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TEIL I: ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER
PLANUNG

1. EINLEITUNG

1.1. Planungsanlass

Die Gemeinde Ganderkesee beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 194
im Ortsteil Bergedorf die bauleitplanerischen Vorrausetzungen fiir die Bestandssicherung
und die Erweiterung von ortsansassigen Gewerbebetrieben und die Umsetzung einer Dorf-
erneuerungsmafnahme zu schaffen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 194 der Gemeinde Gander-
kesee sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (BauNVO), die Verordnung uUber die Ausarbeitung der Bauleitpldane und die
Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV), die Niedersachsische Ge-
meindeordnung (NGO), das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und das Gesetz iber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 194 ist ca. 7,6 ha gro3 und liegt am sudlichen
Rand des Ortsteiles Bergedorf der Gemeinde Ganderkesee im Bereich der Stralie ,Alter
Muhlenweg®, ,Alte Dorfstrafl’e” und ,Welsburger Damm?®.

Die Lage und die genaue Abgrenzung des Plangebietes innerhalb des Ortes bzw. des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 194 kdnnen der Planzeichnung (zeichnerische
Festsetzungen) bzw. dem Ubersichtsplan entnommen werden.

2. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Die Gemeinde verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes das Ziel der Sicherung und
Stabilisierung der heimischen Wirtschaft, eine Erweiterung des Freizeitangebots sowie die
Sicherung und Aufwertung von ortsbildpragender historischer Bausubstanz.

Daher beabsichtigt die Gemeinde die Sicherung von Erweiterungsflachen flir einen ortsan-
sassigen Aluminiumbetrieb und einen Maschinenbaubetrieb. Weiterhin soll die Umsetzung
von Dorferneuerungsmafinahmen im Bereich der historischen Mihlenanlage mit Sagewerk
gesichert werden.

Im Einzelnen sind folgende MalRinahmen vorgesehen:
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0  Erweiterung Aluminiumbetrieb

Der Betrieb dient zur Herstellung von Larmschutzelementen aus Aluminium. Bisher sind auf
dem Betriebsgelande westlich des Schiitteweges mehrere Produktions- und Lagerhallen, ein
Birogebaude und ein Betriebsleiterwohnhaus vorhanden. Ostlich des Schiitteweges befindet
sich ein Hausmeisterwohnhaus und eine Pferdeweide. Fir den Betrieb sollen Erweiterungs-
flachen zur Herstellung von Lager- und Freiflachen, Stellplatzen und zur baulichen Erweite-
rung planungsrechtlich gesichert werden. Die Lager —und Freiflachen sowie mdgliche bauli-
che Erweiterungen sollen im Anschluss an das derzeitige Betriebsgeldnde westlich des
Schiitteweges angeordnet werden. Ostlich des Schitteweges soll die Pferdeweide zu einem
Betriebsparkplatz fir Mitarbeiter-Pkws und fir Lkws umgenutzt werden.

Das Hausmeisterwohnhaus soll vorerst bestehen bleiben, langfristig soll die betreffende Fla-
che jedoch in die Stellplatznutzung mit einbezogen werden. Zur Sicherung der bestehenden
Betriebsflachen und der geplanten Erweiterungsflachen ist die Ausweisung eines Gewerbe-
gebietes beabsichtigt. Der Parkplatz soll eine randliche Eingrinung erhalten, die zur Alten
DorfstralRe fur eine Zufahrt unterbrochen werden darf.

Zur Sicherung einer Teilkompensation und zur Einbindung des Vorhabens in das Ortsbild ist
eine randliche Eingrinung vorgesehen, in die vorhandenen Gehdlzbestédnde integriert wer-
den.

a Erweiterung des Maschinenbaubetriebes

Sudwestlich der Einmundungssituation Alter Muhlenweg/Alte Dorfstralle befindet sich ein
kleinerer Betrieb zur Fertigung und Produktion fur den Maschinenbau. Der Bestand und
maogliche, geringfligige Erweiterungsflachen sollen als Bauflachen gesichert werden. Es soll
kein neuer Gewerbestandort (iber die vorhandene Gemengelage hinaus entwickelt werden.
Fur groRere Erweiterungen und Neuansiedlungen stehen im Gemeindegebiet ausreichend
Kapazitaten in Gewerbegebieten zur Verfigung.

Da der Betrieb von der Nutzungsart her nur in einem Gewerbegebiet zulassig ist, sollen die
betreffenden Flachen entsprechend als Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Eine Ausdeh-
nung des Gewerbegebietes Uber das jetzige Betriebsgrundstiick hinaus wirde sich aus stad-
tebaulicher Sicht nicht in die vorhandene Bebauung einfluigen, die Uberwiegend durch dorfli-
che Strukturen gepragt ist.

Zur landschaftsgerechten Einbindung und zur Teilkompensation sind randliche Griinflachen
vorgesehen, die den vorhandenen Baumbestand integrieren.

U  Umsetzung von privaten DorferneuerungsmaRnahmen

Bei dem derzeit als Sadgewerk genutztem Betrieb sldlich des Alten Mihlenweges handelt es
sich um eine historische Mahle. Die Muhle ist in Teilen nicht mehr vorhanden und soll wieder
aufgebaut werden. Das Sagewerk ist noch im Betrieb und soll restauriert und saniert werden.
Fir beide Anlagen soll der betriebliche Bestand gesichert werden, so dass diese als techni-
sches Denkmal fungieren kénnen. Weiterhin soll die Nutzung einer Betriebsleiterwohnung
gesichert werden. Die Nutzung als Sagewerk ist vom Stérungsgrad als Gewerbegebiet ein-
zustufen. Entsprechend der Absicht, die vorhandene und wiederaufzunehmende Nutzung
und den vorhandenen Gebaudebestand als technisches Denkmal zu erhalten, soll dieser
Bereich als Sondergebiet ausgewiesen werden.
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Zu dem Gebaudeensemble um die historische Muhle gehdéren auch die nérdlich gelegenen
baulichen Anlagen mit einem Backhaus, einer Scheune sowie zwei weiteren Gebaudeeinhei-
ten. Zielsetzung ist hier die Erhaltung des historischen Gebaudeensembles zur Produktion
und zum Verkauf landwirtschaftlicher Erzeugnisse, zu gastronomischen Zwecken sowie zum
Wohnen. Die umgestaltete Anlage soll auch Besuchern zur Vorfuhrung alter Hand-
werkstechniken zuganglich sein. Des Weiteren sollen hier Ausstellungen oder musikalische
Darbietungen stattfinden.

Die vorhandenen Gebaude sollen zur Umsetzung der 0.g. Planungsziele saniert und restau-
riert werden. Innerhalb der bestehenden Anlagen sind ein Heuerhaus mit Hofladen, Aus-
schank und Hausmeisterwohnung, ein Backhaus mit Backofen, eine Scheune mit Nebenan-
lagen und ein bauerliches Wohnhaus vorgesehen. Des weiteren soll eine Remise flr Fahr-
zeuge, Geratschaften und zu Ausstellungszwecken neu errichtet werden.

Zusatzlich soll als gréBere Neubaumalnahme eine Reithalle flr den freizeitorientierten und
therapeutischen Reitsport errichtet werden. Ein Nebengebaude soll zu einem Pferdestall
umgenutzt werden.

Da die geplanten Nutzungen auf dem Muhlenhof zur Sicherung eines historischen Gebaude-
ensembles und zur Schaffung von Freizeiteinrichtungen dienen, ist hier ebenfalls die Aus-
weisung eines Sondergebietes beabsichtigt.

Die auf dem Gelande befindlichen Geholzbestande sollen erhalten bleiben und durch weitere
Anpflanzungen erganzt werden. Die Friedenseiche zwischen dem Heuerhaus und Backhaus
sowie die geschitzte Wallhecke werden nachrichtlich als geschitzte Landschaftsbestandtei-
le Gbernommen.

3. PLANUNGSRAHMENBEDINGUNGEN

31 Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Oldenburg 1996 wird
Ganderkesee als Grundzentrum eingestuft. Dem Standort sind die Schwerpunktaufgaben
»Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten®, ,Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstat-
ten“ sowie die besondere ,Entwicklungsaufgabe Erholung“ zugeordnet.

Die Plangebietsflachen innerhalb der Ortschaft Bergedorf liegen nach den Aussagen des
RROP in Vorsorgegebieten fiir die Landwirtschaft, flir die Erholung und fir Natur und Land-
schaft.

3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee ist ein Grofdteil des
Gewerbebetriebes (Alu-Betrieb) noérdlich des Alten Miihlenweges als gewerbliche Bauflache
dargestellt. Die Ubrigen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt.
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Damit sich der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickeln kann, hat die Ge-
meinde ein Verfahren fiir die 74. Anderung des Flachennutzungsplanes zur Umwandlung der
landwirtschaftlichen Flachen in gewerbliche Bauflachen, in gemischte Bauflachen und Son-
dergebiete durchfuhrt. In diesem Zusammenhang wird die Ostlich des Plangebietes gelegene
Gasregelstation nachrichtlich Gbernommen.

Fur die 74. Anderung des Flachennutzungsplanes soll der Feststellungsbeschluss gefasst
werden. Die Anderung liegt dem Landkreis Oldenburg derzeit zur Genehmigung vor.

3.3 Dorferneuerungsplanung

Die Gemeinde hat fir die Ortsteile Bergedorf und Steinkimmen einen Dorferneuerungsplan
aufgestellt. Die Ortsteile wurden im Jahre 2001 in das Dorferneuerungsprogramm aufge-
nommen und die Planung im Jahre 2003 abgeschlossen. Hierbei wurden zahlreiche Mal3-
nahmen zur Umgestaltung von Erschlielungsstralden und einige MalRnahmen zur Verbesse-
rung des Ortsbildes und von Natur und Landschaft sowie zur Siedlungsentwicklung festge-
legt. Flr das Plangebiet sind folgende Malinahmen relevant.

Siedlungsent- Sicherung und Erweiterung der historischen Mihlenanlage
wicklung/Ortsbild

Der durch Brand verlorene Muhlenteil innerhalb des Sagewerks soll wie-
der hergestellt werden, um ein technisches Denkmal zu sichern. Das
Ubrige ortsbildpragende Gebaudeensemble soll im Bestand gesichert
werden und durch Neubauten erganzt werden.

Zielsetzung ist hier eine Auseinandersetzung mit historischer Bausub-
stanz. Als Nutzung ist das Vorfihren und das Mitmachen der Besucher
beim Praktizieren alter Handwerkstechniken vorgesehen. Des Weiteren
sollen Angebote fir Schulen, Vereine und Gruppen geschaffen werden,
z.B. durch Nutzung des Backhauses, durch therapeutisches Reiten,
durch Ausstellungen oder musikalische Darbietungen.

Weiterhin ist ein Hofladen zum Kauf der vor Ort produzierten Lebensmit-
tel und eine AuRengastronomie geplant.

Der MalRnahme wird eine besondere Bedeutung flir die (touristische)
Entwicklung Bergedorfs beigemessen.

ErschlieBung/ Umgestaltung des Alten Mihlenweges
Ortsbild, Natur
und Landschaft

Neben einer Beschilderung zur Geschwindigkeitsreduzierung soll ein
einseitiger Full- und Radweg hergestellt werden. Des Weiteren sollen
Ausweichbuchten fir grélRere Begegnungsfalle geschaffen werden. Zur
Aufforstung des Alleecharakters sollen Liicken durch die Anpflanzung
von StralRenbdumen geschlossen werden.



@ Gemeinde Ganderkesee: Bebauungsplan Nr. 194 8

4, ERGEBNISSE DER BESTANDSAUFNAHME

4.1 Nutzungsstruktur

Die Ortschaft Bergedorf ist durch eine Stralenrandbebauung mit Gberwiegend lockeren
Strukturen und einzelnen Gemengelagen gepragt. Das Plangebiet befindet sich am sudli-
chen Ortsrand und ist durch eine Mischung aus Wohnen und Gewerbe, landwirtschaftlichen
Nutzflachen sowie umfangreichen Gehdlzbestanden gepragt.

Nordlich der Alten Muhlenstraflie und westlich des Schitteweges befindet sich ein Betrieb zur
Herstellung von Aluminiumelementen fur den Larmschutz mit Produktions- und Lagerhallen,
Blrogebauden und einem Betriebsleiterwohnhaus. Nérdlich der Betriebsflachen sind ein
Siedlungsgehdlz und Ackerflachen vorhanden.

Ostlich befinden sich ein Grundstiick mit einer Hausmeisterwohnung und eine Pferdeweide
mit angrenzender Wegflache. Zwischen dem Betriebsgrundstiick und der Pferdeweide bzw.
Hausmeisterwohnung liegt die Verkehrsflache des Schitteweges, die 6stlich von Baumen
eingefasst ist.

Im Einmindungsbereich Alte Mihlenstrale/ Welsburger Damm ist ein kleinerer Maschinen-
baubetrieb mit integrierter Wohnnutzung vorhanden.

Westlich der vorgenannten Betriebe und sidlich der Muahlenstralle befinden sich zwei
Wohngebaude und das Mihlengelande mit Sadgewerk. Das Sagewerk wird gewerblich ge-
nutzt, die Ubrigen Gebaude wie Scheune, Heuerhaus, Backhaus und Nebengebaude sind
zum Teil leerstehend. Die in das Sagewerk integrierte Muhle ist abgangig. Auf dem Muhlen-
hof befindet sich eine Eiche, die als Naturdenkmal eingestuft ist. Westlich an das Muhlenge-
lande grenzen Grinland und Ackerflachen. Die Ackerflachen sind zum Alten Mihlenweg mit
einer Wallhecke und zur freien Landschaft mit einer Strauchhecke eingefasst. Die Griinland-
flache ist in Teilbereichen ebenfalls mit einer Strauchhecke eingefasst.

An die Nutzungen im Plangebiet grenzen Uberwiegend landwirtschaftliche Nutzflachen an.
Sidostlich befindet sich eine Wohnnutzung mit mehreren Nebengebauden. Nordoéstlich ist
eine Gasregelstation der BEB vorhanden. Im Nordwesten befindet sich ein Tierheim.

4.2 Verkehrliche Anbindung

Das Bebauungsplangebiet liegt westlich der Alten DorfstralRe, die die Ortsdurchfahrt darstellt
und in nordlicher Richtung an die K 232 anbindet: Die K 232 fihrt in noérdlicher Richtung
nach Steinkimmen und zur Autobahn A 28 Oldenburg-Bremen. In 6stlicher Richtung besteht
eine Anbindung an das Grundzentrum Ganderkesee. Unmittelbar an die Alte Dorfstralle an-
gebunden ist der Aluminiumbetrieb und die dazugehdrige Hausmeisterwohnung.

Die Alte Dorfstralle miindet in siidlicher Richtung in den Welsburger Damm und in westlicher
Richtung in den Alten Mldhlenweg. Vom Welsburger Damm wird der Maschinenbaubetrieb
erschlossen, von dem Alten Muhlenweg das ehemalige Muhlengelande mit dem Sagewerk
und die Wohngrundstlicke. Weiterhin befindet sich hier eine weitere Zufahrt zum Aluminium-
betriebes.
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Im nérdlichen Abschnitt wird das Plangebiet durch den nur zum Teil ausgebauten Schiitte-
weg durchquert. Dieser dient im westlichen zur Anbindung landwirtschaftlicher Wege im
Norden.

5. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
5.1 Relevante Abwagungsbelange
51.1 Belange der Raumordnung

Die Plangebietsflachen befinden sich in Vorsorgegebieten fiir die Landwirtschaft, fiir die Er-
holung und fiir Natur und Landschaft.

Die Gemeinde ist der Auffassung, dass durch Planung die Belange der Raumordnung nicht
wesentlich beriihrt werden, da zu grofen Teilen bestehende Nutzungen gesichert werden
und Erweiterungen bzw. Neubauvorhaben eng am Bestand orientiert sind. Die Flachen, die
daflr in Anspruch genommen werden, werden fur landwirtschaftliche Zwecke nicht mehr
bendtigt.

Bezlglich der Belange von Natur und Landschaft ist anzumerken, dass gréftenteils die im
Plangebiet vorhandenen Geholze gesichert werden und durch Neuanpflanzungen eine Ein-
bindung der Vorhaben in das Ortsbild gesichert wird. Die geschutzten Landschaftsbestand-
teile wie die Friedenseiche und eine Wallhecke werden erhalten und gesichert.

Durch die Umsetzung der Dorferneuerungsmafnahme im Bereich des Sagewerkes wird das
Angebot auf dem Naherholungs- und Freizeitsektor erganzt. Bei den gewerblichen Betrieben
werden lediglich Erweiterungsmdglichkeiten geschaffen, die voraussichtlich zu keiner zusatz-
lichen Larmbeeintrachtigung fihren. Die Neuansiedlung von Betrieben ist nicht vorgesehen.
Daher ist davon auszugehen, dass auch die Belange der Erholung nicht nennenswert beein-
trachtigt werden. AbschlieRend wird darauf hingewiesen, dass es sich um eine dorftypische
Gemengelage handelt, die durch die vorliegende Planung gesichert wird.

5.1.2 Belange der Landwirtschaft

Im naheren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine landwirtschaftlichen Betriebe. Die
nachstgelegenen Betriebe liegen nordoéstlich des Plangebietes. Im Rahmen der Dorferneue-
rungsplanung wurden anhand von durch Befragung ermitteltem Datenmaterial die Abstands-
radien nach den VDI-Richtlinien (voller Abstand) festgelegt. Diese Uberdecken das Plange-
biet nicht.

Dartber hinaus soll die den Emissionsbereichen der Betriebe am nachsten gelegene Flache
im Plangebiet als gewerbliche Stellplatzflache genutzt werden, so dass auch bei Uberschrei-
tungen der o0.g. Abstandsradien keine Konflikte zu erwarten sind. Weiterhin wird davon aus-
gegangen, dass aufgrund der doérflichen Strukturen nur der halbe Richtlinienabstand in An-
satz zu bringen ist.
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513 Belange des Immissionsschutzes

O Gewerbeldarm

Zur Regelung der immissionschutzrechtlichen Belange wurde eine schalltechnische Unter-
suchung durchgefiihrt!. Hierbei wurde untersucht, inwieweit emissionsseitige Beschrankun-
gen fir den aluminiumverarbeitenden Betrieb (Bestand und Erweiterung) im Gewerbegebiet
und flir das Sondergebiet ,Mihle/Sagewerk® festzusetzen sind, um die Schutzanspriiche der
benachbarten Bebauung zu sichern. Der kleine Maschinenbaubetrieb ist ebenfalls einem
Gewerbegebiet zuzuordnen. Daher ist auch hier zu untersuchen, inwieweit schalltechnische
Beschrankungen zum Nachbarschutz erforderlich sind.

Fur die gewerblichen Nutzungen wurden die maximalen Larmemissionen ermittelt, die mit
dem Schutzanspruch der benachbarten Immissionsorte vereinbar sind. Unter Bericksichti-
gung der vorliegenden Betriebsbeschreibung kann fir den Aluminiumbetrieb davon ausge-
gangen werden, dass eine Nutzung des Betriebes i.d.R. am Tage (6.00 bis 22.00 Uhr) er-
folgt.

Fur die Ermittlung der maximal zuldssigen Larmemissionen wurden sowohl flr den Alumini-
umbetrieb als auch fir den kleinen Maschinenbaubetrieb gewerbegebietstypische Schallleis-
tungspegel von tagstber 65 dB(A) und nachts 50 dB(A) angenommen. Fir die benachbarten
Nutzungen wird der Schutzanspruch eines Mischgebietes mit Orientierungswerten von 60/45
dB (A) tags/nachts angesetzt.

Im Bereich der betrachteten Aufpunkte werden bei Einhaltung der 0.g. Schallleistungspegel
die maRgeblichen Orientierungswerte sowohl am Tage als auch in der Nachtzeit sicher ein-
gehalten bzw. deutlich unterschritten. Die gréfite Immissionsbelastung mit ca. 58 dB(A) tags
und ca. 43 dB(A) nachts ergibt sich bei dem Aufpunkt an der benachbarten Bebauung nord-
Ostlich des Sagewerks. Die Orientierungswerte werden jedoch auch hier noch um bis zu 2
dB(A) unterschritten. Als Ergebnis der Abwagung werden die immissionswirksamen flachen-
bezogenen Schallleistungspegel von tagstiber 65 dB(A) und nachts 50 dB(A) als Maximal-
werte fUr die Gewerbegebiete und fliir das Sondergebiet festgesetzt. Hierbei ist anzumerken,
dass durch die nachtliche Einschrankung eine Nutzung des Betriebsgelandes im wesentli-
chen nur innerhalb der Gebaude mdglich ist. Die Einschrankungen fur die Nachtzeit bedeu-
ten nicht generell den Ausschluss gebietstypischer Nutzungen, sondern zusatzliche Anforde-
rungen an den Larmschutz durch geeignete larmabschirmende MalRnahmen.

Die Konfliktbewaltigung zum Gewerbelarm erfolgt somit auf der Ebene des Bebauungspla-
nes Nr. 194 durch die Festsetzung von flachenbezogenen Schallleistungspegeln. Hierdurch
wird gesichert, dass die Schutzanspriiche auf den Nachbargrundstiicken eingehalten wer-
den. Dieses schliefldt jedoch nicht aus, dass ggf. aktive SchallschutzmalRnahmen durchge-
fuhrt werden, um Schallpegelminderungen zu erzielen.

Die Larmuntersuchungen liegen der Gemeinde vor und kénnen bei Bedarf eingesehen wer-
den. Die Festsetzungen fir die Gewerbegebiete werden auf der Grundlage von § 1 Abs. 4
Nr. 2 BauNVO (Art der Betriebe und Anlagen und deren besondere Bedlrfnisse und Eigen-
schaften) getroffen. FUr das Sondergebiet erfolgt die Festsetzung auf der Grundlage von  §
11 Abs. 2 BauNVO (Eigenschaft im Sinne der Zweckbestimmung und Art der baulichen Nut-
zung).

1 Bonk-Maire Hoppmann GbR, Gutachten 01202 vom 31.10.2001, Erganzung 01202/ vom 06.10.2003 und Erganzung
01202/11 vom 07.01.2004
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QO Luftschadstoff- und / oder Geruchsemissionen

Im Hinblick auf die bestehenden und zu erweiternden Betriebe der Aluminiumverarbeitung
und Maschinenbau besteht bisher kein Anlass Regelungen hinsichtlich von Luftschadstoff-
oder Geruchsimmissionen zu treffen.

Fir die Betrachtung ist davon auszugehen, dass die Betriebe schon jetzt durch ein nordéstli-
ches Wohngrundstlick an der Alten Dorfstral3e in ihren Immissionswirkung eingeschrankt
sind. Bei der vorherrschenden Windrichtung aus West/Stidwest ware zuerst der Schutzan-
spruch dieses und weiterer dem Plangebiet nahe gelegenen Wohngrundstlcke sicherzustel-
len. Bereits durch diesen Umstand kann weitgehend ausgeschlossen werden, dass eine wei-
tergehende Ausdehnung von Geruchs- und Staubimmissionen Uber weitere Entfernungen,
insbesondere Uber die Gemeindegrenzen hinaus, nicht stattfinden wirde.

Die Sicherstellung der Schutzanspriche gegen Geruchs- und Staubimmissionen fir die um-
liegenden schutzwurdigen Nutzungen waren fir die bestehenden Betriebe bisher nicht erfor-
derlich und sind auch deshalb nicht in die Betrachtungen im Zusammenhang mit der Durch-
fuhrung der Bauleitplanung eingestellt worden.

Soweit dies durch evtl. Veranderungen der Betriebstatigkeiten Gegenstand von Prufungen
werden musste, waren derartige Prifungen, bezogen auf den konkreten Prifungsfall, durch
die Bauaufsichtsbehorde in einem der Bauleitplanung nachgeordneten Verfahren anzustellen
und durch entsprechende Vorkehrungen sicherzustellen. Nur so ist eine angemessene Beur-
teilung von Ursachen und evtl. Mallnahmen dieser speziellen Situation méglich und sachge-
recht. Hierdurch wére eine auf die jeweils ortliche Situation zugeschnittene Konfliktldsung
erreicht. Ein pauschaler Ansatz, ohne dass ein konkreter Anlass flir eine Konsequenz auf der
Ebene der Bauleitplanung besteht, ist in der jetzigen Situation nicht notwendig. Im Bedarfsfall
(s.o0.) kann und musste jedoch durch die zustandige Bauaufsichtsbehorde eine entsprechen-
de Prifung angestellt werden.

Durch die vorliegende Planung werden keine neuen Gewerbegebiete vorbereitet, sondern
bestehende Betriebsstandorte durch Erweiterungsmaoglichkeiten in ihrem Bestand gesichert.
Das Plangebiet befindet sich in einer Gemengelage, die eine gegenseitige Ricksichtnahme
erfordert. Das Gebot der gegenseitigen Riicksichtnahme erfordert in Gemengelagen im Be-
stand eine relative Zurickstellung des Immissionsschutzes zu Lasten der Betroffenen und
eine Einschrankung der Emissionen aus den gewerblich genutzten Gebieten.

Aufgrund der umliegenden Wohnbebauung sind die Betriebe in gewisser Weise einge-
schrankt bzw. sind im Zuge der gewerblichen Entwicklung bauordnungsrechtlich einschran-
kende MalRnahmen im Hinblick auf die Emissionen erforderlich. Durch die Erweiterung des
bestehenden Gewerbestandortes werden daher keine relevanten Veranderungen der Ge-
ruchs- und Staubbelastungen erwartet.

51.4 Belange von Natur und Landschaft

Durch die mit der Umsetzung der Planung einhergehenden, zusatzlichen Versiegelung ist ein
Eingriff in Natur und Landschaft verbunden, der auch durch zahireiche plangebietsinterne
Erhaltungs- und Anpflanzungsmafnahmen nicht vollstandig ausgeglichen werden kann. Da-
her werden die verbleibenden Kompensationsdefizite von rd. 25.800 Wertpunkten auf einer
externen Flache in Immer ausgeglichen.
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Bei den Baumen entlang des Alten Mihlenweges und des Schitteweges handelt es sich um
Strallenbdume die auf der festgesetzten Verkehrsflache stehen, die planungsrechtlich fest-
gesetzt wird.

Die Gehdlze im Gewerbegebiet GE2 werden nicht als zu erhalten festgesetzt, da dies der
vorgesehenen gewerblichen Nutzbarkeit des Gelandes entgegensteht. Sei werden entspre-
chend in die Bilanzierung eingestellt.

Zur Abgrenzung des Gewerbegebietes GE2 gegentiber der freien Landschaft wird ein aus-
reichend breiter Pflanzstreifen festgesetzt.

Die Festsetzung der Pflanzstreifen fir das S01 und das MI Muhle/Sagewerk orientiert sich
am Bestand. Bislang ist hier keine Eingriinung vorhanden. Da durch die planerische Absi-
cherung der Bauflachen keine wesentlichen Neubauten vorbereitet werden, wird von einer
Eingriinung nach Osten abgesehen.

5.1.5 Oberflachenentwéasserung

Zur schadlosen Oberflachenentwasserung ist vorgesehen, den vorhandenen Graben zwi-
schen dem Alten Mlhlenwegs und dem Aluminium-Betrieb zu erhalten und randlich der ge-
werblichen Erweiterungsflache sowie randlich des geplanten Parkplatzes Rickhaltegraben
bzw. ein Rickhaltebecken herzustellen.

Das Konzept zur Oberflachenentwasserung umfasst im Einzelnen folgende Merkmale bzw.
MalRnahmen:

e Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers auf den geplanten SO,- u. GE;-Flachen
(rd. 3.300 m? zusatzlich versiegelte Flachen) in den Stral3enseitengraben entlang der
Straflien "Alter Muhlenweg” und "Welsburger Damm” in den rd. 2 km &stlich verlaufenden
Hauptvorfluter "Welse".

e Herstellung einer Regenrlckhalteanlage (erforderliche Flache rd. 1.700 m? mit einem
Ruckhaltevolumen von rd. 540 m?) flr die Zwischenspeicherung des auf den geplanten
GE,-Flachen (ohne Stellplatzflache, rd. 2 ha zusatzlich versiegelte Flachen) anfallenden
Niederschlagswassers. Die zulassige Einleitungsmenge in die angrenzenden Straliensei-
tengraben (Schitteweg und Alter MUhlenweg) wird durch ein Drosselbauwerk auf ein zu-
lassige Mald von g=rd. 2 l/(s*ha) reduziert.

e Herstellung einer Regenrlickhalteanlage (erforderliche Flache rd. 250 m? mit einem
Ruckhaltevolumen von rd. 90 m?3) flir die Zwischenspeicherung des auf der geplanten
Stellplatzflache anfallenden Niederschlagswassers. Die zuldssige Einleitungsmenge in
den angrenzenden Stralenseitengraben (Alte Dorfstral3e) wird durch ein Drosselbauwerk
auf ein zuldssige Mal} von g=rd. 2 l/(s*ha) reduziert. Alternativ kann bei geeigneten Bo-
denverhaltnissen das Niederschlagswasser Uber ein Rohrrigolensystem zwischengespei-
chert und zum Teil in den Untergrund versickert werden. Uberschissiges Nieder-
schlagswasser kann mit einem Uberlauf an den StraRenseitengraben angeschlossen
werden.

Die fir die Entwasserung bendtigten Flachen werden als private Grinflachen mit MalRnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gesi-
chert.
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Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen keine Einleitung aus offentlichen Entwasse-
rungsanlagen in ein Gewasser vor. Fur zusatzliche Einleitungen von Privatgrundstiicken in
vorhandene Gewasser sind von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern, insbesondere im
Zusammenhang mit Bauantragsverfahren fur zusatzliche Versiegelungen, entsprechende
Einleitungserlaubnisse zu beantragen.

5.1.6 Spielplatzversorgung

Gemal des Niedersachsischen Gesetzes Uber Spielplatze (NSpPG) ist im Bereich des Be-
bauungsplanes ein Kinderspielplatz in einer Gréle (Nettoflache) von mindestens 300 m?
bzw. 2 % der zulassigen Geschossflache vorzusehen. Der Kinderspielplatz muss von allen
zuklnftigen Grundstlicken im Plangebiet aus auf einem Weg von weniger als 400 m erreich-
bar sein. Nachfolgend wird der Bedarf flir das Plangebiet ermittelt. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes wird ein Mischgebiet ausgewiesen. Rechnerisch ergibt sich hier bei 50 %
Wohnanteil folgender Spielplatzbedarf:

Flache (50%) GFZ Geschossflache Bedarf = 2 % GF
MI 900 m? 0,4 360 m? 7 m?

Die Gemeinde verzichtet auf die Ausweisung eines Spielplatzes im Plangebiet, da die
Grundstlicke in den Mischgebieten bereits bebaut sind und nur ein geringer Spielplatzbedarf
besteht. Weiterhin handelt es sich hier um dorfliche Strukturen mit vereinzelter Bebauung,
wo die Herstellung eines Spielplatzes aufgrund der geringen Bebauungsdichte einen unver-
haltnismaRig groflen Aufwand bedeuten wiirde. Im Ubrigen bietet der |andliche Raum ausrei-
chend alternative Spielmaoglichkeiten.

6. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Flachen des Aluminiumbetriebes werden entsprechend der beabsichtigten Nutzung als
Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO ausgewiesen. Die Ausweisung dient in erster Linie der
Bestandssicherung des Erweiterung des vorhandenen Betriebes. Daher werden Tankstellen,
Anlagen fur sportliche Zwecke, Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke und Vergnigungsstatten im Gewerbegebiet ausgeschlossen, zumal Tankstellen und
Vergniugungsstatten nicht in das Ortsbild und die dorflichen Strukturen passen.

Um sicherzustellen, dass das Ausmal’ der baulichen Anlagen durch Gebaude auch weiterhin
mit dem Ortsbild vertraglich bleibt, sollen Teile des Gewerbegrundstiicks ausschliel3lich als
Lagerplatz genutzt werden. Daher wird das Gewerbegebiet gemall § 1 (4) BauNVO geglie-
dert. Im Gewerbegebiet GE 2 sind in den Uberbaubaren Flachen als Art der Nutzung nur
Lagerplatze zulassig. Auf den Ubrigen Flachen des Gewerbegrundsticks (GE 1) sind in den
Uberbaubaren Flachen auch bauliche Anlagen als Gebaude zulassig.
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Der kleinere Maschinenbaubetrieb wird ebenfalls als Gewerbegebiet (GE 3) gemalt § 8
BauNVO ausgewiesen.

Das ehemalige Mihlengelande wird einschlieRlich der geplanten Erweiterungsflachen als
Sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO ausgewiesen. Hierdurch sollen die vorhan-
denen und geplanten Nutzungen konkret festgeschrieben werden und insbesondere die ge-
werbliche Nutzung des Sagewerks auf den Bestand festgeschrieben werden.

Die Nutzungen im Sondergebiet waren vom Nutzungscharakter und vom Stdrgrad grund-
satzlich auch einem Gewerbegebiet zuzuordnen, aufgrund einer konkreteren Nutzungsein-
grenzung wurde jedoch die Festsetzung eines Sondergebietes gewahlt.

Das Sondergebiet wird entsprechend der unterschiedlichen Funktionsbereiche mit folgenden
Zweckbestimmungen belegt:

Die gewerblich gepragten Nutzungen werden als Sondergebiet ,Miuhle/Sadgewerk® ausgewie-
sen. Zuldssig sind hier ein Sdgewerksbetrieb, ein Mihlenbetrieb und eine Betriebsleiterwoh-
nung.

Der Ubrige Bereich des Sondergebietes dient zur Produktion und zum Verkauf landwirt-
schaftlicher Erzeugnisse, zu gastronomischen Zwecken, zu Zwecken des freizeitorientierten
und therapeutischen Reitsports sowie zum Wohnen. Dieser Bereich wird als Sondergebiet
Mihlenhof mit Reitanlage® gekennzeichnet. Zulassig sind ein Hofladen mit Raucherei, Aus-
schank, Biro und Hausmeisterwohnung, ein Backhaus, eine Reithalle, ein Pferdestall, eine
Remise zur Unterbringung von Fahrzeugen und Geraten sowie zu Ausstellungszwecken,
eine Scheune/Nebenanlage und ein Wohngebdude mit zwei Wohneinheiten.

Die Reithalle darf an seltenen Ereignissen (bis 10 Tage im Jahr) auch fir andere Zwecke
genutzt werden. Hierdurch sollen saisonal bedingte Sonderveranstaltungen wie z.B. Konzer-
te, Ausstellungen etc. ermdglicht werden.

Das dstlich an den Mihlenhof angrenzende Wohngrundstiick wird als Mischgebiet Ml ge-
mafl § 6 BauNVO ausgewiesen. Dieser Bereich ist zwar durch eine Wohnnutzung gepragt,
im Zusammenhang mit den Nutzungen des Sondergebietes ist jedoch ein Mischgebietscha-
rakter ablesbar.

6.2 MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

U  Gewerbegebiete GE 1 und GE 2

Um entsprechend den gewerblichen Anspriichen fir Gebaude, Lagerflachen, Stellplatze und
Zufahrten eine ausreichende Grundstlcksausnutzung zu sichern, ist die gemal § 17 BauN-
VO hochstmogliche Grundflachenzahl von 0,8 zuldssig. Die Anzahl der Geschosse wird auf
ein Vollgeschoss begrenzt. Dieses ist fur die vorhandene und geplante gewerbliche Nutzung
ausreichend.

Mit Rucksicht auf die angrenzende Bebauung und zur Einbindung der geplanten gewerbli-
chen Bebauung in das Ortsbild sowie in Anlehnung an den Bestand wird die Héhe der bauli-
chen Anlagen auf 10 m begrenzt. Technisch bedingte Ausnahmen sind zulassig.

Der Gebaudebestand weist bereits HallengroRen mit einer Lange von Uber 50 m Lange auf.
Daher gilt hier eine abweichende Bauweise.
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden auf dem Hauptbetriebsgeldnde im Westen
grof¥flachig ausgewiesen, um eine optimale Ausnutzung der Bauflache zu erméglichen. Auf
dem 0&stlichen Betriebsgelande wird eine Uberbaubare Flache zur vorlaufigen Bestandsiche-
rung des Hausmeisterwohnhauses ausgewiesen. Diese kann spater zur Erweiterung des
Parkplatzes genutzt werden. Die Gbrigen Flachen auf der Ostseite werden als Flachen fir
Stellplatze festgesetzt.

4 Gewerbegebiete GE 3

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt, um eine geringfiigige Erweiterung zu
ermoglichen. Es ist ein Vollgeschoss zuldssig. Die Gebdudehdhe wird auf 9 m begrenzt. Es
gilt die offene Bauweise. Die Uberbaubaren Flachen lassen eine Erweiterung der vorhande-
nen baulichen Anlagen zu.

U Mischgebiet

In dem derzeit wohngenutzten Mischgebiet wird die Grundflachenzahl auf 0,4 begrenzt. Hier
soll in erster Linie der Bestand gesichert werden. Aufgrund der bestehenden Bebauungs-
struktur ist jeweils ein Vollgeschoss zulassig. Die Gebaudehéhe wird auf 9 m begrenzt. Es
gilt die offene Bauweise.

a Sondergebiet ,,Miihle/Sagewerk*

Hier soll im wesentlichen der bauliche Bestand gesichert werden. Daher wird ein am Bestand
orientierter Bauteppich und eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Auf die Festsetzung
einer Geschossigkeit und einer Gebaudehdhe wird verzichtet. Es gilt die offene Bauweise.

Die Héhe des Sagewerks ist mit ca. 6 m eingemessen worden. Da ein Nebengebaude und
der Mahlenstumpf bereits 8 m hoch sind, wird die Héhe des Sagewerks auf 8 m begrenzt.
Die Mihle, die Siloanlagen und bewegliche Krane sind von der Hohenbegrenzung ausge-
nommen.

a Sondergebiet ,,Miihlenhof mit Reitanlage“

Hier erfolgt die Festlegung der tberbaubaren Flachen ebenfalls am Bestand orientiert und in
Anlehnung an die Objektplanung. So werden die vorhandenen und geplanten Gebaude
durch Uberbaubare Flachen mit geringen Planungsspielrdumen gesichert.

Die Grundflachenzahl wird entsprechend auf 0,3 begrenzt. Es ist ein Vollgeschoss zulassig.
Die Hohe der baulichen Anlagen wird mit Ausnahme der geplanten Reithalle wie in den
Mischgebieten auf 9 m begrenzt. Fiur die Reithalle ist aufgrund des gréReren Flachenum-
fangs und der Konstruktion eine groRere Hohe erforderlich. Die zuldssige Gebaudehdhe wird
daher auf 11 m begrenzt. Fir die Halle gilt die abweichende Bauweise mit mehr als 50 m
Gebaudelange, fir die tGbrigen Gebaude die offene Bauweise.

6.3 Garagen, iiberdachte Stellplidtze und Nebenanlagen

Zur Sicherung von Strallenrandbereichen wird festgesetzt, dass Garagen und Uberdachte
Stellplatze gemall § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO auf den nicht
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Uberbaubaren Grundstlcksflachen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen (im Plangebiet
und angrenzend) in einem Abstand von 5 m nicht zuldssig sind. Damit soll erreicht werden,
dass die Straltenrandbereiche nicht durch bauliche Anlagen gepragt werden, sondern mog-
lichst durch eine géartnerische Randgestaltung. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind
bestehende Gebaudeteile, Einfriedungen und Stellplatze.

6.4 Griinordnerische MaBnahmen

Im Plangebiet sind mehrere grinordnerische Mallnahmen vorgesehen, wobei die betreffen-
den Flachen i.d.R. als private Grunflachen gemaf § 9 (1) Nr. 15 BauGB ausgewiesen sind.

U Gewerbegebiet GE 1 und GE 2

Die Geholzbestande zwischen der Produktionshalle und dem Alten Mihlenweg werden
durch flachendeckende und einzelne Erhaltungsgebote gemal § 9 (1) Nr. 25 b BauGB gesi-
chert. Fur den Bereich zwischen den Uberbaubaren Flachen des Gewerbegebietes und des
Alten Muhlenweges, am nérdlichen und westlichen Rand der Gewerbeflachen sowie norddst-
lich der Stellplatzflache werden Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB ausgewiesen.
Hierdurch soll eine Eingrinung des Grundstiucks und der vorhandene Graben im Bestand
gesichert werden. Gleichzeitig sollen randlich zwei Rlckhaltegraben und im Bereich der
Stellplatzflache ein kleines Riickhaltebecken hergestellt werden.

Nach Norden und Westen wird ein Anpflanzungsgebot gemal § 9 (1) Nr. 25 a BauGB in 5 m
bzw. 6 m Breite zur Herstellung eines Siedlungsrandes festgesetzt. Am Rand der Stellplatz-
anlagen wird ein 3 m breites Anpflanzungsgebot festgesetzt. Dieses darf fiir eine Zufahrt zur
Alten Dorfstrale unterbrochen werden.

U  Gewerbegebiet GE 3

Im Gewerbegebiet am Welsburger Damm werden die Baume im Strallenrandbereich durch
ein Erhaltungs- und Anpflanzungsgebot gesichert und erganzt. Die Unterbrechung durch
eine Zufahrt ist moglich. Weiterhin wird am sidlichen Grundstlicksrand ein Pflanzgebot in
18 m Breite zur Einbindung des Gewerbegebietes in die freie Landschaft und zur Kompensa-
tion des versiegelungsbedingten Eingriffs festgesetzt.

a Sondergebiet ,,Miihle/Sagewerk*

Zur Einbindung der gewerblichen Nutzung in die freie Landschaft wird ein Anpflanzungsge-
bot in 3 m Breite festgesetzt.
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a Sondergebiet ,,Miihlenhof mit Reitanlage“

Die vorhandene Wallhecke im Straflenrandbereich wird nachrichtlich Gbernommen und
durch einen Schutzstreifen in 5 m Breite als Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gesichert. Die an den Grundstticks-
randern des Muhlengeldndes vorhandene Wallhecke wird durch ein Erhaltungsgebot gesi-
chert und durch ein Anpflanzungsgebot erganzt. Das Naturdenkmal ND 232 ,Friedenseiche
auf der Kalberweide* wird gemal § 9 (6) BauGB nachrichtlich Gbernommen.

6.5 Verkehrsflachen

Die vorhandenen Stral’en im Plangebiet werden als offentliche Verkehrsflache gemall § 9
(1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Hierzu gehoéren der Alte Mihlenweg und der Schiitte-Weg.

7. ERGANZENDE ANGABEN

71 Stidtebauliche Ubersichtsdaten
Plangebiet in m2
Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 45.462
Gewerbegebiet GE 3 2.634
Mischgebiet 1.800
Sondergebiet SO 1 ,Mihle/Sagewerk*” 4.487
Sondergebiet SO 2 ,Mihlenhof mit Reitanlage” 7.525
Private Grunflache mit MalRnahmen 3.400
Private Grinflache mit Erhaltungsgebot/Wallhecke 1.784
Private Griunflache mit Anpflanzungsgebot 3.887
Verkehrsflache 5.390
Gesamt 76.369

7.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die privaten und 6ffentlichen Versorgungstrager. Zur
Oberflachenentwasserung vergleiche Kapitel 5.2.5.

Das Gebiet wird nicht an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen. Nach der Satzung
der Gemeinde Ganderkesee zur Ubertragung der Abwasserbeseitigungspflicht auf die Nut-
zungsberechtigten von Grundstiicken (Abwasserbeseitigungspflicht - Ubertragungssatzung)
sind die Grundstiickseigentiimer grundsatzlich verpflichtet, die Schmutzwasserentsorgung
sicherzustellen. Die Gemeinde geht davon aus, dass die vorgesehenen Bauvorhaben im
Bebauungsplanbereich grundsatzlich der Bestandssicherung bzw. der Erweiterung der Ge-
werbebetriebe um Betriebsteile handelt, die keine oder nur unwesentliche Auswirkungen auf
die Schmutzwasserentsorgung haben. Bei neuen Bauvorhaben, die Auswirkungen auf die
Schmutzwasserentsorgung haben, sollte daher im Rahmen des Bauantragsverfahrens Uber
die Schmutzwasserentsorgung entschieden werden.
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7.3. Daten zum Verfahrensablauf

Beschluss des VA der Gemeinde Ganderkesee nach § 2 [1] BauGB
(Aufstellungsbeschluss)

10.06.2003 Frihzeitige Blrgerbeteiligung gemaf § 3 (1) BauGB
Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange gemaf § 4 BauGB

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB
Ausarbeitung der Planung:

NWP Planungsgesellschaft mbH
Gesellschaft fir raumliche
Planung und Forschung
Escherweg 1
26121 Oldenburg

Ganderkesee, den L.S. gez. Sprung

Blrgermeister
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TEIL Il: UMWELTBERICHT

1. EINLEITUNG
1.1

Kurziiberblick:

Inhalte und Ziele des Bauleitplans

Lage: Sudlich der Ortslage von Bergedorf

GroRe: ca. 7,64 ha

Nutzung: Gewerbe, Wohnen, Landwirtschaft

Festsetzungen:  Gewerbegebiet 4,81 ha
Mischgebiet 0,18 ha
Sondergebiet ,Muhle/Sagewerk" 0,45 ha
Sondergebiet ,Mihlenhof mit Reitanlage* 0,75 ha
Wallhecke 0,12 ha
Private Grinflache mit Malnahmen 0,34 ha
Private Grinflache mit Erhaltungsgebot 0,06 ha
Private Grinflache mit Anpflanzungsgebot 0,39 ha
Verkehrsflache 0,54 ha

Die Gemeinde verfolgt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes das Ziel der Sicherung und
Stabilisierung der heimischen Wirtschaft, eine Erweiterung des Freizeitangebots sowie die
Sicherung und Aufwertung von ortsbildpragender historischer Bausubstanz.

1.2 Ziele des Umweltschutzes

Relevante Ziele des Umweltschutzes

Beriicksichtigung in der Planung

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und
Niedersédchsisches Naturschutzgesetz (NNatG)

Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eige-

nen Wertes und als Lebensgrundlagen des Men-

schen auch in Verantwortung fur die kinftigen

Generationen im besiedelten und unbesiedelten

Bereich so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln

und, soweit erforderlich, wiederherzustellen, dass

o die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Na-
turhaushalts,

o die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige
Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

e die Tier- und Pflanzenwelt einschlief3lich ihrer
Lebensstatten und Lebensrdume sowie

o die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie der
Erholungswert von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Dieses Ziel lasst sich mit einer Bebauung i. d.
R. nicht realisieren. Auch durch die vorliegende
Planung entstehen Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes.
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Der Naturhaushalt ist so zu sichern, dass die den
Standort pragenden biologischen Funktionen,
Stoff- und Energiefliisse sowie landschaftlichen
Strukturen erhalten, entwickelt oder wiederherge-
stellt werden. Beeintrachtigungen des Naturhaus-
halts sind zu unterlassen oder auszugleichen.
Empfindliche Bestandteile des Naturhaushalts
dirfen nicht nachhaltig geschadigt werden.

Der Naturhaushalt wird beeintrachtigt. Es ist ein
aullergebietlicher Ausgleich vorgesehen.

Empfindliche Bestandteile des Naturhaushaltes
— z. B. die Wallhecken — werden erhalten und
gesichert.

In besiedelten Bereichen sind noch vorhandene
Naturbestdnde und 6kologisch bedeutsame Klein-
strukturen zu erhalten und zu entwickeln.

Diesem Ziel wird teilweise entsprochen. Die
Wallhecken und wertvollen Baumbestande
werden erhalten und gesichert.

Die biologische Vielfalt ist zu erhalten und zu ent-
wickeln. Sie umfasst die Vielfalt an Lebensraumen
und Lebensgemeinschaften, an Arten sowie die
genetische Vielfalt innerhalb der Arten.

Eine Bebauung gewahrleistet den Erhalt der
biologischen Vielfalt in der Regel nicht.

Die nicht erneuerbaren Naturguter sind sparsam
und schonend zu nutzen. Sich erneuernde Natur-
glter durfen nur so genutzt werden, dass sie nach-
haltig zur Verfligung stehen.

Der Bodenschutzklausel wird durch die Stand-
ortwahl entsprochen. Die Festsetzungen schlie-
Ren an bereits bestehende Nutzungen an.

Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und
Schonheit auch wegen ihrer Bedeutung als Erleb-
nis und Erholungsraum des Menschen zu sichern.
Ihre charakteristischen Strukturen und Elemente
sind zu erhalten oder zu entwickeln. Beeintrachti-
gungen des Erlebnis- und Erholungswerts der
Landschaft sind zu vermeiden.

Diesem Ziel wird nicht entsprochen. Es sind
Ausgleichsmalnahmen vorgesehen.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beein-
trachtigungen seiner natirlichen Funktionen (Le-
bensgrundlage und Lebensraum flir Menschen,
Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen; Bestandteil
des Naturhaushalts, insbesondere mit seinen
Wasser- und Nahrstoffkreislaufen; Abbau-, Aus-
gleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwir-
kungen auf Grund der Filter-, Puffer- und Stoffum-
wandlungseigenschaften, insbesondere auch zum
Schutz des Grundwassers) sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit
wie moglich vermieden werden.

Der Bodenschutzklausel wird durch die Stand-
ortwahl entsprochen.

Die Versiegelung von Flachen bedingt, dass
samtliche Bodenfunktionen zum Erliegen kom-
men. Diese erheblichen Beeintrachtigungen
werden durch MaRnahmen innerhalb und au-
Rerhalb des Gebietes kompensiert.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Nieder-
sachsisches Wassergesetz (NWG)

Eine VergroRerung und Beschleunigung des Was-
serabflusses sind zu vermeiden.

Dieses Ziel wird berucksichtigt. Ein Oberfla-
chenentwasserungskonzept ist erstellt.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser,
Atmosphare sowie Kultur- und sonstige Sachgiter
sollen vor schadlichen Umwelteinwirkungen ge-
schitzt werden.

Dieses Ziel wird bericksichtigt. Der Bebau-
ungsplan trifft geeignete Festsetzungen zur
Begrenzung der Larmemissionen.
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Schutzgebiete und geschiitzte Objekte

Wallhecken

Die Wallhecken sind als zu erhalten festgesetzt
und sind als Schutzgebiete gekennzeichnet. Es
werden geeignete Mallnahmen zur Sicherung
festgesetzt.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan2 formuliert fir die
Ganderkeseer Geest das Ziel des Erhaltes, der
Pflege und der Entwicklung der bestehenden He-
ckengebiete. Besondere Bedeutung hat die Erhal-
tung von Vogelbrutstatten. Ein weiteres Augen-
merk gilt der Vernetzungsfunktion der Hecken.
Saumbiotope sollen ebenfalls besonders gefordert
werden.

Das Plangebiet liegt am 6stlichen Rand eines als
landschaftsschutzwiirdig eingestuften Gebietes
(LWB 19- Kuhlenmoor und Nuttelner Moor).

Entsprechend der Ausfihrungen im Kapitel 5.1
in Teil | der Begrindung ist die Gemeinde ist
der Auffassung, dass durch Planung die Belan-
ge von Natur und Landschaft in bezug auf die
genannten Zielsetzungen nicht wesentlich be-
ruhrt werden.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Ganderkesee entwickelt als
Leitbild fir den gehdlzreichen Geestbereich sud-
lich von Bergedorf folgende Zielsetzungen:

e Entwicklung artenreicher Sdume entlang der
Graben und Wege sowie zwischen den Acker-
fluren,

e Sicherung/Wiederherstellung mesophilen
Grunlands bzw. extensiver Griunlandbewirt-
schaftung,

e Freihaltung von baulichen Anlagen,

e Schwerpunktbereich fir Siedlungsnahe Erho-
lung,

¢ Umwandlung/Beseitigung von Nadelforsten
und Aufforstung in naturnahen Laubwald,

e Herausnahme der landwirtschaftlichen Nut-
zung aus den Feuchtwaldbereichen,

¢ Rickumwandlung von Acker- in Grinlandfla-
chen und

e Entwicklung von Laubwaldern.

Entsprechend der Ausflihrungen im Kapitel 5.1
in Teil | der Begrindung ist die Gemeinde ist
der Auffassung, dass durch Planung die Belan-
ge von Natur und Landschaft in bezug auf die
genannten Zielsetzungen nicht wesentlich be-
ruhrt werden.

2. BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

21

U Naturraumliche Gliederung

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustandes

Der Geltungsbereich liegt in der naturraumlichen Einheit Delmenhorster Geest und zwar in
der Untereinheit Kirchhattener Geest. Diese stellt sich als Geschiebelehmplateau dar, das
von Flugsand Uberlagert ist. Es herrschen trockene bis frische Bdden vor. Podsolierung ist

Landschaftsrahmenplan fir den Landkreis Oldenburg, 1994
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verbreitet, da das Gebiet lange Zeit verheidet war. In flachen Mulden ist Stauwassereinfluss
vorhanden.

Als historische Vegetation ist der Stieleichen-Birkenwald anzusehen. Er ist grotenteils durch
Kiefernforsten ersetzt worden. Als Siedlungsform tiberwiegen Streu- und Einzelsiedlungen.3

Heute stellt sich die Landschaftseinheit Kirchhattener Geest als gehdlzreiche Geestland-
schaft dar. Kennzeichnend sind Nadelholzforsten, Wallhecken und alte Waldbestande (Hu-
dewald). Weiterhin sind Schlatts und andere Kleinstmoore haufig. Im dinn besiedelten Ge-
biet sind Eschfluren verbreitet.

U Potentielle natiirliche Vegetation

Als potentielle natlrliche Vegetation bezeichnet man die Vegetation, die sich nach Aufgabe
der Nutzung entsprechend dem heutigen Standortpotential entwickeln wirde. Sie unter-
scheidet sich von der historischen Vegetation, die aufgrund starker Bodenveranderung - bei-
spielsweise Torfabbau - nicht mehr wieder neu entstehen kann, und von der aktuellen, die
durch die Nutzung gepragt ist. Im Untersuchungsgebiet wirden sich Stieleichen-
Birkenwalder der nahrstoffarmen Sandbdden entwickeln.

211 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Eine Lebensgemeinschaft aus Pflanzen und Tieren, die eine gewisse Mindestgréfle und eine
einheitliche, gegentber der Umgebung abgrenzbare Beschaffenheit aufweist, ist als Biotop
(Lebensraum) definiert. Es handelt sich demnach um einen vegetationskundlich oder land-
schaftsokologisch definierten und im Geldnde wieder erkennbaren Landschaftsausschnitt.
Diese Einheiten werden abstrakt zu Biotoptypen zusammen gefasst und beschrieben. Die
Benennung eines Biotoptyps integriert demgemaf auch die Tierwelt und die biologische Viel-
falt.

U Biotoptypen und Nutzungen

Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen und Nutzungsstrukturen erfolgte im Juni 2003. Die
Ergebnisse sind im Bestandsplan (Anhang) im Malstab 1 : 1.000 dargestellt. Die Erfassung
und Benennung der Biotoptypen erfolgt gemal den Vorgaben des Niedersachsischen Lan-
desamtes fiir Okologie.*

Meisel, S.: Die naturrdumlichen Einheiten Deutschlands, Blatt 56 Bremen, 1959

Drachenfels, O. v.: Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersichsisches Landesamt fiir Okologie -
Naturschutz-, Stand 2004
(Hinweis zu ODL: Das hier aufgefiihrte Dorfgebiet ist nicht vergleichbar mit einem Dorfgebiet gemaR § 5 BauNVO.)
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Biotoptyp

Auspragung

Naturnahes Feldge-
holz (HN)

Waldahnliche Geholzbestande geringer GroRRe, weitgehend aus standorthei-
mischen Baumarten.

Hierunter wird das Feldgehdlz beim Schlatt gefasst. Bestandspragend sind
Eiche, Buche, Kiefer und Fichte in der 1. Baumschicht, Eberesche, Faulbaum
und Geil3blatt in der 2. Baumschicht sowie Himbeere, Brombeere und Brenn-
nessel in der Krautschicht.

Schlatt und Gehdlze sind gemal § 27 NNatG als Naturdenkmal 231 ,Schlatt"
geschitzt.

Baumwallhecke
(HWB)

Walle mit Baumreihen ohne Straucher.
Die Alte DorfstralRe wird am westlichen Plangebietsrand von einer Wallhecke
begleitet.

Neu angelegte
Wallhecke (HWN)

Im stidwestlichen Geltungsbereich wurden neue Wallhecken angelegt.

Feldhecke mit
Baum- und Strauch-
schicht (HFM)

Verschiedene Auspragungen, v. a. angrenzend an den Geltungsbereich.
Kennzeichnende Gehdlzarten sind Eiche, Birke, Erle, Schwarzer Holunder,
Hartriegel.

Sandweg (DWS)

Der Schitteweg ist als Sandweg ausgebildet.

Graben (FGR, FGZ2)

Graben sind nur strallenbegleitend vorhanden. Wenn sie an landwirtschaflti-
che Flachen angrenzen, ist die Béschung von nahrstoffzeigendem Bewuchs,
u. a. Brennnessel gekennzeichnet (FGR). Die Graben, die an den gewerbli-
chen Betrieb angrenzen, sind bepflanzt (FGZ).

Artenarmes  Grln-
land trockener
Standorte (GIT)

Mehr oder weniger artenarmes, von SuURgrasern dominiertes Grunland auf
maRig trockenen bis frischen grundwasserfernen, sandigen und lehmigen
Boden.

Im Geltungsbereich sind Griinlandflachen vorhanden, die sowohl als Weide
als auch als Wiese genutzt werden. Kennzeichnende Arten sind Weidelgras,
Léwenzahn, Weiltklee, dazu kommen Straul3gras, Wiesenkerbel, Spitzwege-
rich, Stumpfblattriger Ampfer.

Acker (A)

Ein Grofdteil des Geltungsbereichs wird ackerbaulich genutzt. Es wird Mais
und Getreide angebaut.
Nennenswerte Ackerrandstreifenvegetation wurde nicht beobachtet.

Halbruderale Gras-

und Staudenflur
mittlerer Standorte
(UHM)

Vorwiegend altere Brachestadien von feuchtem bis trockenem Griinland bzw.
Magerrasen mit hohem Anteil von Ruderalarten bzw. Stickstoff- und Sto-
rungszeigern. Auch vergleichbare Brachen anderer Nutzungstypen sowie
Bdéschungen, Strallenrander u. a. mit halbruderaler Vegetation. Mischbestan-
de aus Arten des mesophilen und des Intensivgriinlandes sowie Stickstoffzei-
ferden sudwestlichen Geltungsbereich grenzt eine Flache an, die von Brenn-
nessel (dominant), Schmalblattrigem Weidenrdschen, Klettenlabkraut, Sumpf-
kratzdistel, Wiesenkerbel, Himbeere und Brombeere gepragt wird.

Siedlungsgehdlz
(HSE)

Waldahnliche Gehélzbestande geringer Grofde im Siedlungsbereich.

Nordlich des Werksgelandes befindet sich ein Siedlungsgehdlz mit Gberwie-
gend standortheimischen Geholzarten: Eiche, Buche, Erle, Eibe, daneben
auch Larche, Fichte, Kiefer. Es handelt sich um eine dichte Abpflanzung.

Standortgerechte
Gehodlzpflanzung
(HPS)

Unter diesen Biotoptyp wurden die Anpflanzungen gemaR den Baugenehmi-
gungen gefasst.
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Baumbestand des
Siedlungsbereichs
(HE)

Einzelne, vorwiegend alte Baume sowie Baumgruppen, Baumreihen, Alleen
und locker auf gréRerer Flache verteilte Baumbestande im Siedlungsbereich.
Unter diesem Biotoptyp werden die Eiche bei der Bushaltestelle ,Schiitte®, die
Kastanien beim Hof Alter Mihlenweg 2, die Baumreihen am Schitteweg und
an der Alten DorfstralRe gefasst. Weiterhin werden hier die Strauchhecken
und Fichtenhecken (auch Jungpflanzung) zur Einfassung von Grundstiicken
eingeordnet.

Auf dem Grundstlick Alte Mihlenstralle 7 befindet sich das Naturdenkmal 232
.Friedenseiche®. Sudlich davon besteht auerhalb des Plangebietes ein weite-
rer als Naturdenkmal geschutzter Einzelbaum.

Neuzeitlicher Zier-

garten (PHZ)

Hausgarten ohne groRe Altbaume, meist mit hohem Anteil kleinwlichsiger
Koniferen, sowie intensiv gepflegter Rasen und Beete. Vielfach deutliche Un-
terschiede zwischen Vorgarten und hinter dem Haus gelegenen Garten.
Hinter dem Werksgelande ist ein grofRerer Gartenbereich, auch mit Gehdlzen,
vorhanden. Bei den ubrigen Wohngebauden sind ebenfalls Ziergarten mit
Rasenflachen, Beeten und Strauch- bzw. Baumbepflanzung vorhanden. Im
Geltungsbereich sind weiterhin geschnittene Zierhecken sowohl aus Hainbu-
che und Buche (zur Strafse hin) als auch Fichtenhecken (zur Feldflur hin) vor-
handen.

Rasen (GR)

Eine groRe Scherrasenflaiche am Welsburger Damm. Des Weiteren befinden
sich als Rasen gestaltete Flachen bei allen Wohnhausern.

Gewerbegebiet

Der Bebauungsplan erfasst einen Teilbereich des bestehenden Werksgelan-

(OGG) des des Betriebes Schiitte.
Einzelhausbebau- Diese Biotoptypbezeichnung wird auf das Grundstlck Alte Dorfstral’e 70 an-
ung im landlichen | gewendet.

Bereich (OEL)

Landlich gepragtes

Hierunter wird der Hof Welsburger Damm 2 gefasst.

Dorfgebiet (ODL)

Schotterflache Im Bereich der Sagerei sind Zufahrten und Lagerplatze mit Schotter befestigt.

(TFK)

Verkehrsflachen Hierunter werden die Alte Dorfstral3e, der Alte Mihlenweg und der Welsbur-

(OVS) ger Damm gefasst.
Im Stralenseitenraum befinden sich Mulden, die als nahrstoffreiche Graben
angesprochen werden. Kennzeichnende Arten sind: Brombeere (dominant),
Ginster, Wiesenkerbel, Brennessel, Spitzwegerich, Knduelgras, Straul3gras,
Quecke, Rotklee, Beiful}.

Q Fauna

Informationen Uber das Vorkommen seltener oder gefahrdeter Arten liegen nicht vor. Eine
allgemeine Bedeutung des Plangebietes fiir die Fauna, insbesondere flir die Vogelwelt ist als
Nahrungssucheraum im Zusammenhang mit den randlichen Gehdlzen jedoch vorhanden.
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U Bewertung

Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen ist die Bedeutung fir den
Arten- und Biotopschutz nur eingeschrankt. Es ist lediglich ein begrenztes Artenspektrum
festzustellen. Die 6kologische Vielfalt des Gebietes ist bis auf einige Rickzugsbereiche be-
eintrachtigt.

Wesentliche wertgebende Aspekte bestehen durch die Vernetzungsfunktion der Hecken,
insbesondere hinsichtlich des Schlatts am Rand des Geltungsbereichs.

21.2 Boden

U Geologie, Relief

Ausgangsmaterial der Bodenbildung ist Geschiebedecksand lber Geschiebelehm, értlich mit
Flugsanddecke.®

Das Gelande liegt bei ca. 38 m Uber NN.

U Boden

Der Boden stellt sich als maRig trockener bis frischer, ortlich staunasser, lehmiger Sandbo-
den dar. Als Bodentypen sind Braunerde und Pseudogley-Braunerde ausgebildet.

213 Wasser
Die jahrliche Niederschlagsrate liegt in diesem Gebiet bei 750 mm bis 800 mm pro Jahr.
Die Grundwasserneubildungsrate liegt bei 200 — 300 mm/a.

Das Grundwasser ist wenig empfindlich gegeniiber dem Eintrag von Schadstoffen.6 Die
Grundwassergleiche des obersten Hauptgrundwasserstockwerks liegt auf 30 m. Bei Gelan-
dehdhen von ca. 38 m betragt der Grundwasser-Flur-Abstand ca. 8 m.

Oberflachengewasser sind im Gebiet nicht vorhanden.

214 Luft

Angaben zur Luftqualitat liegen nicht vor.

S Geologische Ubersichtskarte 1:200.000; Blatt Bremerhaven; Hg.: Bundesanstalt fiir Geowissenschaften und Rohstoffe,
Hannover 1975

Geowissenschaftliche Karte des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen 1:200.000; Blatt Bremerhaven;
Grundwasser - Grundlagen; Hg.: Niedersachsisches Landesamt fiir Bodenforschung; Hannover 1979
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21.5 Klima

Das Plangebiet liegt im atlantischen Klimabereich, der durch kitlhle Sommer und gemaRigte
Winter gekennzeichnet ist. Hauptwindrichtung ist Nord- bis Stidwest. Auf den offenen Acker-
flachen bildet sich ein Gelandeklima, das durch relativ grof3e tagliche Temperaturschwan-
kungen gekennzeichnet ist, heraus. Auf den Griinlandflachen kénnen Friihnebel entstehen.”

2.1.6 Landschaft

Das Plangebiet stellt sich in seiner aktuellen Auspragung als ein landwirtschaftlich (acker-
baulich und griinlandwirtschaftlich) sowie gewerblich genutzter Bereich dar. Das in der Um-
gebung des Geltungsbereichs wahrnehmbare Landschaftsbild wird maRgeblich durch den
Ackerbau bestimmt. Randlich und im Geltungsbereich sind lineare und kleinflachige Gehdlz-
bestédnde vorhanden, die landschaftspragend und —gliedernd wirken. Hervorzuheben sind
insbesondere die Gehdlze am Schlatt und die Abpflanzung am Werksgelande. Der Gel-
tungsbereich selbst wird durch die Werksgebaude dominiert.

21.7 Mensch

Nordlich der Alten Muhlenstrafle und westlich des Schitteweges befindet sich ein Betrieb zur
Herstellung von Aluminiumelementen fur den Larmschutz mit Produktions- und Lagerhallen,
Biirogebauden und einem Betriebsleiterwohnhaus. Ostlich befinden sich ein Grundstiick mit
einer Hausmeisterwohnung.

Im Einmindungsbereich Alte Mihlenstrale/ Welsburger Damm ist ein kleinerer Maschinen-
baubetrieb mit integrierter Wohnnutzung vorhanden.

Westlich der vorgenannten Betriebe und sidlich der Muahlenstralle befinden sich zwei
Wohngebaude und das Mihlengelande mit Sagewerk. Das Sagewerk wird gewerblich ge-
nutzt, die Ubrigen Gebaude wie Scheune, Heuerhaus, Backhaus und Nebengebaude sind
zum Teil leerstehend.

21.8 Kultur und Sachgiiter

Kulturglter sind weder auf der Flache noch angrenzend bekannt. Der Gebaudebestand ist
als Sachgut einzustufen.

7 Vgl. auch Landschaftsplan
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21.9 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen insofern, als die naturraumlichen Gegebenheiten, also die Aus-
pragungen der Schutzguter Boden, Wasser, Klima/Luft, die Grundlagen flr die Qualitat als
Lebensraume fir Tiere und Pflanzen bilden. Weiterhin hatten oder haben sie Einfluss auf die
historische Nutzung, die als Landschaft pragt, und auf die aktuelle Nutzbarkeit, ablesbar an
Wohngebauden, Gewerbebetrieben oder landwirtschaftlicher Nutzung, also dem heutigen
Wirtschaftsraum.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Hinsichtlich des Naturhaushaltes und der Landschaft wirden bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung Geholze und landwirtschaftliche Flachen erhalten werden. Die standértlichen Verhalt-
nisse und die Biotopverbundfunktion wirden bestehen bleiben. Die bestehenden gewerbli-
chen Betriebe haben ein funktionierendes System hinsichtlich La&rmemissionen und Oberfla-
chenentwasserung etabliert, so dass bezlglich Natur und Landschaft bei Nichtdurchfihrung
der Planung keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten sind.

Hinsichtlich der wirtschaftlichen Auswirkungen einer Nichtdurchfihrung — das Schutzgut
Mensch betreffend — Iasst sich keine gesicherte Prognose stellen. Die Produktion wird am
Standort fortgeflhrt. Falls sich aus betriebswirtschaftlichen Grinden das Erfordernis einer
Erweiterung stellt, ist moglicherweise eine (teilweise) Standortverlagerung die Folge.

Die Dorferneuerungsplanung soll u. a. zur Sicherung der Lebensverhaltnisse im landlichen
Raum beitragen. Hierzu gehort auch eine Entwicklung der Wirtschaftskraft. Wenn geeignete
Vorhaben nicht realisiert werden, kann das zu einer Vernachlassigung des landlichen Rau-
mes fuhren.

2.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 194 werden Veranderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundflachen sowie Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwassers vorbereitet, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaus-
haltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. Daher werden im folgen-
den die Belange von Natur und Landschaft aufgearbeitet, um eine gerechte Abwagung ge-
maf § 1a BauGB in Verbindung mit § 18 BNatSchG sicherzustellen.

2.31 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die vorhandene Vegetation wird insbesondere im Zuge der Versiegelung beseitigt. Lebens-
raumstrukturen von Tieren und Pflanzen gehen verloren. Das Schutzgut Vegetati-
on/Biotoptypen wird erheblich und nachhaltig beeintrachtigt.
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Beeintrachtigungen der Wallhecke, der markanten Einzelbdume sowie der weiteren Hecken
werden durch Festsetzungen von privaten Grinflachen vermieden.

Hinsichtlich der Fauna ist allgemein anzumerken, dass die Versiegelung von Flachen eine
erhebliche Beeintrachtigung fir die bodengebundene Fauna darstellt. Zudem gehen die
landwirtschaftlich genutzten Flachen den Tieren als Lebensraum verloren. Es wird eine Ver-
schiebung des vorhandenen Artenspektrums in Richtung siedlungstoleranter Arten erfolgen.

Es erfolgt eine erhebliche Beeintrachtigung der Tierwelt.

2.3.2 Boden

Es folgt eine grof¥flachige Versiegelung von bislang landwirtschaftlich genutzten und gartne-
risch gestalteten Flachen durch Uberbauung und der Anlage von Stellflichen, Verkehrsfla-
chen sowie Lagerflachen.

Die versiegelte Flache steht als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere dauerhaft nicht mehr zur
Verfugung. Mit der Versiegelung geht sowohl das Potential der Bodenentwicklung als auch
das biologische Potential verloren, als Versickerungs- und Verdunstungsmedium wird der
Boden funktionslos.

Der Boden wird erheblich beeintrachtigt.

2.3.3 Wasser

O Grundwasser

Durch die Versiegelung wird die Grundwasserspende reduziert. Durch die zum Teil grof3fla-
chige Versiegelung wird die Versickerung von Niederschlagswasser trotz der offenen Regen-
ruckhaltung verringert.

Es sind erhebliche Beeintrachtigungen des Wasserhaushalts zu erwarten.

QO Oberflichenwasser

Insbesondere durch die Erweiterung des Gewerbegebietes ist aufgrund der hohen Versiege-
lungsrate mit einer Verscharfung der Entwasserungssituation zu rechnen. Zur schadlosen
Ableitung des Oberflachenwassers werden Rickhaltegraben am Nordrand des Geltungsbe-
reichs angelegt. Dabei soll der Graben am Schiitteweg als Vorfluter dienen. Die Graben am
Mihlenweg werden erhalten.

Oberflachengewasser werden nicht erheblich beeintrachtigt.

234 Luft

Erhebliche Auswirkungen auf die Luft sind nicht zu erwarten.
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2.3.5 Klima

Mit der Versiegelung und Uberbauung von Flachen wird deren Funktion fir die Kaltluftbil-
dung aufgehoben. Durch die Minderung der Verdunstungsrate ist mit erhéhten Schwankun-
gen im Kleinklima zu rechnen. Aufgrund der GroRRe des Vorhabens sind klimatische Auswir-
kungen auf die betroffenen Flachen beschrankt und Uber das Plangebiet hinaus nicht zu er-
warten.

Eine erhebliche Beeintrachtigung liegt daher nicht vor.

2.3.6 Landschaft

Das Landschaftsbild wird durch die geplante BaumaRnahme verandert. Derzeit offene Sicht-
beziehungen Uber die Ackerflachen werden durch die Bebauung verringert. Der Einfluss des
Gewerbegebietes auf das Landschaftsbild im Raum wird durch die Entwicklung vergroRert.
Es wird den Bereich hinsichtlich des Erscheinungsbildes dominieren.

Die Planung bereitet erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes vor.

2.3.7 Mensch

Durch die Erweiterung der gewerblichen und Sondergebietsnutzungen ist mit einer Verschar-
fung der Larmbelastung zu rechnen.

2.3.8 Kultur und Sachgiiter

Kulturguter sind durch die Planung nicht betroffen.

2.3.9 Wechselwirkungen

Aufgrund der gegenseitigen Abhangigkeit der Standortverhaltnisse, d.h. der Auspragung der
Boden- und Wasserverhaltnisse sowie des Kleinklimas, und der Auspragung der Tier- und
Pflanzenwelt bestehen hier Wechselwirkungen. Veranderungen eines Faktors ziehen Veran-
derungen der anderen Faktoren nach sich. Diese kénnen mdglicherweise auch die Erho-
lungseignung einer Landschaft verandern.

Die Versiegelung des Bodens fuhrt zum Verlust von Lebensraum (Schutzgut Tiere und
Pflanzen), zur Veranderung der Grundwasserspende (Schutzgut Wasser) und zur Verande-
rung des Kleinklimas (Schutzgut Klima/Luft). Die veranderten Standortverhaltnisse wirken
sich auch auf die Fauna aus, indem Lebensraume entstehen, die von vorher hier nicht vor-
kommenden Arten besiedelt werden.
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24 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger
Auswirkungen

241 MaBRnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Umweltauswir-
kungen

O Erhalt und Schutz von Geholzstrukturen

Die Wallhecke im Plangebiet wird erhalten und mit einem 5 m breiten Schutzstreifen8 verse-
hen. Die Friedenseiche wird gesichert und die weiteren markanten Einzelbaume werden e-
benfalls als zu erhalten festgesetzt. Des Weiteren werden weitgehend die Strauch- und
Baumhecken im Gebiet als zu erhalten festgesetzt.

U Oberflaichenentwasserung

Das Konzept zur Oberflachenentwasserung umfasst im Einzelnen folgende Merkmale bzw.
Malnahmen:

e Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers auf den geplanten SO,- u. GE;-Flachen
(rd. 3.300 m? zusatzlich versiegelte Flachen) in den Stral3enseitengraben entlang der
Stralien "Alter Mihlenweg” und "Welsinger Damm” in den rd. 2 km &stlich verlaufenden
Hauptvorfluter "Welse".

e Herstellung einer Regenrlckhalteanlage (erforderliche Flache rd. 1.700 m? mit einem
Ruckhaltevolumen von rd. 540 m?3) flir die Zwischenspeicherung des auf den geplanten
GE,-Flachen (ohne Stellplatzflache, rd. 2 ha zusatzlich versiegelte Flachen) anfallenden
Niederschlagswassers.

o Herstellung einer Regenrlickhalteanlage (erforderliche Flache rd. 250 m? mit einem
Ruckhaltevolumen von rd. 90 m?3) fir die Zwischenspeicherung des auf der geplanten
Stellplatzflache anfallenden Niederschlagswassers. Alternativ kann bei geeigneten Bo-
denverhaltnissen das Niederschlagswasser uber ein Rohrrigolensystem zwischengespei-
chert und zum Teil in den Untergrund versickert werden. Uberschiissiges Nieder-
schlagswasser kann mit einem Uberlauf an den StraRenseitengraben angeschlossen
werden.

242 MaBRnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen

U Schutzgut Mensch - Gewerbelarm

Zur Regelung der immissionschutzrechtlichen Belange wurden eine schalltechnische Unter-
suchung durchgefihrt® und fiir die gewerblichen Nutzungen sowie fiir das Sondergebiet
SO 1 flachenbezogene Schallleistungspegel ermittelt, die die Schutzanspriche der benach-
barten Bebauung sicher stellen.

8 festgesetzt als Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Entwicklung und Pflege von Boden, Natur und Landschaft

9 Bonk-Maire Hoppmann GbR, Gutachten 01202 vom 31.10.2001, Erganzung 01202/ vom 06.10.2003 und Erganzung
01202/11 vom 07.01.2004
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Es werden immissionswirksame flachenbezogenen Schallleistungspegel von tagsiber 65
dB(A) und nachts 50 dB(A) als Maximalwerte fiir die Gewerbegebiete und fliir das Sonderge-
biet festgesetzt. Hierbei ist anzumerken, dass durch die nachtliche Einschrankung eine Nut-
zung des Betriebsgelandes im wesentlichen nur innerhalb der Gebdude moglich ist. Die Ein-
schrankungen flr die Nachtzeit bedeuten nicht generell den Ausschluss gebietstypischer
Nutzungen, sondern zusatzliche Anforderungen an den Larmschutz durch geeignete larmab-
schirmende MalRnahmen.

U Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft - Pflan-
zung von Hecken

Die Gewerbegebiete werden zur freien Landschaft hin im Norden und Westen bzw. im Su-
den mit einer Hecke eingegrint (Flache zum Anpflanzen gemaf § 9 (1) Nr. 25a BauGB). Die
Hecken werden in 5 m bzw. 6 m Breite 3reihig und in 10 m Breite 5reihig angelegt und mit
standortgerechten und heimischen Arten bepflanzt - Pflanzenliste A. Im Gewerbegebiet GE 3
ist die Baumreihe am Welsburger Damm zu erganzen. Eine Unterbrechung durch eine Zu-
fahrt ist zulassig. Dieses gilt auch fir den Pflanzstreifen an der Alten Dorfstralie.

Mit einer 3 m breiten Pflanzung erfolgt eine Eingrinung des Sondergebietes (SO 1) im Si-
den, Westen und Osten. Die Hecke wird zweireihig aus Gehdlzen der Pflanzenliste A aufge-
baut. Es ist mindestens alle 20 m ein Baum zu pflanzen.

Durch diese PflanzmaRnahmen wird fiir das Plangebiet ein Ortsrand entwickelt. Weiterhin
hat eine dichte, in Héhe und Artenvielfalt variierende Anpflanzung auch eine Bedeutung als
Lebens- und Rickzugsraum fur Tier- und Pflanzenarten sowie als Vernetzungselement.

Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten. Sie ist in den ersten drei Jahren zur Garantie des
Aufwuchses zu Uberprifen. Bei Abgang der Gehdlze sind Nachpflanzungen vorzunehmen.

Pflanzenliste A

Baume

Wissenschaftlicher
Name

Deutscher Name

Wissenschaftlicher
Name

Deutscher Name

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Fraxinus excelsior

Spitzahorn Prunus avium Vogelkirsche
Bergahorn Sorbus aucuparia Eberesche
Sandbirke Tilia cordata Winterlinde
Hainbuche Tilia platyphyllos Sommerlinde
Rotbuche Quercus robur Stieleiche
Esche

Straucher

Wissenschaftlicher
Name

Deutscher Name

Wissenschaftlicher
Name

Deutscher Name

Cornus mas

Cornus alba

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaea
Berberis vulgaris

Kornelkirsche

Ligustrum vulgare

Gemeiner Liguster

Weiler Hartriegel

Lonicera xylosteum

Rote Heckenkirsche

Roter Hartriegel Prunus spinosa Schlehe
Haselnuss Rhamnus catharticus | Echter Kreuzdorn
Pfaffenhutchen Rhamnus frangula Faulbaum

Gemeine Berberitze

Sambucus nigra

Schwarzer Holunder
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Crataegus laevigata | Zweigriffeliger Weif3-

dorn

Taxus baccata Eibe

Crataegus monogyna

Eingriffeliger WeilRdorn

Viburnum opulus
ball

Gewohnlicher Schnee-

llex aquifolium Stechpalme

Virburnum lantana Wolliger Schneeball

U Entwicklung eines Krautsaumes

Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen der Wallhecke wird ein 5 m breiter Streifen als Fla-
che fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt.

Der Streifen vor der Wallhecke ist entweder der Sukzession zu Uberlassen oder es ist eine
Strauchpflanzung mit folgenden Gehdlzen vorzunehmen — Pflanzenliste B:

Pflanzenliste B

Roter Hartriegel (Cornus sanguinea)

Heckenkirsche (Lonicera xylosteum)

Haselnuf (Corylus avellana)

Traubenkirsche (Prunus padus)

Eingriffeliger WeiRdorn (Crataegus monogyna)

Kreuzdorn (Rhamnus catharticus)

Pfaffenhitchen (Euonymus europaeus)

Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Liguster (Ligustrum vulgare)

Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)

Im folgenden wird durch die Gegenlberstellung der Wertigkeiten der Flachen vor und nach
dem Eingriff ermittelt, inwieweit eine Kompensation durch Ausgleichsmalinahmen stattfindet
oder ob externe KompensationsmalRnahmen notwendig werden. Die Flachen werden diffe-
renziert nach den Eigentlimern bilanziert und nach dem Osnabriicker Modell bestimmt.10

Bestand - GE 1 und GE 2

Biotoptyp/Nutzung GroRe Wertspanne| Wertstufe Wertpunkte
Strauch-, Baumhecke 95 1,3-15 1,4 133
Acker (A) 20.270 0,6-1,5 1 20.270
Artenarmes Grlnland trockener Standorte
(GIT) 4.450 1,0-1,5 1,3 5.785
Siedlungsgehdlz (HSE) (Jungbestand) 7.070 1,3-1,5 1,5 10.605
Gewerbegebiet (0GG) 18220
versiegelt 16.795 0 0 0
Pflanzflachen gemaR Baugenehmigung
(HPS) 1.275 1,3-1,5 1,4 1.785
Grunstreifen gemaR Baugenehmigung
(GR) 150 06-15 0,7 105
Einzelhaus (OEL) 1870
versiegelt 45% 842 0 0 0
Garten (GR, BZH) 55% 1.029 06-1,5 1 1.029
Summe 51.975 39.712

10 Kompensationsmodell zur Vorbereitung und Umsetzung der Eingriffsregelung gem. NNatG im Rahmen der Bauleitpla-
nung, Landkreis Osnabriick, Mskr. 1992
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Planung GE 1 und GE 2

Festsetzung GroRe Wertspanne| Wertstufe Wertpunkte
Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 (GRZ 0,8) 45.462

Stellflachen 3.714 0,1-0,5 0,2 743

versiegelbar 80%| 33.398 0 0 0

zu gestalten 20% 8.350 06-15 1 8.350
Private Griinflache - Erhalt 479 1,3-1,5 1,4 671
Private Griunflache - Mallnahmen (P 1, P 2) 2.998 1,3-1,5 1,5 4.497
Private Griunflache - Pflanzgebot 3.036 1,3-1,5 1,5 4.554
Summe 51.975 18.815
Differenz -20.897

Es ist ein Defizit von 20.897 Wertpunkten auszugleichen.

Bestand GE 3

Biotoptyp/Nutzung GroRe Wertspanne Wertstufe Wertpunkte
Landwirtschaftliches Anwesen 2510

versiegelt 60%) 1.506 0 0 0

gestaltet 40%| 1.004 06-15 1 1.004
Baumreihe Kastanien 130 1,3-1,5 1,4 182
Rasen 840 0,6 —1,5 0,6 501
Summe 3.480 1.690
Planung GE 3
Festsetzung GroRe Wertspanne| Wertstufe Wertpunkte
Gewerbegebiet GE 3 (GRZ 0,6) 2.634

versiegelbar 80% 2.107 0 0

zu gestalten 20% 527 0,6-15 1 527
Flache zum Erhalt 132 1,3-1,5 1,4 185
Flache zum Anpflanzen 714 1,3-1,5 1,5 1.071
Summe 3.480 1.783
Differenz 93

Durch die gebietsinternen Anpflanzungen wird ein vollstandiger Ausgleich erzielt. Weiterge-
hende MalRnahmen werden hier nicht erforderlich.

Bestand MI

Biotoptyp/Nutzung GroRe Wertspanne| Wertstufe Wertpunkte
Wohnnutzung, landwirtschaftliche

Nutzung 1.800 ohne [phne
Summe 1.800

Planung MI

Mischgebiete Ml (GRZ 0,4) 1.800 ohne
Summe 1.800

Differenz keine
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Bestand SO 1
Biotoptyp/Nutzung GroRe Wertspanne| Wertstufe Wertpunkte
Gewerbegebiet 4490

versiegelt 60% 2.694 0 0 0

gestaltet 40% 1.796 06-15 1 1.796
Acker 106 0,6-1,6 1 106
Wallhecke (HWN) 400 26-35 2,6 1.040
Summe 4.996) 2.942
Planung SO 1
Festsetzung GroRe Wertspanne| Wertstufe Wertpunkte
Sondergebiet SO 1 (GRZ 0,4) 4.487

versiegelbar 60% 2.692 0 0

zu gestalten 40% 1.795 06-1,5 1 1.795
Wallhecke (HWN) 372 26-3,5 2,6 967
Flache zum Anpflanzen 137 1,3-15 1,5 206
Summe 4.996 2.968
Differenz 26
Eine externe Kompensation wird nicht erforderlich.
Bestand SO 2
Biotoptyp/Nutzung GroRe Wertspanne| Wertstufe Wertpunkte
Landwirtschaftliches Anwesen 1.843

versiegelt 60% 1.106 0 0 0

gestaltet 40% 737 06-15 1 737
Grinland mit Obstbdumen 3.600 1,0-1,5 1,3 4.680
Artenarmes Grunland trockener Standorte 1.815 06-1,5 1,3 2.360
Wallhecke (HWB) 240 26-35 3 720
Wallhecke (HWN) 1.020 26-35 2,6 2.652
Strauchhecke 210 1,3-1,5 1,4 294
Summe 8.728 11.443
Planung SO 2
Festsetzung GroRe Wertspanne| Wertstufe Wertpunkte
Sondergebiet SO 2 (GRZ 0,3) 7.525

versiegelbar 45% 3.386 0 0

zu gestalten 55% 4.139 06-1,5 1 4.139
Private Griinflache - Wallhecke (HWB) 428 26-3,5 3 1.284
Private Griunflache - Wallhecke (HWN) 373 1,3—-1,5 1,4 522
Private Grinflache - Mallnahmen (P 3) 402 1,3-1,5 1,5 603
Summe 8.728 6.548
Differenz -4.895

Es ist ein Defizit von 4.895 Wertpunkten auszugleichen.
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Bestand Verkehr
Biotoptyp/Nutzung GroRe | Wertspanne| Wertstufe Wertpunkte
Siedlungsgehdlz HE . 150 1,3-1,5 1,4 210
StralRe (OVS) inkl. FGR, FGZ 4930
versiegelt 80%| 3.944 0 0 0
gestaltet (Graben, Randstreifen) 20% 986 06-15 0,8 789
Sandweg 310 0,6-1,5 0,8 248
Summe 5.390 1.247

Planung Verkehr

\Verkehrsflache 5390
versiegelbar 80%| 4.312 0 0
zu gestalten 20%| 1.078 06-15 0,8 862
Summe 5.390 862
Differenz -384

Es wird nahezu ein vollstandiger Ausgleich erzielt. Weitergehende MaRnahmen werden hier
nicht fir erforderlich gehalten.

U Externe Kompensation

Die Gemeinde beabsichtigt, den Ausgleich nicht im kinftigen Plangebiet, sondern an ande-
rer, geeigneter Stelle vorzunehmen.

Zur Kompensation des Eingriffs (Defizit ca. 20.900 WP im GE und ca. 4.900 WP im GE =
25.800 WP) kann auf den Flurstlicken 29 und 30 der Flur 47 erfolgen. Die Flachen liegen bei
Immer und sind 5,461 ha grof3. Es kann dort eine 641m lange Wallhecke angelegt werden.
Die restliche Flache kann in eine Acker- oder Griinbrache umgewandelt werden.

Aufwertungsmaoglichkeiten:

Flache VE Wertigkeit
Bestand (Ackerland Kurzbrache) 54.610,00 1,001 54.610,00
Planung
Wallhecke 641m (4m Breite) 2.564,00 3,00 7.692,00
Brachflache 52.046,00 1,80] 93.682,80
gm 54.610,00 VE| 101.374,80
Ertrag in VE VE| 46.764,80

Die Flachen befinden sich noch in Privateigentum. Die Gemeinde beabsichtigt im Zusam-
menhang mit dem Bebauungsplanverfahren mit den Eigentiimern einen stadtebaulichen Ver-
trag Uber die durchzufihrenden Kompensationsmalinahmen (Erwerb von Werteinheiten) und
die anschlieRende Ubertragung des Eigentums auf die Gemeinde abzuschlieBen.
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25 Anderweitige Planungsmaéglichkeiten

De Planung orientiert sich eng an die Zielsetzungen der Férderung der o6rtlichen Wirtschaft
und der Umsetzung der Vorhaben aus der Dorferneuerung. Insofern wurden die Erfordernis-
se der Betriebe vorrangig bericksichtigt. Auf Grund dieser Vorgaben wurden anderweitige
Moglichkeiten bezlglich der Festsetzungen der Gewerbe- und Sondergebiete nicht in Be-
tracht gezogen.

3. ZUSATZLICHE ANGABEN
3.1 Verfahren und Schwierigkeiten
311 Verwendete Verfahren

Als Grundlagen wurden der Landschaftsrahmenplan?, der Landschaftsplan’2 und die Dorf-
erneuerungsplanung’3 sowie gangiges Kartenmaterial'4 ausgewertet. Die Biotoptypen wur-
den auf Grundlage des Kartierschliissels fiir Biotoptypen in Niedersachsen erfasst.!® Die
Bestandsaufnahme fand im Sommer 2005 statt. Die Bilanzierung wurde nach dem Modell
des Landkreises Osnabriick durchgefiihrt.16

3.1.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Besondere Schwierigkeiten bestanden nicht.

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten (Monitoring) kénnen, zu Uberwachen. Die Ge-
meinde wird 3 — 5 Jahre nach Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans die Fla-
che und die angrenzenden Bereiche begutachten. So kénnen eventuelle unvorhergesehene
nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete Mallnahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

11
12

13 Dorferneuerung Bergedorf — Steinkimmen, 2003
14 Bodeniibersichtkarte 1:50.000, NLfB
15

Landkreis Oldenburg: Landschaftsrahmenplan, 1995
Landschaftsplan fiir die Gemeinde Ganderkesee, 1993

Niedersachsisches Landesamt fiir Okologie: Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Beriick-
sichtigung der nach § 28a und § 28b NNatG geschiitzten Biotope sowie der Lebensraumtypen von Anhang | der FFH-
Richtlinie, Stand 2004

16 Landkreis Osnabriick, Fachdienst "Umwelt": Das Kompensationsmodell, 1997
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3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Ganderkesee stellt den Bebauungsplan Nr. 194 auf, um die Entwicklung der
ortlichen gewerblichen Betriebe zu sichern und die Umsetzung von MalRnahmen aus der
Dorferneuerung planungsrechtlich abzusichern. Es werden Gewerbegebiete und Sonderge-
biete festgesetzt.

Aktuell sind bereits grof3flachig gewerbliche Nutzungen vorhanden. Die geplanten Erweite-
rungsflachen werden landwirtschaftlich genutzt (Acker, Grinland). Entlang der Alten Dorf-
stralle ist ein alter Wallheckenabschnitt vorhanden. Das hier befindliche Grundstiick wird von
einer neu angelegten Wallhecke eingefasst.

Auswirkungen der Planung bestehen in dem Entfall von Gehdlzen, einer Neuversiegelung
von Boden, die die Bodenfunktionen und den Wasserhaushalt beeintrachtigt, sowie vermehr-
ten Schallemissionen.

Als Malnahmen zur Vermeidung und zur Verringerung nachteiliger Auswirkungen sind der
Erhalt und die Sicherung der Wallhecken, die landschaftliche Einbindung durch randliche
Anpflanzungen und die Begrenzung der Larmemissionen durch Schallleistungspegel festge-
setzt. Diese Mallnahmen tragen auch teilweise zum Ausgleich erheblicher Beeintrachtigun-
gen bei. Weitere AusgleichsmalRnahmen werden auRerhalb des Geltungsbereichs durchge-
fuhrt.
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