsgebot geman § 9 (1) 25 b BauGB am westlichen Rand von WA 2 und
WA 4,

Minimierung der Landschaftsauswirkungen durch

- randliche Eingrinung / Pflanzgebot gemaB § 9 (1) 25 a BauGB am westlichen Rand
von WA 2 und WA 4,

Minimierung der Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch

- die Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers auf den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen sowie auf den privaten Grundstiicken

Geman der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde wird darauf hingewiesen, dass auf Um-
setzungsebene folgendes zu beachten ist:

Bei samtlichen unvermeidbaren Bauarbeiten im Kronentraufbereich von Baumen sind die RAS-
LP 4 sowie die DIN 18920 zu beachten, insbesondere dirfen Aufgrabungen im Wurzelbereich
nur in Handarbeit und nicht dichter als 2,5 m vom Stamm aufgefiihrt werden. Die Wurzeln sind
gegen Frost und Austrocknung zu schitzen. Das Lagern von Baumaterialien sowie das Abstel-
len von Fahrzeugen sind verboten. Am Stamm sind gegebenenfalls Schutzvorkehrungen (z.B.
gepolsterte Bohlenummantelung) anzubringen. Alle Arbeiten am Baum sind fachgerecht durch-
zufihren, die aktuelle ZTV-Baumpflege von der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwick-
lung Landschaftsbau e.V. (FLL) ist zu beachten. Gegebenenfalls ist eine fachgutachterliche
Begleitung der MaBnahmen vor Ort erforderlich.

Die als zu erhalten festgesetzten Baume dirfen weder beschadigt noch beseitigt werden. Im
Kronentraufbereich von zu erhaltenden Baumen dirfen keine nachteiligen Einwirkungen, die
den Baum oder sein Wurzelwerk schadigen kdnnen (Aufschittungen, Abgrabungen, Boden-
verdichtungen, Versiegelungen, Einwirkungen durch chemische Stoffe oder &hnliches) vorge-
nommen werden. Notwendige MaBnahmen zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit und
fachgerechten PflegemaBnahmen sind hiervon ausgenommen. Eine fachgerechte Pflege hat
sich an den aktuellen Regelwerken zu orientieren (z.B. ZTV-Baumpflege der FLL), insbesonde-
re Starkastschnitte (> 10 cm Durchmesser) sind zu vermeiden.

Ausgleich

Far den vorliegenden Bebauungsplan gilt gemaB § 13b BauGB (Einbeziehung der AuBenbe-
reichsflachen in das beschleunigte Verfahren) der Eingriff als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuléssig. Es sind daher keine weiteren AusgleichsmaBnahmen erforderlich.
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3.6 FFH-Vertraglichkeit

Sudwestlich des Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet Stenumer Holz in einer Entfer-
nung von etwa 1,1 km.?" Dieser ist ein Teil des gleichnamigen Landschaftsschutzgebietes. Der
Landkreis Oldenburg beabsichtigt eine Verordnung Uber das Naturschutzgebiet Stenumer Holz
zu erlassen.®? Das Stenumer Holz z&hlt zu den naturnahen Eichen-Hainbuchenwélder bzw
Flattergras- und Waldmeister Buchenwélder, die von einem kleinen Bach durchzogen werden.
An diesem alten Waldstandort sind entlang der Wege und des Waldrandes teilweise alte Wall-
hecken vorzufinden. Das Stenumer Holz reprasentiert den Standort der Sternmieren-Eichen-
Hainbuchenwaéldern, Waldmeister-Buchenwaéldern und Hainsimsen-Buchenwaldern in der
Dimmer-Geestniederung und der Ems-Hunte-Geest.?®

Das FFH-Gebiet Untere Delme, Hache, Ochtum und Varreler Béke liegt in einer Entfernung
von etwa 4,6 km 6stlich des Plangebietes. 2 Das Gewassersystem aus Untere Delme, Hache,
Ochtum, Varreler Bake und Klosterbach ist ein bedeutender Lebensraum fir gefahrdete Fisch-
arten. In Teilbereichen ist dieses naturnah und mit Bewuchs aus flutender Wasservegetation.
Die Untere Delme, Hache, Ochtum und Varreler Béke reprasentiert den Lebensraum der
Meerneunauge und Flussneunauge. Innerhalb des Gebietes sind Vorkommen von Bachneun-
auge und SteinbeiBer vorhanden sowie FlieBgewasser mit flutender Wasservegetation vorzu-
finden.?®

Das 4,9 km westlich des Plangebietes gelegene FFH- und Naturschutzgebiet Hasbruch ist
charakterisiert durch einen ausgedehnten Laubwald auf lehmigen bis sandigen Geestboden.?
Das Gebiet ist gepragt durch feuchte Eichen-Hainbuchenwélder ebenso wie kleinflachige
Drahtschmielen- und Flattergras-Buchenwélder und Erlen-Eschenwalder. Entlang der Bachlau-
fe sind zum Teil Hochstaudenfluren vorhanden. Der Hasbruch ist einer der drei gré3ten natur-
nahen Laubwaldkomplexe im nordwestlichen Tiefland. Die feuchten Eichen-Hainbuchenwalder
besitzen teilweise eine sehr gute Auspragung. Innerhalb des Gebietes ist einer der wichtigsten
Vorkommen des Eremiten und das FFH-Gebiet ist der westliche Arealrand des Mittelspechts.
Auf Teilflachen des Hasbruchs sind die Strukturen der friheren Nutzung als Hutewald sichtbar.
Das FFH-Gebiet ist nahezu flachengleich mit dem Vogelschutzgebiet Hasbruch.?’

Eine direkte Betroffenheit der FFH-Gebiete kann aufgrund fehlender Uberlagerung mit dem
Plangebiet ausgeschlossen werden. Die Art der baulichen Nutzung besitzt keine schadlichen
Wirkfaktoren, die die FFH-Gebiete indirekt negativ beeinflussen. Es ist erkennbar, dass die

& Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Niederséchsische Umweltkarten — Natur (Zugriff:

Januar 2018)

Landkreis Oldenburg: Erlass einer Verordnung Uber das Naturschutzgebiet ,Stenumer Holz" in der Gemeinde Gander-
kesee, Landkreis Oldenburg. https://www.oldenburg-kreis.de/portal/meldungen/erlass-einer-verordnung-ueber-das-
naturschutzgebiet-stenumer-holz-in-der-gemeinde-ganderkesee-landkreis-oldenburg-900000009-21700.html (Zugriff: Ju-
ni 2018)

Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Standardatenbdgen/vollsténdige Gebiets-
daten der FFH-Gebiete in Niedersachsen. https://www.umweltkarten-
niedersachsen.de/Download_OE/Naturschutz/FFH/FFH-251-Gebietsdaten-SDB.htm (Zugriff: Januar 2018)
Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Niedersdchsische Umweltkarten — Natur (Zugriff:
Januar 2018)

Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz: Standardatenbdgen/vollstédndige Gebiets-
daten der FFH-Gebiete in Niedersachsen. https://www.umweltkarten-
niedersachsen.de/Download_OE/Naturschutz/FFH/FFH-250-Gebietsdaten-SDB.htm (Zugriff: Januar 2018)
Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Niedersachsische Umweltkarten — Natur (Zugriff:
Januar 2018)

Niedersachsisches Ministerium fir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Standardatenbdgen/Vollstandige Gebietsdaten der
FFH-Gebiete in Niedersachsen. https://www.umweltkarten-niedersachsen.de/Download_OE/Naturschutz/FFH/FFH-043-
V12-Gebietsdaten-SDB.htm (Zugriff: Januar 2018)
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FFH-Gebiete in ihren Zielen nicht beeintrachtigt werden. Die FFH-Vertraglichkeit des Vorha-
bens ist gegeben.

3.7 Artenschutzprifung ASP

Zum Schutz bestimmter Tier- und Pflanzenarten gelten die MaBgaben geman § 44 BNatSchG.
Gemal Absatz 1 ist es verboten,

1. wild lebenden Tieren der besonders geschiitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu
verletzen, zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu besché-
digen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschlitzten Arten und der europdischen Vogelarten wéah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten er-
heblich zu stéren; eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhal-
tungszustand der lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschéddigen oder zu zerstéren,

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

Da es sich bei dem geplanten Vorhaben um die Umsetzung eines nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zulassigen Vorhabens im Sinne von § 18 Abs.2 Satz 1 BNatSchG handelt,
gilt geman § 44 Abs.5 Satz 2 BNatSchG (neue Fassung)?®: Sind in Anhang IV Buchstabe a der
Richtlinie 92/43EWG aufgefihrte Tierarten, europdische Vogelarten und solche Arten betroffen,
die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind?, liegt ein Ver-
stof3 gegen

1. das Tétungs- und Verletzungsverbot des Absatzes 1 Nummer 1 nicht vor, wenn die Be-
eintrdchtigung durch den Eingriff oder das Vorhaben das Tétungs- und Verletzungsrisi-
ko fur Exemplare der betroffenen Arten nicht signifikant erhéht und diese Beeintréchti-
gung bei Anwendung der gebotenen, fachlich anerkannten SchutzmalBnahmen nicht
vermieden werden kann,

2. das Verbot des Nachstellens und Fanges wild lebender Tiere und der Entnahme, Be-
schéadigung oder Zerstérung ihrer Entwicklungsformen nach Abs. 1 Nr. 1 liegt nicht vor,
wenn die Tiere oder ihre Entwicklungsformen im Rahmen einer erforderlichen Maf3-
nahme, die auf den Schutz der Tiere vor Tétung oder Verletzung oder ihrer Entwick-
lungsformen vor Entnahme, Beschédigung oder Zerstérung und die Erhaltung der 6ko-
logischen Funktion der Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammen-
hang gerichtet ist, beeintrdchtigt werden und diese Beeintrdchtigungen unvermeidbar
sind

2 in der am 29.09.2017 geltenden Fassung durch Artikel 1 G. v. 15.09.2017 BGBL. | S. 3434
2 Eine Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG, in der ebenfalls beriicksichtigungspflichtige ,nationale ver-
antwortungsarten” definiert wéaren, liegt bisher nicht vor.
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3. das Verbot nach Abs. 1 Nr. 3 nicht vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im rdumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erftllt wird.

Soweit erforderlich, kbnnen auch vorgezogene AusgleichsmalBnahmen festgelegt werden. Fir
Standorte wild lebender Pflanzen der in Anhang IV b der Richtlinie 92/43/EWG aufgefiihrte
Arten gelten diese MalBBgaben entsprechend. Sind andere besonders geschitzte Arten betrof-
fen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs oder Vorhabens ein Versto3 gegen
die Zugriffs-, Besitz- oder Vermarktungsverbote nicht vor.

Im Plangebiet priifrelevante Artenvorkommen

Vogel:
GemanB § 44 (2) BNatSchG sind alle européischen Vogelarten den streng geschitzten Arten
gleichgestellt.

Anhand des Biotoppotenzials ist mit Vorkommen von gehdlzbritenden Vogelarten zu rechnen.
Vorkommen von Hoéhlenbritern kénnen nach Alter der Gehdlze, dem vorkommenden Totholz
und im Zusammenhang mit der im Plangebiet vorhandenen Bebauung nicht ausgeschlossen
werden.

Das Potential fir bodenbritende Vogelarten ist auf Grund der Siedlungsnéhe und der Vorbe-
lastungen eher gering.

Fledermause:

Alle Fledermausarten sind aufgrund der Nennung in Anhang IV der FFH-Richtlinie streng ge-
schitzt.

Aufgrund der Gehélzstruktur und der vorhandenen Bebauung im Plangebiet kann eine potenzi-
elle Quartiersfunktion fir Fledermduse nicht ausgeschlossen werden. Es liegt ein Hinweis fur
den regen Flugverkehr durch Zwerg- und Breitfligelfledermaus vor.

Weiterhin ist die Nutzung des Gebietes als Nahrungsraum méglich.

Vorkommen von anderen streng geschitzten Arten kénnen anhand des Biotoppotenzials und
vor dem Hintergrund der nivellierten Standortbedingungen mit hinreichender Sicherheit ausge-
schlossen werden.

Artenschutzrechtliche Beurteilung
Tétungen (Verbotstatbestand gemaf § 44 (1) Nr. 1 BNatSchQG):

Vogeltétungen kénnen generell vermieden werden, in dem die Baufeldfreimachung und Ge-
hélzbeseitigungen auBerhalb der Brutzeiten (von Oktober bis Ende Februar) durchgefuhrt wer-
den.

Die wertgebenden Gehdlzbestande mit Habitatpotenzial fir Flederm&use werden erhalten, so
dass ein signifikant erhdhtes Tétungsrisiko flr Fledermause mit hinreichender Sicherheit aus-
geschlossen werden kann.

Stérungen (Verbotstatbestand geman § 44 (2) Nr. 2) BNatSchG):

Es sind Stérungen durch den Baubetrieb zu erwarten, die zeitlich auf die Bauphase beschrankt
bleiben. Ein dann temporares Ausweichverhalten der potenziell vorkommenden Tierarten, in



NWP Gemeinde Ganderkesee: Bebauungsplan Nr. 249

die unmittelbare Umgebung ist méglich. Nach Fertigstellung des Vorhabens ist mit keinem sig-
nifikant erhéhtem Stdérpotenzial fir die potenziell vorkommende Tierwelt auszugehen, so dass
eine Verschlechterung der lokalen Population einer Art mit hinreichender Sicherheit ausge-
schlossen werden kann.

Verlust der o6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestétten (§ 44 (1)Nr. 3
BNatSchG in Verbindung mit § 44 [5] BNatSchG):

Flr potenziell vorkommende Brutstatten von Vogelarten sind in der unmittelbaren Umgebung
groBraumig vergleichbare Habitate vorhanden, so dass umfangreiche Ausweichmdglichkeiten
bestehen und die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt wird.
Die wertgebenden Gehdlzbestande mit Habitatpotenzial fir Flederm&use werden erhalten, so
dass keine Betroffenheit von Quartieren angenommen werden muss.

Fazit:

Der Umsetzung der Planung stehen keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde dauer-
haft entgegen.

3.8 Belange des Kinderspiels

Der bestehende Kinderspielplatz im stddstlichen Teil des Plangebietes wird als 6ffentliche
Grunflache ausgewiesen und damit planungsrechtlich abgesichert. Zudem wird er flachenma-
Big erweitert.

3.9 Belange der Ver- und Entsorgung, Leitungen

Die Wasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung des Gebietes werden durch die
Offentlichen Versorgungstrager gewahrleistet. Die Versorgungsnetze sind entsprechend zu
erweitern.

Im Bereich des Bebauungsgebietes befinden sich Versorgungsanlagen des OOWYV. Das Pla-
nungsgebiet kann im Rahmen einer erforderlichen Rohrnetzerweiterung an die zentrale Trink-
wasserversorgung angeschlossen werden.

Das Plangebiet kann an die zentrale Schmutzwasserentsorgung angeschlossen werden. Im
Rahmen der Kanalnetzerweiterung ist die Verlegung eines Schmutzwasserkanals in der &ffent-
lichen Verkehrsflache erforderlich. Ein Schmutzwasserkanal ist in der StraBBe ,Zum Altengra-
ben“ vorhanden. Das anfallende Abwasser aus Ganderkesee wird in das Schmutzwasserka-
nalnetz der Stadt Delmenhorst und damit zur Klaranlage Delmenhorst geleitet. Laut Aussage
der Stadtwerke Delmenhorst stehen ausreichend Kapazitdten zur Reinigung der anfallenden
Abwasser zur Verfigung. Die Klaranlage Delmenhorst ist zur Aufbereitung der anfallenden,
rein hauslichen Abwasser geeignet.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils glltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewahrleistet. Evtl. anfallen-
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der Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung zuzuflh-
ren.

Die Léschwasserversorgung ist nach den geltenden technischen Regeln vorzusehen und si-
cherzustellen. Im Plangebiet ist das Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches e. V. (DVGW) zu beachten. Es kénnen die 6ffentliche Trinkwasserversorgung,
natUrliche oder kinstliche offene Gewasser, Léschwasserbrunnen oder -behélter in Ansatz
gebracht werden.

Im Plangebiet befinden sich Versorgungsleitungen und Anlagen der EWE NETZ GmbH.

Im Plangebiet befinden sich Leitungen der Deutschen Telekom GmbH.

3.10 Belange der Archéologie

Aus dem Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine archaologischen Fundstellen
bekannt. In der Umgebung sind archaologische Funde vorhanden. Aufgrund der benachbarten
archaologischen Funde ist eine Prospektion erforderlich. Bei einer Prospektion kénnen sich
ggf. folgende denkmalpflegerische Notwendigkeiten ergeben:

Im Vorfeld jeglicher Bau- und ErschlieBungsarbeiten ist, z.B. durch ein entsprechendes Raster
von Suchschnitten, durch entsprechende Fachkrafte (Arch&ologen) auf dem Areal zu klaren,
wo weitere Denkmalsubstanz vorhanden ist.

Abhangig von diesem maoglichen Untersuchungsergebnis ist ggf. eine fach- und sachgerechte
archaologische Ausgrabung notwendig, deren Umfang und Dauer von der Befundsituation ab-
héngig ist.

Die mdglicherweise entstehenden Kosten fur die Voruntersuchungen und ggf. notwendigen
Ausgrabungen kénnen nicht von der Archdologischen Denkmalpflege getragen werden.

Der Landkreis Oldenburg regt an, dass sich der Vorhabentrager friihzeitig mit der Archaologi-
schen Denkmalpflege des Landesamtes fur Denkmalpflege, Stltzpunkt Oldenburg, Tel.
0441/799-2120 oder geeigneten privaten Grabungsfirmen in Verbindung setzt, um das weitere
Vorgehen abzusprechen.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemafl § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und mussen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niederséchsischen
Landesamt fir Denkmalpflege - Abteilung Archdologie - Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e
15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziglich gemeldet werden.

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

Das im Plangebiet gelegene Wohnhaus ist denkmalgeschltzt. Es handelt sich um eine Ge-
samtanlage (Ensemble), das dem Denkmalschutz unterliegt (gemaB Kataster des LK Olden-
burg: Hofanlage, Wohn- und Wirtschaftsgeb&ude, Scheune, Baubestand). Das Baudenkmal ist
im Planteil entsprechend nachrichtlich Gbernommen.

Der Umgebungsschutz (geman § 8 NDSchG -Anlagen in der Umgebung von Baudenkmalen -
Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz) ist im Zuge der Planrealisierung zu beachten. Der
Landkreis Oldenburg als Untere Denkmalschutzbehérde hat im Rahmen seiner Stellungnahme
im Verfahren nach § 4 (1) BauGB keine Bedenken oder Anregungen vorgetragen.

3.12 Belange der Wasserwirtschaft

An der nérdlichen Grenze des Plangebietes verlauft das Verbandsgewasser Il. Ordnung Nr.
8.01 ,Neuenlander Kanal“ des Entwasserungsverbandes Stedingen. Der Entwasserungsver-
band Stedingen hat mit Schreiben vom 08.03.2018 mitgeteilt, dass er sich ausnahmsweise mit
einer Verringerung des Abstandes von 6,00 m, gemessen von der vorhandenen Bdschungs-
kante einverstanden erklaren wirde, wenn dieser verbleibende Gewasserrandstreifen (Unter-
haltungsstreifen) als 6ffentliche Grunflache von jeglicher Bebauung und Bepflanzung festge-
setzt wlrde.

Im Bebauungsplan wird der Raumstreifen in einer Breite von 6,00 m als éffentliche Grinflache
mit der Zweckbestimmung ,Raumstreifen” festgesetzt.

3.13 Kampfmittel und Altablagerungen

Eine Luftbildauswertung hat zwischenzeitlich stattgefunden. Das LGLN hat mit Schreiben vom
12.09.2018 mitgeteilt, dass nach durchgefihrter Luftbildauswertung keine Kampfmittelbelas-
tung vermutet wird. Ein Kampfmittelverdacht hat sich nicht bestétigt.

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.)
gefunden werden, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zusténdige Polizeidienststelle, Ord-
nungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat direkt.

Nach dem Kartenserver des Landesamtes Bergbau, Energie und Geologie
(https://nibis.lbeg.de/cardomap3/) sind im Plangebiet keine Altlasten oder Altablagerungen vor-
handen.

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte
zutage treten, so ist unverzilglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

3.14 Belange der Landwirtschaft

Bei der westlich an das Plangebiet angrenzenden Hofstelle handelt es sich nach Auffassung
der Gemeinde nicht um einen landwirtschaftlichen Betrieb. Es wird dort keine Landwirtschaft
im Sinne des § 201 BauGB betrieben. Das an das Plangebiet angrenzende Stallgebaude ist
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verpachtet und wird zur Unterbringung von Rindvieh genutzt. Daher wurde von der Landwirt-
schaftskammer eine immissionsschutzrechtliche Beurteilung erstellt, um zu prifen, wie sich
das Bebauungsplangebiet aus immissionsschutzrechtlicher Sicht darstellt (s. Kap. 3.3.3).

Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass der maximale Wert im Plangebiet 2 %
Geruchsstundenhaufigkeiten betragt. Der fur Allgemeine Wohngebiete zugrunde zu legende
Wert von 10 % wird damit deutlich unterschritten. Eine Vereinbarkeit der Planung mit der an-
grenzenden Hofstelle ist damit aus immissionsschutzrechtlicher Sicht gegeben. Die Gemeinde
Ganderkesee hat die gutachterlichen Aussagen nachvollzogen und fir plausibel befunden.
Geruchsimmissionen im Plangebiet stehen der Planung nicht entgegen. In Anbetracht der
deutlichen Unterschreitung des Richtwertes von 10 % der Jahresstunden wird der landwirt-
schaftliche Betrieb nicht eingeengt oder in seiner Existenz gefahrdet. Die Gemeinde Gander-
kesee hat die Hofstelle und die Belange des Landwirtes ausreichend berutcksichtigt. Eine Wei-
terfhrung der Hofstelle in ihrer jetzigen Form ist mdéglich.

Den zuklnftigen Erwerbern der Grundstiicke im Plangebiet wird bekannt sein, dass sich ihr
Grundstick in rdumlicher Nahe zur landwirtschaftlichen Hofstelle befindet. Den zuklnftigen
Erwerbern wird auch bewusst sein, dass sie sich in einer landwirtschaftlich gepragten Umge-
bung befinden und sie insofern auch gewissen Immissionen ausgesetzt sein werden. Das Ge-
ruchsgutachten ist Bestandteil der Planunterlagen und flr jedermann einsehbar.

Die Gemeinde Ganderkesee geht davon aus, dass zuklnftige Bewohner sich bewusst fiir das
Leben in landwirtschaftlich gepragter Umgebung entschieden haben und daher auch die land-
wirtschaftlichen Immissionen hinnehmen werden. Das gilt insbesondere auch fir die von einer
ordnungsgemaien landwirtschaftlichen Flachennutzung ausgehenden Emissionen. Es handelt
sich dabei um typische Geruchsbelastungen einer landwirtschaftlich gepragten Gegend. Das
gilt sowonhl fur die ,Altanwohner“ als auch fur zukinftige Bewohner des Plangebietes.

Bezlglich eines Bestandsschutzes von Sauen- und Ferkelhaltung aus alten Genehmigungen
hat der Landkreis Oldenburg mit Schreiben vom 08.11.2018 folgendes mitgeteilt: Der Stallan-
bau wurde 1969 als Schweinestall durch den Landkreis genehmigt und zwar flir ein sog. ge-
schlossenes System mit 6 Sauensténden, 2 Buchten flr Absatzferkel und 6 Buchten fir Mast-
schweine, soll heiBen, die selbst erzeugten Ferkel sind seinerzeit bis zur Schlachtreife gebracht
worden. Hieraus folgt, dass es sich keinesfalls um einen reinen Ferkelaufzuchtstall gehandelt
hat.

Ohne dass die zur Verfligung gestellten Unterlagen weitere Erlauterungen zum angedachten
Mastverfahren enthalten, muss davon ausgegangen werden, dass das Stallgebaude fir die
Ferkelaufzucht umgebaut werden muss. (beispielsweise andere Futterungseinrichtungen, an-
dere Entluftungsanlage, Umbauten im Zusammenhang mit der Haltungsform im Gulle- oder
Einstreuverfahren, etc.). Eine reine Ferkelaufzucht, die heutigen Anforderungen genigen
muss, wirde damit weitergehende und anderen Anforderungen an das Stallgebaude bzw. die
neue Nutzung stellen als an die ehemals ausgelibte Nutzung als geschlossenes System, so
dass sie nicht verfahrensfrei im Sinne von § 60 Abs. 2 Nr. 1 NBauO durchfihrbar wére. Mithin
wird die Genehmigungsfrage neu aufgeworfen. Hieraus folgt zugleich, dass schon deshalb
hier ein Ferkelaufzuchtstall keinen Bestandsschutz genie3en kann, da im Regelfall nur ge-
nehmigte Nutzungen den baurechtlichen Bestandsschutz fiir sich beanspruchen kénnen.

Aber selbst wenn man davon ausgehen misste (vgl. VGH Baden-Wdirttemberg, Urteil vom
04.03.2009 — 3 S 1467/07), dass sich eine reine Ferkelaufzucht noch in der Variationsbreite
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des ehemals genehmigten Schweinestalles bewegen wirde, sprechen die Gesamtumsténde
des Einzelfalles fir das Erléschen des Bestandsschutzes aufgrund folgender Tatsachen:

- Nach Belegen und Einlassungen Einstellung der Sauenhaltung mit Ferkelaufzucht
1995/96.

- Hinweis in der genehmigten Bauzeichnung vom August 2011 aus dem Verfahren aus
dem Jahre 2011 (unser Az. 2571-11-05) auf ,Ehem. Schweinestall®

Nach den eingereichten Fotos heutige Nutzung des Schweinestalles als Abstellflache.

Insbesondere der zeitliche Verlauf der Unterbrechung der Stallnutzung von mindestens 22
Jahren (1996 bis 2018), der sicherlich auch auf die geschilderten wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen zurlckzuflhren ist, verbunden mit der Angabe aus dem Verfahren 2571-11-05,
fihren zu dem Schluss, dass im Verlauf der Jahrzehnte nicht mehr ernstlich beabsichtigt war,
die Nutzung als Schweinestall wieder aufzunehmen. Dem steht auch nicht die Tatsache ent-
gegen, dass die alten Stalleinrichtungen (noch) nicht ausgebaut worden sind. Das hat der
Landkreis bereits bei einer Vielzahl von Betrieben feststellen kénnen, die die Tierhaltung (end-
gultig) ganz oder teilweise aufgegeben haben.

Im Ergebnis geht der Landkreis davon aus, dass sich die Legalisierungswirkung der 1969 er-
teilten Baugenehmigung durch eigenes Verhalten auf ,andere Weise” im Sinne der oberge-
richtlichen Rechtsprechung erledigt hat, mithin der eingeforderte Bestandsschutz untergegan-
gen ist.

Die Gemeinde Ganderkesee hat die Ausfliihrungen des Landkreises Oldenburg nachvollzogen
und schlieBt sich den Ausfihrungen an. Es besteht kein Bestandsschutz fiir die frlhere Sauen-
und Ferkelhaltung. Landwirtschaftliche Belange stehen der Planung nicht entgegen. Es waren
Uber die bereits gutachterlich betrachteten Immissionen aus dem verpachteten Stallgebaude
hinaus, keine weiteren Immissionen gutachterlich zu bertcksichtigen.

4. Inhalte der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der eingangs erlauterten Zielsetzung werden im Plangebiet Allgemeine Wohn-
gebiete ausgewiesen. Am sidlichen Rand (WA 1) des Plangebietes werden auch kleinere
Mehrfamilienhduser ermdglicht, in denen nur Wohngebaude errichtet werden dirfen, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumférderung als Mietwohnungsbau geférdert werden kénnten.

GemaB § 1 (6) BauNVO sind in allen Allgemeinen Wohngebieten (WA) folgende, ausnahms-
weise zulassige Nutzungen nicht zuléssig: Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Garten-
baubetriebe, Tankstellen. Diese Nutzungen wirden zu einem unerwinscht hohen Verkehrsauf-
kommen und zu einem unerwinscht groBen Flachenverbrauch fihren und sich nicht in die ge-
planten Strukturen einflgen. Der mit den getroffenen Festsetzungen erzielte Gebietscharakter
entspricht demjenigen in den angrenzenden Wohngebieten.
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4.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Allgemeinen Wohngebiete werden hinsichtlich des zuladssigen MaBes der baulichen Nut-
zung gegliedert.

Allgemeine Wohngebiete WA 2 und WA 3

Entsprechend der eingangs erlduterten Zielsetzung werden mit der Ausweisung von Allgemei-
nen Wohngebieten WA 2 im nordwestlichen und nérdlichen Geltungsbereich die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von freistehenden Einfamilienhdusern geschaf-
fen. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 sind Einzelhduser mit maximal einem Vollge-
schoss bei einer Grundflachenzahl von 0,25 zuldssig. GemaR § 19 (4) Satz 3 BauNVO wird
festgesetzt, dass eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl durch Anlagen im
Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO um bis zu 80 von Hundert zulassig ist. Damit kénnen bis
zu 45 % der Grundstlicke (0,25 + 0,2) versiegelt werden.

In die Allgemeinen Wohngebiete WA 2 wird auch das vorhandene Wohnhaus einbezogen und
damit planungsrechtlich abgesichert. Die planungsrechtliche Sicherung einer relativ lockeren
Bebauung in den WA 2 beriicksichtigt die Lage der WA 2 am Rande des Plangebietes.

Am dstlichen Rand des Plangebietes sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 zusétzlich
zu den Einzelhdusern auch Doppelhduser bei einer leicht héheren Grundflachenzahl von 0,3
zuldssig. Auch hier ist maximal ein Vollgeschoss mdglich.

In den WA 2 und WA 3 wird eine abweichende Bauweise a2 ausgewiesen. In der abweichen-
den Bauweise a2 sind Gebaudeléangen bis maximal 20 m méglich.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 wird gemai § 9 (1) Nr. 3 BauGB eine Mindestgrund-
stlicksgréBe von 700 gm fir Einzelhduser festgesetzt. Die MindestgrundstiicksgréBe berlick-
sichtigt die Lage am Rand des Plangebietes. In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 sind
geman § 9 [1] Nr. 6 BauGB bei Einzelhdusern je 700 gm Baugrundstiick zwei Wohneinheiten
zulassig

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 wird geman § 9 (1) Nr. 3 BauGB eine Mindestgrund-
stlcksgrof3e von 600 gm fur Einzelhuser bzw. 300 gm fur Doppelhaushalften festgesetzt. Da-
mit werden die Strukturen der angrenzenden Bereiche aufgenommen. In den allgemeinen
Wohngebieten WA 3 sind geman § 9 [1] Nr. 6 BauGB bei Einzelhdusern je 700 gm Baugrund-
stlick eine Wohneinheit und bei Doppelhdusern je 350 gm eine Wohneinheit zulassig.

Allgemeine Wohngebiete WA 1

Im sidlichen Bereich des Plangebietes — und damit im Eingangsbereich in das Plangebiet —
werden im Bereich der WA 1 auch kleinere zweigeschossige Mehrfamilienhauser ermdéglicht.
Die Grundflachenzahl wird hier auf 0,4 begrenzt.

GemaBR § 19 (4) Satz 3 BauNVO wird eine abweichende Bestimmung von § 19 (4) Satz 2
BauNVO getroffen. Nach Satz 4 kann im Einzelfall von der Einhaltung der sich aus Satz 2 er-
gebenden Grenzen abgesehen werden. Es wird festgesetzt, dass eine Uberschreitung der
festgesetzten Grundflachenzahl durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO um
bis zu 100 von Hundert zulassig ist. Damit kénnen 80 % der Grundstiicke (0,4 + 0,4) versiegelt
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werden. Eine hohe Versiegelung ist vor allem aufgrund der erforderlichen Stellplétze erforder-
lich.

In den WA 1 wird eine abweichende Bauweise a1 ausgewiesen. In der abweichenden Bauwei-
se al sind Gebaudelangen bis maximal 30 m mdglich.

Die maximale Geb&udehéhe wird auf 12,8 m Gber NHN begrenzt. Das entspricht bei einer Ge-
landehéhe von ca. 3,60 m einer absoluten Héhe von ca. 9,20 m. Ausgenommen von dieser
Bauhéhenbeschrankung sind untergeordnete Bauteile sowie technische Anlagen des Immissi-
onsschutzes im Sinne des § 5 (4) der NBauO.

Allgemeine Wohngebiete WA 4

Am westlichen Rand werden die WA 4 verortet. Auch hier werden die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Errichtung von freistehenden Einfamilienhusern geschaffen. Allerdings
sollen hier nur Gebaude mit einer Ebene und einem maximal einem flach geneigtem Dach er-
richtet werden. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 sind entsprechend Einzelhduser mit
maximal einem Vollgeschoss bei einer Grundflachenzahl von 0,4 zuléassig. In den Allgemeinen
Wohngebieten WA 4 wird gemaB § 9 (1) Nr. 3 BauGB eine MindestgrundstiicksgréBe von 500
gm fir Einzelhduser festgesetzt. Die maximale Gebaudehdéhe wird auf 8,0 m tUber NHN be-
grenzt. Das entspricht bei einer Gelandehéhe von ca. 3,20 m einer absoluten Héhe von knapp
5,00 m. Ausgenommen von dieser Bauh6henbeschrankung sind untergeordnete Bauteile sowie
technische Anlagen des Immissionsschutzes im Sinne des § 5 (4) der NBauO.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist geman § 9 [1] Nr. 6 BauGB bei Einzelhausern je 500
gm Baugrundstiick maximal eine Wohneinheit zuldssig.

Alle Allgemeinen Wohngebiete

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind in den Allgemeinen Wohngebieten
WA zwischen der Baugrenze und den im Bebauungsplan festgesetzten angrenzenden Ver-
kehrsflachen sowie der Verkehrsflache der StraBe ,Zum Altengraben® in einer Tiefe von 3 m
(gemessen von der festgesetzten StraBenbegrenzungslinie) Garagen und Uberdachte Stellplat-
ze (Carports) geman § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden geman § 14
BauNVO nicht zuléssig. Mit dem Ausschluss wird der StraBenraum optisch verbreitert.

4.3 Griunordnerische Festsetzungen, Regenriickhaltung, Wasserwirtschaft

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern oder sonstigen Bepflanzungen geman
§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 ist
in der gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen eine mindestens zweireihige Laubgehdlzhecke anzupflanzen. Zur Ausbildung ei-
nes Siedlungsrandes im Zusammenhang mit der nérdlich bereits vorhandenen anschlieBenden
Hecke ist hier eine freiwachsende Hecke mit standortgerechten Arten der nachstehender Ge-
hoélzliste anzulegen. Die Arten werden in einem Pflanzabstand von 1,5 m und einem Reihenab-
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stand von 1 m, versetzt, gepflanzt und unterhalten. Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen vorzu-
nehmen.

Alternativ ist die Anlage einer Sichtschutzwand oder eines Sichtschutzzaunes zulassig, soweit
dieser beidseitig vollflachig mit geeigneten Pflanzen begrint wird.

Flachen mit Pflanzbindung geman § 9 (1) Nr. 25 b BauGB

Innerhalb der Flache mit Bindung fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern geman § 9 (1) Nr. 25 b BauGB sind
die standortgerechten Gehdlze zu erhalten und zur Aufrechterhaltung einer Grinverbindung
dauerhaft zu sichern.

Bei Abgang der als zu erhalten festgesetzten Laubb&dume sind Ersatzpflanzungen der gleichen
Art vorzunehmen.

Geholzliste zur Auswahl:

Baumarten Straucher / niedere Baume
. Feldahorn Acer campestre

Sandbirke Betula pendula Hasel Corylus a\F/)eIIana

Hainbuche Carpinus betulus Wei3dorn Craetaegus monogyna
Heckenkirsche Lonicera periclymenum

Rotbuche Fagus sylvatica Schlehe Prunus spinosa

Stieleiche Quercus robur Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canina
Eberesche Sorbus aucuparia
Schneeball Viburnum opulus

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Raumstreifen” ist die Errich-
tung von baulichen Anlagen (dazu gehéren auch Einfriedungen) und das Anpflanzen von Bau-
men und Strauchern unzuldssig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft geman § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Innerhalb der geman § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten offentlichen Grinflache ist der Ge-
hélzbestand zu erhalten. Abgéangige Baume und Straucher sind durch standortgerechte heimi-
sche Arten der beigefligten Gehdlzauswahl zu ersetzen. Die Flache ist mit einer geeigneten
artenreichen Wildwiesenmischung einzusden und extensiv als Grinland zu unterhalten. Dln-
gung und Einsatz von Spritzmittel sind nicht zul&ssig. Die maschinelle Bearbeitung erfolgt nicht
vor dem 15 Juli und nach dem 28 Februar. Die Flachen sind kurzrasig in den Winter zu tber-
fihren. Das Schnittgut ist abzufahren. Die Anlage von Blénken ist zulassig.
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5. Erganzende Angaben
5.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 20.324 m2. Davon entfallen auf:

Allgemeine Wohngebiete WA 1 1.997 m?
Allgemeine Wohngebiete WA 2 5.465 m2
Allgemeine Wohngebiete WA 3 4.273 m2
Allgemeine Wohngebiete WA 4 2.004 m2
Verkehrsflache 3.929 m2
Wasserflache 105 m?
Offentliches Griin, davon 2.551 m2

T-Flache 1843 m? (davon RS: 474 m?)
Spielplatz: 708 m?

5.2 Daten zum Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss
Frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen
Trager 6ffentlicher Belange geman § 4 (1) BauGB

Entwurfsbeschluss
Offentliche Bekanntmachung des Entwurfsbeschlusses
Offentliche Auslegung geméas § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange geman § 4 (2) BauGB

Erneuter Entwurfsbeschluss

Offentliche Bekanntmachung des erneuten Entwurfsbe-
schlusses

Erneute o6ffentliche Auslegung gemai § 4a (3) i.V.m.
§ 3 (2) BauGB

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemaB § 4 (2) BauGB

Erneute eingeschrankte
§ 4a (3) Satz 4 BauGB

Satzungsbeschluss durch den Rat

Beteiligung geman

Ganderkesee, den 04.07.2019
gez. Gerken L.S.
Die Birgermeisterin

31.08.2017
27.03.2018
06.03. — 06.04.2018

31.05.2018
20./21.06.2018

30.06. bis einschliefl.
09.08.2018

30.06. - 09.08.2018

30.08.2018
06.09.2018

17.09. bis einschlief3l.
05.10.2018

17.09. - 05.10.2018

06.11.2018 bis einschlieBlI.
04.01.2019

20.06.2019



