Gemeinde Ganderkesee
Landkreis Oldenburg

Bebauungsplan Nr. 260
.Beiderseits der Urneburger StraBe”

nach § 13 a BauGB

Begrindung Abschrift Juli 2021

NWP Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1 Telefon 044197174 -0
26121 Oldenburg ~ Telefax 044197174 -73

Gesellschaft fir raumliche Postfach 3867  E-Mail info@nwp-ol.de

Planung und Forschung 26028 Oldenburg  Internet www.nwp-ol.de




Gemeinde Ganderkesee: Bebauungsplan Nr. 260 2

Inhaltsverzeichnis Seite
0. Vorbemerkung ... 3
1. ] 1T T o T 3

1.1 Planungsanlass 3
1.2 Rechtsgrundlagen 3
1.3 Beschreibung des Plangebietes 4
1.4  Geltungsbereich des Bebauungsplanes 6
1.5 Planungsrahmenbedingungen 7
2. Ziele und Zwecke der PlanUNg........cccccceeeemmmmmnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnnsnsnssnssssssssnssssssssssssssssnnnes 8
3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse der

Y o= T 11 3T 10
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren 10
3.1.1 Ergebnisse der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB 10
3.1.2 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB 10
3.2 Belange der ErschlieBung 11
3.3 Belange des Immissionsschutzes - Verkehrslarm 12
3.4  Altlasten 14
3.5 Belange der Ver- und Entsorgung, L6schwasser 14
3.6 Kampfmittel 15
3.7 Belange der Archdologie 15
3.8 Belange von Natur und Landschaft 16
3.9 Belange des Klimaschutzes 20
3.10 Beriicksichtigung sonstiger Belange — Fragen der Gleichstellung 21
3.11  Baugrundverhaltnisse 21
4, Inhalte der Festsetzungen..........cocccmmiiiiiniicisrr s 21
4.1 Art der baulichen Nutzung 21
4.2  MaB der baulichen Nutzung 22
4.3 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen 22
4.4  GrlOnordnerische Festsetzungen 23
5. Ergdnzende ANGaben ..o 23
5.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten 23
5.2 Daten zum Verfahrensablauf 23
Anlagen:

T & H Ingenieure GmbH: Schalltechnische Untersuchung fir die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 260 in der Gemeinde Ganderkesee, Bremen, 28.07.2020



Gemeinde Ganderkesee: Bebauungsplan Nr. 260 3

0. Vorbemerkung

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

Bei dem Bebauungsplan Nr. 260 handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
und um eine Nachverdichtung des Bestands. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszu-
sammenhangs der Gemeinde Ganderkesee. Fir den dstlichen Teil des Plangebietes liegt bereits
die rechtskraftige 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 vor. An den Geltungsbereich gren-
zen zu drei Seiten bereits baulich genutzte Strukturen an.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB sind gegeben:

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

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

« Es sind keine kumulativen Effekte zu berlicksichtigen, weil keine weiteren Anderungen
oder Neuaufstellungen im rdumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet derzeit durch-
gefuhrt werden oder beabsichtigt sind.

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

1. Einleitung

1.1 Planungsanlass

Das Plangebiet befindet sich beidseitig der Urneburger StraBe (KreisstraBe 228), ndrdlich des
Fahrener Weges im zentralen Siedlungsbereich der Gemeinde Ganderkesee. Der &stliche Teil
des Plangebietes ist bereits durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 (iberplant. Die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 ist insbesondere durch die planungsrechtliche Zulassig-
keit von vier Vollgeschossen nicht geeignet, ein Einfugen zuklnftiger Geb&aude in den Siedlungs-
zusammenhang sicherzustellen. Dies ist Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
260. In den Geltungsbereich werden auch die derzeit unbebauten Flachen westlich der Urnebur-
ger StraBBe einbezogen und damit ein einheitliches Planungsrecht beidseitig der Urneburger
StraBBe geschaffen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 260 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 -
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PlanzV) und das niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der zur Zeit gelten-
den Fassung.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich beidseitig der Urneburger StraBe (KreisstraBe 228), nérdlich des
Fahrener Weges im zentralen Siedlungsbereich der Gemeinde Ganderkesee. Im zentralen Be-
reich des Plangebietes verlauft die Urneburger Stral3e.

Der 6stliche Teil des Plangebietes, dstlich der Urneburger StraBe, ist bereits bebaut. Am Fah-
rener Weg befinden sich ein kleineres, zweigeschossiges Mehrfamilienhaus mit geneigtem Dach
und ein eingeschossiges Einfamilienhaus, das Uber den Meisenweg erschlossen ist. Parallel zur
Urneburger StraBe sind Gehdlze vorhanden. Am §stlichen Rand des Plangebietes befinden sich
weitere eingeschossige Einfamilienhauser, die Gber den Meisenweg erschlossen sind:

e ~

Mehrfamilienhaus am Fahrener Weg
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Einfamilienhduser am Meisenweg, 6stlicher Rand des Plangebietes

Am nérdlichen Rand des Plangebietes — dstlich der Urneburger StraBBe - befinden sich mehrere
ein- bis zweigeschossige Ein- und Mehrfamilienh&user sowie Nebenanlagen.
* .r'_. T L /
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Einfamilienhauser und Mehrfamilienhduser am nérdlichen Rand des Plangebietes, dstlich der Urneburger StraBe

In Bezug auf ihr auBBeres Erscheinungsbild stellen sich die Wohnhauser im 6stlichen Plangebiet
sehr unterschiedlich dar. Es finden sich sowohl weif3 und rot verklinkerte als auch verputzte Ge-
b&ude. Die Dacher weisen unterschiedliche Dachformen und Dachneigungen auf, auch ein
Flachdach ist vorhanden.
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Der westliche Teil des Plangebietes, direkt westlich der Urneburger StraBe, war in der Vergan-
genheit bereits zum Teil baulich genutzt und mit Gehdlzen bestanden. Die Flache stellt sich der-
zeit als brach liegende Flache dar. Am westlichen Rand des Plangebietes liegt der Friedhof. Am
nordwestlichen Rand des Plangebietes befindet sich die Friedhofskapelle, die Stellplatze sind
der Kapelle stdlich vorgelagert. Die Zufahrt zu den Stellplatzen erfolgt aus sudlicher Richtung
Uber die Urneburger StraBe. Auf dem Friedhofsgeldande sind mehrere, zum Teil dichte Gehdlze
vorhanden.

Westliches Plangebiet, westlich der Urneburger Stra3e

Im zentralen Plangebiet verlduft die Urneburger StraBe. Sie fuhrt in westlicher Richtung zur Grip-
penblhrener StraBe bzw. zur Ortsmitte von Ganderkesee. In norddstlicher Richtung fihrt die
Urneburger StraBe zur Anschlussstelle ,Ganderkesee Ost* zur Bundesautobahn A 28. Der Fah-
rener Weg hat eine ErschlieBungsfunktion fir den éstlichen Teil der Ortslage von Ganderkesee.
Die zulassige Hochstgeschwindigkeit auf der Urneburger StraBe betragt 50 km/h. Auf dem
Fahrener Weg ist eine Geschwindigkeit von 30 km/h zul&ssig.

1.4 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet wird im Stiden durch den Fahrener Weg und die Urneburger StraBBe (KreisstraBe
228) begrenzt. Im Norden wird die Grenze des Geltungsbereichs durch die Flurstiicke Nr. 171/1
und 153/1 gebildet. Westlich schlieBen die Flurstiicke Nr. 146/1 und 146/2 an den Geltungsbe-
reich an. Die &stliche Begrenzung des Geltungsbereiches erfolgt durch die Flurstliicke Nr. 165/24
und 165/23.
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1.5 Planungsrahmenbedingungen

4 Raumordnung

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

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

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

O Flachennutzungsplan

Die im westlichen Plangebiet gelegenen Flachen sind im wirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde Ganderkesee als gemischte Bauflachen und als Grinflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Friedhof* dargestellt. Die Flachen im 6stlichen Plangebiet werden im Flachennutzungs-
plan als gemischte Bauflachen mit einer Geschossflachenzahl von 1,0 dargestellt. Die Darstel-
lungen auf den angrenzenden Flachen kénnen dem nachstehenden Ausschnitt enthommen wer-
den.

Da es sich bei dem Planverfahren zum Bebauungsplan Nr. 260 um ein Verfahren nach § 13a
BauGB handelt, kann der Flachennutzungsplan im Zuge der Berichtung nach § 13a (2) BauGB
angepasst werden.

=

[}

Plangebiet

44444

Abb.: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee



Gemeinde Ganderkesee: Bebauungsplan Nr. 260 8

O Bebauungspléane

Fir den 6stlichen Teil des Plangebiets liegt die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 ,Ostlich
der Urneburger StraBe (einschl.) stdlich der WittekindstraBe (einschl.) westlich der Parz. Nr.
50/1 und 50/2 und nérdlich des Fahrener Weges (einschl.)“ aus dem Jahr 1971 vor. Fir den
Bebauungsplan Nr. 40 wird in der 1. Anderung ein Allgemeines Wohngebiet mit maximal vier
Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl von 0,3, einer Geschossflachenzahl von 1,0 und mit
einer offenen Bauweise festgesetzt.

g P AR ]

¢

-

LTS

Auschnitt aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 mit Markierung des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 260 in roter Umrandung

Fir den westlichen Teil des Plangebietes liegt kein Bebauungsplan vor.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet befindet sich beidseitig der Urneburger StraBe (KreisstraBe 228), ndrdlich des
Fahrener Weges im zentralen Siedlungsbereich der Gemeinde Ganderkesee. Der &stliche Teil
des Plangebietes ist bereits durch die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 40 (iberplant. Die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40 setzt fiir diesen Bereich ein Allgemeines Wohngebiet mit
maximal vier Vollgeschossen und einer offenen Bauweise fest. Der westliche Teil des Plange-
bietes stellt sich derzeit als brach liegende Flache und als Friedhofsflache dar. Flr diesen Be-
reich liegt bislang kein Bebauungsplan vor.
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Das Plangebiet unterliegt wie das gesamte Siedlungsgebiet der Gemeinde Ganderkesee derzeit
einer groBen Entwicklungsdynamik. Fir die Gemeinde Ganderkesee besteht eine nach wie vor
sehr groBe Nachfrage nach Baugrundsticken fir den Einfamilienhausbau und fir die Errichtung
von Mehrfamilienhausern. Dies fUhrt u.a. haufig dazu, dass private Bauherrn bestrebt sind, das
bestehende Planungsrecht vollstandig auszunutzen, was gerade bei alteren Bebauungsplénen
zu Konflikten mit der vorhandenen Wohnnachbarschaft fihren kann.

Die fiir den éstlichen Teil des Plangebietes bestehende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
40 ist nicht geeignet, ein Einflgen zuklnftiger Geb&ude in die Umgebung sicherzustellen. Insbe-
sondere werden in der 1. Anderung maximal vier Vollgeschosse und eine offene Bauweise aus-
gewiesen. Dies ist Anlass fiir die Uberplanung eines Teilbereiches der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 40 bzw. fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 260. Mit den getroffenen
Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 260, insbesondere mit der Festsetzung von zwei Vollge-
schossen und einer Begrenzung der Geb&audelédnge auf 25 m im Allgemeinen Wohngebiet WA 2
stellt die Gemeinde Ganderkesee sicher, dass sich die zukinftigen Geb&ude hinsichtlich ihrer
Kubatur in den bestehenden Siedlungszusammenhang einfugen. AuBerdem wird der Meisenweg
als Verkehrsflache festgesetzt und die vorhandene ErschlieBung in diesem Bereich damit pla-
nungsrechtlich nachvollzogen und abgesichert.

Der westliche Teil des Plangebietes entlang der Urneburger StraBe war in der Vergangenheit
bereits zum Teil baulich genutzt. Das Gebaude an der Urneburger StraBe wurde zwischenzeitlich
abgerissen und die Gehdlze gerodet. Im Bebauungsplan Nr. 260 werden auch fir diesen Bereich
maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt. Die Begrenzung der Gebaudelange erfolgt durch die
festgesetzten Baufelder.

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer raumlicher Nahe zur Ortsmitte von Ganderkesee. Zahlrei-
che Geschéfte, Dienstleistungseinrichtungen und Infrastruktureinrichtungen befinden sich in fu3-
laufiger Entfernung. Das Plangebiet bietet sich daher fir die Nachverdichtung bzw. fir die Aus-
weisung eines Allgemeinen Wohngebietes besonders an. Im Bereich der Allgemeinen Wohnge-
biete WA 2 werden die vorhandenen Baume auBerhalb des Baufeldes zum Erhalt festgesetzt.
Die Baume tragen zur Begriinung des Siedlungsbildes bei. Bei Abgang der als zu erhalten fest-
gesetzten Laubbaume sind Ersatzpflanzungen mit standortgerechten Gehdélzen vorzunehmen.

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
Wohnungen, darunter auch kleinere Wohnungen (fir kleinere Haushalte). Weiterhin wurde eine
klare Schwerpunktsetzung zugunsten der ,Hauptorte" empfohlen, da dort alle Voraussetzungen,
auch fur ,altersgerechtes" Wohnen zumeist gegeben sind. Auch verdichtete Wohnformen sollten
zugelassen werden. Die Ergebnisse des Zukunftskonzeptes werden im Rahmen des Bebau-
ungsplanes Nr. 260 umgesetzt. Insbesondere werden auch die Mdglichkeiten fir verdichtete
Wohnformen (Mehrfamilienhduser) geschaffen.

AuBerdem wird im Zuge der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 260 der bestehende Fried-
hof durch die Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und
kirchlichen Dingen dienende Gebaude und Einrichtungen, Friedhof* planungsrechtlich abgesi-
chert.
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3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse der
Abwagung
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

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

Die Seitens der Infrastrukturtrager OOWYV, Vodafone Kabel Deutschland GmbH, EWE Netz
GmbH und der WasserstraBen- und Schifffahrtsamt Weser — Jade — Nordsee vorgebrachten
Hinweise zu den jeweiligen Infrastruktureinrichtungen im Plangebiet sind unter dem entspre-
chenden Sachkapitel dieser Begriindung erganzt worden. Fir die Planinhalte haben sich durch
die Hinweise keine Anderungen ergeben.

Die Deutsche Bahn AG hat auf die Nérdlich des Plangebiets in circa 190 m Entfernung verlau-
fende Bahnstrecke 1560 Delmenhorst- Hesepe, Bahn-km 6,050 hingewiesen. Durch den Eisen-
bahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und
Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch Bremsstdube, elektrische Beeinflussun-
gen durch magnetische Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kén-
nen. Eventuell erforderliche SchutzmaBnahmen gegen diese Einwirkungen aus dem Bahnbe-
trieb sind gegebenenfalls im Bebauungsplan festzusetzen.

Die Gemeinde Ganderkesee hat hier abgewogen, dass aufgrund der Entfernung von ca. 190 m
zwischen dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der Bahnstrecke, der vergleichs-
weise geringen Frequentierung der Stecke sowie der zwischen dem Plangebiet und der Strecke
befindlichen baulichen Anlagen, Bewuchs, etc., davon auszugehen ist, dass durch den Betrieb
der Bahnstrecke keine unvertraglichen Schall- oder sonstigen Immissionen im Plangebiet verur-
sacht werden. Im Bebauungsplan werden bereits passive SchallschutzmaBnahmen aufgrund der
Emissionen des StraBenverkehrs fir die fir zulassig erklarte Wohnnutzung festgesetzt. Darlber-
hinausgehende SchutzmaBnehmen fir den Bahnverkehr werden aufgrund der 0.g. Sachverhalte
nicht far erforderlich gehalten.

Die Ev.-Luth. Kirche in Oldenburg hat auf die ehemals vorhandene Eingriinung des Friedhofsein-
ganges hingewiesen und in diesem Zusammenhang angeregt, die geplante Bebauungsplanmdg-
lichkeit Ostlich des Friedhofes weiter von der Grenze abzuriicken sowie eine neue Eingriinung
an der Grenze vorzusehen.

Aufgrund einer in der Sache &hnlich lautenden privaten Eingabe wird auf die dokumentierte Ab-
wagung der Gemeinde unter Punkt 3.1.2 dieser Begriindung verwiesen.

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

Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung geman § 3 (2) BauGB wurde eine Stellungnahme abgege-
ben, die die grundsatzliche Vertraglichkeit des Friedhofes mit der durch den Bebauungsplan
westlich der Urneburger StraBe eréffneten Bebaubarkeit mit einer Wohnnutzung in Frage gestellt
hat.

Die Gemeinde hat hierzu abgewogen, dass es sich bei den &stlich an die Flache fir den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Friedhof“ angrenzenden Flachen, die im Entwurf des Be-
bauungsplanes als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden, aktuell um einen Bereich
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handelt, der als im Zusammenhang bebauter Ortsteil gemafn § 34 BauGB einzustufen ist. Geman
§ 34 (1) BauGB ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaRB der baulichen Nutzung
in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt. Fir eine diesbezlgliche Beurteilung ist die Bau-
genehmigungsbehérde, in diesem Falle der Landkreis Oldenburg, zustéandig. Im Vorfeld der Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes hat ein Investor von diesen Rechten Gebrauch gemacht und
eine entsprechende Baugenehmigung fir zwei Mehrfamilienhduser auf dem Grundstlck erwirkt.
Zwischenzeitlich ist der Baubeginn erfolgt.

Die Gemeinde hat mit der geplanten Aufstellung dieses Bebauungsplanes auf das Bauvorhaben
des Investors Einfluss genommen. Gegeniber einem urspriinglich geplanten langgestreckten
Einzelbaukdrper werden nunmehr zwei kleinere Solitdrgebaude errichtet, die sich aus Sicht der
Gemeinde deutlich besser in die stadtebauliche Gesamtsituation einfligen. Mit dem Bebauungs-
plan wird die stadtebauliche Situation, die durch die bestehende Baugenehmigung manifestiert
wurde, nachvollzogen.

Das Projekt ist im Vorfeld der zustandigen 6rtlichen Kirchengemeinde seitens der Gemeinde
vorgestellt und abgestimmt worden. Die Kirchengemeinde hat keine Konflikte durch die geplante
Wohnbebauung flr die Belange des Friedhofes geduBert. Insbesondere wurde eine - wie durch
den Einwender vermutete - Beeintrachtigung von Beisetzungsfeiern durch die Nutzung der Au-
Benwohnbereiche der in der Realisierung befindlichen Wohngeb&ude durch die Kirchenvertreter
nicht gesehen.

In der Sachlage geht die Gemeinde ebenfalls davon aus, dass ein vertragliches Nebeneinander
zwischen einer Wohnbebauung und dem Eingangsbereich des Friedhofes hergestellt werden
kann. Dabei ist auch zu berticksichtigen, dass die Kirchengemeinde auf dem eigenen Grundstiick
entsprechende AbschirmmaBnahmen, z.B. Eingrinungen, vornehmen kann, soweit dies aus
Sicht der Kirchengemeinde notwendig sein sollte.

3.2 Belange der ErschlieBung

Das Plangebiet ist Gber die Urneburger StraBBe (KreisstraBe 228) und den Fahrener Weg sowie
den Meisenweg vollstandig erschlossen. Die bestehende ErschlieBungssituation soll beibehalten
werden. Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt der KreisstraBe. Die ErschlieBung der
Baufelder im westlichen Plangebiet soll aus dstlicher Richtung Gber die Urneburger Stral3e erfol-
gen.

Der im Plangebiet als Verlangerung des Meisenweges festgesetzte Ful3- und Radweg ist bereits
vorhanden und wird planungsrechtlich abgesichert. Uber den FuB- und Radweg wird eine Ver-
bindung zum Finkenweg sichergestellt.

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zur Haltestelle Ganderkesee Post/ Famila. Von hier
verkehren Buslinien nach Delmenhorst und zum Bahnhof Ganderkesee. Der Bahnhof Gander-
kesee befindet sich in einer Entfernung von ca. 500 m zum Plangebiet. Das Plangebiet ist damit
gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.
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3.3 Belange des Immissionsschutzes - Verkehrslarm

Das Plangebiet ist durch StraBenverkehrslarm von der Urneburger StraBBe und vom Fahrener
Weg betroffen. Es wurde daher eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet.! Die wesentli-
chen Inhalte und Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung werden nachstehend wieder-
gegeben:

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

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

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

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

Fir die Berechnung der Gerdauschimmissionen im Plangebiet, verursacht durch den angrenzen-
den StraBenverkehr, haben die Schallgutachter die folgenden Verkehrszahlen angesetzt?:

, M;in Mnin ; : Virwzul. | Vikwzu, | Stralencber-
Strallenabschnitt % E
rabenabsen kizth | Keizh [P0 7 [P Linkmih |inkm | fiache
Umeburger Stralte n. geriff.
10 3 50 50
(Gemeindestralle) pe 88 Gussasphalt
Fahrener Weg n. geriff.
(Gemeindestralte) 26 b 10 3 3N 3 Gussasphalt

Tabelle 1 der schalltechnischen Untersuchung

Die Verkehrszahlen stammen aus Verkehrszahlungen aus den Jahren 2016 bis 2019 und
beinhalten den DTV-Wert in Kfz/24h. Die zuldssige Hochstgeschwindigkeit auf der Urneburger
StraBe betragt 50 km/h. Auf dem Fahrener Weg ist eine Geschwindigkeit von 30 km/h zulassig.
Flr das Prognosejahr 2035 wurde eine Verkehrssteigerung von 5 % bertcksichtigt, welche in
den o. g. Zahlen bereits eingerechnet wurde.

Zur Beurteilung der Gerauschimmissionen, verursacht durch den StraBenverkehr, wurden Ras-
terlarmkarten fir eine Immissionshéhe von 2 und 5 m bei freier Schallausbreitung berechnet und
mit den vorgenannten Orientierungs- und Grenzwerten von Allgemeinen Wohngebieten vergli-
chen.

1 T & H Ingenieure GmbH: Schalltechnische Untersuchung fiir die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 260 in der Gemeinde Ganderkesee, Bremen, 28.07.2020

2 Zu den Abkirzungen siehe schalltechnisches Gutachten
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Die Schallgutachter sind bei ihren Berechnungen zum Verkehrslarm zu dem Ergebnis gekom-
men, dass es im Plangebiet sowohl tagsiiber und als auch nachts zu teilweise deutlichen Uber-
schreitungen der Orientierungswerte geman der DIN 18005 kommen kann. So haben sie in
5 m H6he an der Baugrenze westlich der Urneburger Stral3e tags Beurteilungspegel von bis zu
68 dB(A) ermittelt. Damit wird der Orientierungswert der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete
um bis zu 13 dB und der Grenzwert der 16. BImSchV um bis zu 9 dB Uberschritten. Zur Nachtzeit
ergeben sich westlich der Urneburger StraBe in 5 m Héhe Beurteilungspegel von bis zu 58 dB(A).
Damit werden der Orientierungswert der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete um bis zu 13
dB und der Grenzwert der 16. BImSchV um bis zu 9 dB Uberschritten.

Die Schallgutachter haben daher passive SchallschutzmaBnahmen ermittelt und Larmpegelbe-
reiche berechnet. Eine Ableitung von Larmpegelbereichen erfolgte Uber die berechneten maf3-
geblichen AuBenlarmpegel. Fir das Plangebiet ergaben sich die Larmpegelbereiche Il bis V.
AuBerdem wurden Bereiche mit erhéhten Schallschutzanforderungen ermittelt. Fir diese Berei-
che werden gutachterlich die Anlage von schallgedammten Liftungssystemen und MaBnahmen
zum Schutz der AuBenwohnbereiche empfohlen. Letztere umfassen die Anordnung der hausna-
hen AuBenwohnbereiche auf der straBenabgewandten Gebaudeseite oder eine Kompensation
in Form von verglasten Loggien oder Wintergarten.

Hinsichtlich der Verkehrslarmfernwirkung ist aus sachversténdiger Sicht eine Betrachtung der
schalltechnischen Auswirkungen des Ziel- und Quellverkehrs des Plangebiets auf die Umgebung
nicht notwendig, da es sich teilweise um die Uberplanung eines Gebietes aus dem bereits be-
stehenden Bebauungsplan Nr. 40 mit Bestandsbauten handelt. Der westliche Teil des Plange-
bietes kommt zwar neu hinzu. Jedoch sind die Baufelder mit insgesamt ca. 800 m? sehr klein,
sodass eine relevante Erh6hung des Verkehrs aus dem Plangebiet daher nicht zu erwarten ist.

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

Die Gemeinde Ganderkesee hat die gutachterlichen Ergebnisse geprift und flr plausibel befun-
den. Der Gemeinde ist bewusst, dass in den Allgemeinen Wohngebieten die Orientierungswerte
der DIN 18005 und die Grenzwerte der 16. BlmschV durch den StraBenverkehrslarm sowohl am
Tage als auch in der Nachtzeit tiberschritten werden kénnen. Dennoch entwickelt die Gemeinde
Ganderkesee die Allgemeinen Wohngebiete unter Berilicksichtigung von passiven Schallschutz-
maBnahmen und stellt in die Abwégung ein, das es sich zum Teil um die Absicherung einer
Bestandssituation handelt und mit der Planung die Nachverdichtung eines innerértlichen Sied-
lungsbereichs ermoglicht wird.

Aufgrund der o.g. Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 und der Grenzwerte
der 16. BImschV sind in Teilen des Plangebietes SchallschutzmaBnahmen zur Sicherstellung
gesunder Wohnverhaltnisse erforderlich. Aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von Larm-
schutzwanden oder Larmschutzwallen entlang der Verkehrswege kommen aus stadtebaulichen
Grunden nicht in Betracht. Die Gemeinde Ganderkesee setzt die gutachterlichen Empfehlungen
um und setzt die gutachterlich ermittelten Larmpegelbereiche fest. AuBerdem sind im Planteil
Bereiche gekennzeichnet, auf denen schallgeddmmte Liftungssysteme und MaBnahmen zum
Schutz der AuBenwohnbereiche erforderlich sind. Die Gemeinde empfiehlt, Wert auf eine giins-
tige Wohnungsgrundrissgestaltung zu legen. Das Ziel sollte sein, zur BellGftung notwendige
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Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern an Fassaden mit einem AuBBengerauschpegel von mehr
als 50 dB(A) nachts zu vermeiden.

3.4 Altlasten

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

3.5 Belange der Ver- und Entsorgung, Léschwasser

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

Der OOWV hat im laufenden Verfahren darauf hingewiesen, dass das Plangebiet ist voll er-
schlossen. Die vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen dirfen nicht durch geschlossene
Fahrbahndecken - ausgenommen an den Kreuzungsstellen - Gberbaut werden.

Bei der Erstellung von Bauwerken sind Sicherheitsabstande zu den Versorgungsleitungen ein-
zuhalten. Zu den Entsorgungsleitungen sind ebenfalls Sicherheitsabstédnde einzuhalten. Ferner
weisen wir darauf hin, dass wegen der erforderlicher Wartungs-, Unterhaltungs- und Erneue-
rungsarbeiten Versorgungsleitungen weder Uberpflanzt noch mit anderen Hindernissen tberbaut
werden dirfen. Um fiir die Zukunft sicherzustellen, dass eine Uberbauung der Leitungen nicht
stattfinden kann, werden darum gebeten, ggf. fir die betroffenen Leitungen ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht einzutragen.

Um Beachtung des DVGW Arbeitsblattes W 400-1 wird gebeten.

Die Vodafone Kabel Deutschland GmbH hat im laufenden Verfahren darauf hingewiesen, dass
sich im Planbereich Telekommunikationsanlagen des Unternehmens befinden. Es wird darauf
hingewiesen, dass diese Anlagen bei der Bauausflihrung zu schitzen bzw. zu sichern sind, nicht
{iberbaut und vorhandene Uberdeckungen nicht verringert werden diirfen.

Die EWE Netz GmbH hat im laufenden Verfahren darauf hingewiesen, dass sich im Plangebiet
bzw. in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE
NETZ GmbH befinden. Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standor-
ten (Bestand) grundsatzlich zu erhalten und durfen weder beschadigt, Gberbaut, Gberpflanzt oder
anderweitig gefahrdet werden.

Die WasserstraBen- und Schifffahrtsamt Weser — Jade — Nordsee hat im laufenden Verfahren
darauf hingewiesen, dass im Verlaufe der StraBe Wolfsheide und der Urneburger StraBBe ein
WSV-eigenes Kupferkabel verlduft, das bei méglichen BaumaBnahmen zu beachten ist.

Die Oberflachenentwasserung erfolgt im bestehenden System. Das &stliche Plangebiet ist be-
baut, das westliche Plangebiet war in der Vergangenheit ebenfalls bebaut.

Das Planungsgebiet ist an die zentrale Schmutzwasserentsorgung angeschlossen.
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Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfalle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils glltigen Satzungen zur Abfallentsorgung
des Landkreises. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewéhrleistet. Evtl. anfallender
Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung zuzufihren.

Fir die Brandbekdmpfung ist die Loschwasserversorgung sicherzustellen.

3.6 Kampfmittel

Die Luftbilder wurden in Hinblick auf Kampfmittel vollstandig ausgewertet. Das Landesamt fur
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen hat mit Schreiben vom 12.06.2020 mit-
geteilt, dass nach durchgefihrter Luftbildauswertung keine Kampfmittelbelastung vermutet wird.
Ein Kampfmittelverdacht hat sich nicht bestatigt.

3.7 Belange der Archéaologie

Aus dem Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand der Gemeinde keine archaologischen
Fundstellen bekannt. Das Nds. Landesamt fur Denkmalpflege Abt. Archaologie hat darauf hin-
gewiesen, dass auch nach seinem derzeitigen Kenntnisstand keine archaologischen Fundstellen
bekannt sind. Da die Mehrzahl arch&ologischer Funde und Befunde jedoch obertagig nicht sicht-
bar ist, kbnnen sie auch nie ausgeschlossen werden.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das
kénnen u. a. sein: TongefaBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht wer-
den, sind diese gemafi § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und
mussen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersachsischen Landes-
amt fir Denkmalpflege - Abteilung Arch&ologie - Stltzpunkt Oldenburg, Ofener StraBe 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 unveréndert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist
Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.
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3.8 Belange von Natur und Landschaft
Aktueller Zustand

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich von Ganderkesee und ist durch die Urneburger StraBe
in einen westlichen und einen &stlichen Teil getrennt.

Der westliche Bereich an der Urneburger StraBe liegt nach der RAumung/Abriss eines friiheren
Gebdaudes brach. An diesen offenen, abgerdumten Bereich grenzt, abgeschirmt durch eine Thu-
jahecke der Friedhof mit Kapelle und den siidlich angrenzenden Stellplatzen an. Auf dem Fried-
hofsgelande sind mehrere, zum Teil dichte Gehdlze vorhanden.

Ostlich der Urneburger StraBe, die von StraBenbdumen in Pflanzbeeten gesaumt wird, liegt be-
reits eine Bebauung vor. Es handelt sich um kleinere, zweigeschossige Mehrfamilienhduser und
Einfamilienhduser mit umgebenden individuell gestalteten Garten. Es handelt sich sowohl um
gréBere Rasenflachen als auch durch Zier- und Nadelschnittgehélze gepragte Vorgartenberei-
che. Auch sind teilweise noch markante Laubbaume vorhanden, die insbesondere den Ubergang
zu dem Fahrener Weg bestimmen.

Planungsrecht besteht durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 40, 1. Anderung, fiir den
Ostlichen Teilbereich, der ein Wohngebiet mit einer GRZ von 0,3 und maximal vier Vollgeschosse
festsetzt. FUr den westlichen Bereich liegt kein Bebauungsplan vor, dieser ist aber nach § 34
BauGB als im Zusammenhang bebauter Ortsteil einzustufen.

Angrenzend an den Bebauungsplanbereich sind Allgemeine Wohngebiete im Nordosten, Osten
und Stiden ausgewiesen, im Westen schlie3t der Friedhof an.

Die natirlich anstehenden Bdden sind mittlere Pseudogley-Podsole, die aus Geschiebedecksan-
den Uber Geschiebelehmen, verbreitet vergesellschaftet mit Pseudogleyen aus Geschiebedeck-
sanden Uber Geschiebelehmen, seltener mit Pseudogley-Podsolen aus Flugsanden tber Ge-
schiebelehmen, hervorgegangen sind. Diesen Béden kommt eine geringe Gefédhrdung der Bo-
denfunktionen durch Bodenverdichtung zu.

Die Bodenfruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit) ist im tberwiegenden Plangebiet mittel, nimmt nach
Suden aber ab. Die Grundwasserstufe ist mit einem mittleren Grundwasserstand von Uber 20
dm als grundwasserfern (GWS 7) einzustufen. Ein Suchraum fir schutzwiirdige Bdden liegt nicht
vor.2 Vielmehr besteht insbesondere an der StraBe und der bestehenden Bebauung bereits ein
fur Siedlungslagen typischer Versiegelungsgrad, der mit Gber 50 bis etwa 55% angegeben ist,
Altlasten sind nach dem NIBIS Kartenserver des LBEG im Plangebiet nicht verzeichnet.

Nach Art und Méchtigkeit der grundwasseriberdeckenden Bodenschichten ist das Grundwas-
serschutzpotential gering. Die Lage der Grundwasseroberflache liegt zwischen 22,5 und 25 m
NHN, bei einer durchschnittlichen Geldandehdhe von rund 25,5 bis 27,5 m NHN.

Die Grundwasserneubildungsrate im langjéhrigen Mittel (1981 bis 2010) liegt zwischen 150 und
200 mmm/Jahr im Osten und steigt nach Westen auf tber 200 bis 250 mm/Jahr an. Ein beson-
derer Schutzbedarf mit Gber 200 mm/Jahr wird somit auf einer Teilflache erreicht.* Doch werden
aus der Kleinflachigkeit dieser Teilflache innerhalb des Gesamtraumes und der innerértlichen

3 NIBISR Kartenserver (2011) — Landesamt fir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Bodenkunde, Hannover

4 NIBIS® Kartenserver (2011) — Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hydrologie, Hannover
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Lage des Plangebietes mit bestehender Bebauung etc. keine relevanten Funktionsverluste ab-
geleitet.

Im innerértlichen Bereich sind keine besonderen klimatischen Funktionsraume ausgepragt, je-
doch wirken die gehdlzbestandenen Freiflachen des Friedhofs und der Garten gegenlber Ver-
siegelungen ausgleichend.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Belange der Eingriffsregelung

Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden insbesondere durch folgende Charakteristika
der geplanten Nutzungen bestimmt:

Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA1) westlich der Urneburger Stral3e mit
einer GRZ von 0,4, mit zwei Vollgeschossen und einer offenen Bauweise,

Ubernahme der bestehenden Allgemeinen Wohngebietsausweisung (WA2) mit einer
GRZ von 0,3, jedoch wird im Gegensatz zum Ursprungsplan die Geschossigkeit von vier
auf zwei Vollgeschosse reduziert, was einer Anpassung an den Bestand und der Umge-
bung entspricht.

Ubernahme des bestehenden Friedhofs als Flache fiir den Gemeinbedarf,

Ubernahme der Urneburger StraBe als 6ffentliche Verkehrsflache, einschlieBlich der
StraBenbaume

Ergénzung der Verkehrsflache um den Meisenweg mit Verbindung als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung mit der Rad- und FuBwegeverbindung zum Finkenweg.

Um ermitteln zu kénnen, inwieweit mit der Planung zum Bebauungsplan Nr. 260 erhebliche Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft vorbereitet werden, wird im Folgenden der planungs-
rechtliche Bestand dem des Bebauungsplanes Nr. 260 gegeniber gestellt.

Bebauungsplan Nr. 40, 1. An- Bebauungsplan Nr. 260 Auswirkungen, Eingriffsrelevanz
derung bzw. § 34 Bereich

Ehemals bebauter, als § 34 Allgemeines Wohngebiet mit Festsetzung eines WA; auf Grund-
BauGB einzustufender Bereich | einer GRZ von 0,4 lage des Planrechts nach § 34
westlich der Urneburger StralBe BauGB

» Kein Eingriff

Aligemeines Wohngebiet mit ei- | Allgemeines Wohngebiet mit | Keine Anderung der Festsetzung,
ner GRZ von 0,4 einer GRZ von 0,4 nur Reduzierung der Vollge-

Zuwegung innerhalb des Wohn- | 6ffentliche Verkehrsflache
gebietes und 2 m breite Rad- | und Verkehrsflache besonde-

und FuBwegeverbindung zum | rer Zweckbestimmung
Finkenweg FuBweges

schosse
» Kein Eingriff

Ubernahme des Meisenweges aus
dem Bestand und des Rad- und

Festsetzung von Einzelb&u-

men » Kein Eingriff

Erhalt der markanten Einzelbdume
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» Vermeidung und Minimierung
von Beeintrachtigungen

Friedhof mit Zufahrt, Parkplatz | Flache fiir den Gemeinbedarf | Planungsrechtliche Absicherung
und Friedhofskapelle und Ubernahme des Friedhofs

» Kein Eingriff

Offentliche Verkehrsflache Offentliche Verkehrsflache Ubernahme der Urneburger StraBBe

» Kein Eingriff

Wie die Gegenliiberstellung zeigt, ist mit der Anderung des Bebauungsplanes keine Anderung
der maximalen Flacheninanspruchnahme verbunden. Ein Eingriff liegt nicht vor. Vielmehr wird
dem Vermeidungsgrundsatz folgend, zum einen die Geschossigkeit dem Bestand und der Um-
gebung angepasst, zum anderen wird entgegen dem Ursprungsplan der ortsbildpragende Baum-
bestand am Fahrener Weg als zu erhalten festgesetzt.

Auch gelten bei beschleunigten Verfahren, die gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden, die Re-
gelungen nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, so dass Eingriffe als vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zulassig gelten.

Ein Ausgleichserfordernis ergibt sich nicht.

Artenschutz

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

Anhand der Habitatqualitaten sind nur Vorkommen von siedlungstoleranten Vogelarten plausibel
anzunehmen.

An Gebauden kénnen Fledermausquartiere vorhanden sein, Altbaumbestande mit Héhlen und
Spalten sind ebenfalls vorhanden.

Somit sind wegen der Bestandsauspragung mit den Gebauden, Garten und den Gehdlzen sied-
lungstypische Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (Végeln, Fledermause)
nicht auszuschlieBBen.

Nach der Potentialanalyse auf Grundlage des Biotopbestandes werden im Folgenden die arten-
schutzrechtlichen Verbotstatbestande gepruft, ob diese der Realisierung der Planung entgegen-
stehen kénnen.

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

Im Plangebiet sind mit den bestehenden Gebauden, gestalteten Garten und der Altbaumbe-
stéande Vogel-Brutplatze als auch Fledermausquartiere denkbar.

Die Erfullung des Verbotstatbestandes ist jedoch vermeidbar, indem die Bestande weitgehend
erhalten bleiben. Sollten dennoch Gehdlzfallungen notwendig werden oder auch Abriss-, Sanie-
rungs- und NeubaumaBnahmen an Gebauden erfolgen, sind diese auBerhalb der Vogelbrutzeit
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und Quartierszeit von Fledermausen durchzufihren (sofern besetzte Quartiere und/ oder Brut-
platze betroffen sind). Bei Hinweisen auf Fledermause ist zudem unabhangig von der Jahreszeit
vor baulichen MaBnahmen oder Abriss eine Gebaudekontrolle auf tatsdchliche Vorkommen
durchzufihren. Aufgrund dieser Vermeidungsmadglichkeit ist das Tétungsverbot nicht geeignet,
die Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern.

2.) Vqrbot der erheblichen Stérung von Tieren wdhrend der Fortoflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-
, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

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

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

Die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist im Zuge von Gehdlzfallungen mdglich,
doch werden mafBgebliche Baumbesténde als zu erhalten festgesetzt. Sollten dariber hinaus
noch Gehdlzféllungen erforderlich sein, so kommt das Verbot der Zerstérung von Lebensstétten
fur zulassige Vorhaben innerhalb von Bebauungsplanen nicht zur Anwendung, soweit die ékolo-
gische Funktion der betroffenen Lebensstatte im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt
wird (§ 44 Abs. 5 BNatSchG). Das kann hier angenommen werden, da es sich um einen Be-
standsbebauungsplan handelt und neben den Bestandsgarten und den zu erhaltenden Laub-
baumen auch weitere vergleichbare Strukturen, insbesondere mit dem westlichen Friedhofsge-
lande im raumlichen Umfeld ausgepragt sind.

Fazit: Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die Um-
setzung der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings sind auf der Ausfihrungsebene Vermei-
dungsmafBnahmen (Beachtung von Féllzeiten, Durchfihrung von Kontrollen und ggf. Anbringen
von Ersatzhabitaten) zu bertcksichtigen.

Natura 2000-Vertraglichkeit

Das néchstgelegene Natura 2000-Gebiet ist in einer Entfernung von 3,25 km das FFH-Gebiet
Delmetal zwischen Harpstedt und Delmenhorst 6stlich und sidlich des Plangebietes. In einer
Entfernung von etwa 3,8 km liegt nordwestlich das FFH- und Naturschutzgebiet Hasbruch mit
ausgedehnten Laubwéldern auf lehmigen bis sandigen Geestbdden.

Sitdwestlich befindet sich in einer Entfernung von rd. 4,7 km das FFH-Gebiet Stlhe, das als
naturnaher Waldbereich auf wechselfeuchten, maBig nahrstoffreichen Standorten ausgewiesen
ist.

Auf Grund der Entfernungen und der dazwischen ausgebildeten vielfaltigen Strukturen von be-
bauten und unbebauten Flachen sowie der vom Vorhaben ausgehenden Wirkfaktoren eines
Wohngebietes ist nicht erkennbar, dass die FFH-Gebiete in ihren Zielen beeintrachtigt bzw. die
FFH-Vertraglichkeit des Vorhabens nicht gegeben ist.
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Innerhalb des Plangebietes sind keine geschitzten Landschaftsbestandteile oder geschitzten
Biotope ausgepragt. Mit den ,Eichen an der StraBe Wolfsheide in Ganderkesee” kommt in einer
Entfernung von etwa 100 m ein geschitzter Landschaftsbestandteil vor (GLB OL 214). Auch
weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte befinden sich in noch gréBerer Entfernung.

Darstellungen von Landschaftsplanen

Der Landschaftsplan der Gemeinde Ganderkesee aus dem Jahr 1993 ordnet das Gebiet dem
Siedlungsbereich S 9 zu. Besondere MaBnahmen werden nicht herausgestellt, jedoch ist an
Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen auch der Erhalt von standortheimischen, land-
schaftstypischen Laubbdumen genannt. Dieser Empfehlung wird durch Erhaltfestsetzung der
markanten Laubbaume gefolgt.

Auch im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oldenburg (Entwurf 2020) werden fur das
Plangebiet keine besonderen Entwicklungsziele und MaBnahmen herausgestellt. Im Umfeld sind
Kirche bzw. Friedhof als typische und pragende Landschaftsbildelemente und sudlich des Plan-
gebietes ist der geschltzte Landschaftsbestandteil dargestellt.

3.9 Belange des Klimaschutzes

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

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

Das Plangebiet liegt im Siedlungszusammenhang der Gemeinde Ganderkesee und in direkter
Nahe zum Ortskern mit zahlreichen Geschéften und Infrastruktureinrichtungen. Zudem ist das
Plangebiet tGber den Bahnhof sowie nahe liegende Bushaltestellen sehr gut an den 6ffentlichen
Personennahverkehr angebunden. Damit werden Verkehre in innerdrtlichen Bereichen mini-
miert.

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

AuBerdem ist der vorhandene Geholzbestand entlang des Fahrener Weges mit Pflanzbindung
versehen und ist damit zu erhalten. Die Festsetzung zum Erhalt kann das Mikroklima positiv
beeinflussen.
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3.10 Beriicksichtigung sonstiger Belange — Fragen der Gleichstellung

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

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

3.11 Baugrundverhaltnisse

Das Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie hat im laufenden Verfahren hinsichtlich des
Baugrundes im Plangebiet darauf hingewiesen, dass Hinweise und Informationen zu den Bau-
grundverhéltnissen am Standort auf den NIBIS-Kartenserver vorliegen. Die Hinweise zum Bau-
grund bzw. den Baugrundverhaltnissen ersetzen keine geotechnische Erkundung und Untersu-
chung des Baugrundes bzw. einen geotechnischen Bericht. Geotechnische Baugrunderkundun-
gen/-untersuchungen sowie die Erstellung des geotechnischen Berichts sollten gemaf der DIN
EN 1997-1 und -2 in Verbindung mit der DIN 4020 in den jeweils gultigen Fassungen erfolgen.

4. Inhalte der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der eingangs erlauterten Zielsetzung werden im 6stlichen und zentralen Plange-
biet Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen.

GemaB § 1 (6) BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA (§ 4 (3) BauNVO) folgende,
ausnahmsweise zuldssige Nutzungen nicht zul&ssig:

. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
. Gartenbaubetriebe,
. Tankstellen.

Diese Nutzungen wirden sich nicht in die bestehende Struktur einfligen und zu einem uner-
winscht hohen Verkehrsaufkommen fuhren.

Unter Berlcksichtigung der Bestandssituation wird der westliche Rand des Plangebietes als Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen Dingen dienende Ge-
baude und Einrichtungen, Friedhof” festgesetzt.
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4.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Allgemeinen Wohngebiete werden in WA 1 und WA 2 gegliedert. Sie unterscheiden sich
durch ein unterschiedliches MaR3 der zulassigen baulichen Nutzung. Die WA 1 umfassen den
derzeit unbebauten Bereich westlich der Urneburger StralBe, die WA 2 die bereits bebauten Be-
reiche dstlich der Urneburger StraBe.

Allgemeines Wohngebiet WA 1

In dem noch unbebauten WA 1 ist die zuldssige Hochstgrenze des § 17 BauNVO in Bezug auf
die Grundflachenzahl von 0,4 ausgenutzt. In Anbetracht der zentralen Lage des Plangebietes ist
eine Ausnutzung der Héchstgrenze gerechtfertigt. AuBerdem ist eine Geschossflachenzahl von
0,6 ausgewiesen. Zulassig sind maximal zwei Vollgeschosse und eine offene Bauweise. Die Ge-
baudelédnge wird durch die festgesetzten Baufelder begrenzt. Mit den Festsetzungen ist sicher-
gestellt, dass sich zukilinftige Gebaude in die vorhandene Struktur einfligen.

Allgemeines Wohngebiet WA 2

Im WA 2 werden die Festsetzungen unter Berlicksichtigung des Bestandes getroffen. Entspre-
chend sind in den WA 2 eine Grundflachenzahl von 0,3 und eine Geschossflachenzahl von 0,6
ausgewiesen. Zudem sind hier maximal zwei Vollgeschosse zuldssig. In den WA 2 gilt die ab-
weichende Bauweise. Abweichend wird festgesetzt, dass Gebaudelangen bis maximal 25 m zu-
lassig sind. Die Festsetzung wird in Anlehnung an den Bestand getroffen.

4.3 Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen
Passiver Schallschutz

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

Die AuBenbauteile schutzbedirftiger Rdume, die dem stéandigen Aufenthalt von Menschen die-
nen, missen in dem gekennzeichneten Bereich je nach AuBenlarmpegel die Anforderungen an
die Luftschallddmmung geman Abschnitt 7 der DIN 4109 Teil 1, Ausgabe Januar 2018 fir Wohn-
raume einhalten. Mindestens ist ein Bau-Schallddmmmaf von 30 dB im gesamten Baugebiet
einzuhalten.

Die Schlafraume und Kinderzimmer sind in dem durch Schraffur gekennzeichneten Bereich auf
der der Urneburger Stra3e abgewandten Gebaudeseite anzuordnen. Andernfalls ist der Einbau
von schallgedammten Liftungséffnungen oder eine Bellftung mittels raumlufttechnischer Anlage
vorzusehen.

Hausnahe AuBenwohnbereiche sind in dem durch Schraffur gekennzeichneten Bereich auf der
der Urneburger StraBe abgewandten Gebaudeseite anzuordnen. Andernfalls ist eine Kompen-
sation mittels Wintergarten oder verglaster Loggien vorzusehen.
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Von den Anforderungen kann abgewichen werden, wenn im Rahmen des Bauantragsverfahrens
der Nachweis erbracht wird, dass aufgrund von Gebaudeabschirmungen oder ahnlicher Effekte

ein geringerer Larmpegel vorliegt.

4.4 Grunordnerische Festsetzungen

Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 werden die vorhandenen Baume aufB3erhalb
des Baufeldes zum Erhalt festgesetzt. Die Baume tragen zur Begriinung des Siedlungsbildes
bei. Sie sind eingemessen. Bei Abgang der als zu erhalten festgesetzten Laubbdume sind Er-
satzpflanzungen mit 3 mal verpflanzten Baumen mit einem Mindestdurchmesser von 16-18 cm
Stammumfang mit Ballen vorzunehmen. Es sind standortgerechte Laubbdume zu verwenden.

Geeignete Arten sind Hainbuche, Rotbuche, Sommer- und Winterlinde sowie

5. Erganzende Angaben

5.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Die Gr6Be des Plangebietes betragt ca. 11.525 gm. Davon entfallen auf:
Allgemeines Wohngebiet WA 1
Allgemeines Wohngebiet WA 2

Flache fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirchen und kirchlichen
Dingen dienende Geb&ude und Einrichtungen, Friedhof*

StraBenverkehrsflache
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,FuB3- und Radweg*

5.2 Daten zum Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss im Verwaltungsausschuss
ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung im Ausschuss flr
Gemeindeentwicklung

Ortsiibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
Offentliche Auslegung geméaB § 3 (2) BauGB

Beteiligung der Trager Offentlicher Belange gemai § 4 (2)
BauGB mit Schreiben vom

Satzungsbeschluss durch den Rat

Ganderkesee, den 27.07.2021 L.S.
Gez. Gerken
Die Birgermeisterin

Stieleiche.

1.590 m2
6.521 m?
2.142 m?

1.227 m?2
45 m2

20.06.2019
01.07.2019

11.02.2021
24.02.2021
05.03. — 06.04.2021

03.03.2021
08.07.2021



