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RAHMENBEDINGUNGEN
AufsteliungsbeschluB® .

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 BauGB i. V. m. § 40 der Nieders&chsischen
Gemeindeordnung, in den jeweils z.Z. geltenden Fassungen, hat der Verwaltungs-
ausschu der Gemeinde Ganderkesee am 25.06.1997 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 184 ,Gewerbegebiet-Westtangente" beschlossen.

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen folgende Rechtsgrundlagen in den jeweils aktuellen
Fassungen zugrunde:

— Baugesetzbuch (BauGB)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)

— Planzeichenverordnung (PlanzV)

— Niederséchsische Bauordnung (NBauO)

— Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

— Niedersidchsisches Naturschutzgesetz (NNatG)
— Niederséachsische Gemeindeordnung (NGO)

— Niederséchsisches Wassergesetz (NWG)

Kartengrundlage

Der Plan wurde auf einer vom Katasteramt Delmenhorst zur Verfligung gesteliten
Kartengrundlage sowie unter Verwendung des vom OBVI Timmen aufgenommenen
Datenmaterials im Mafstab 1 : 1000 gezeichnet.

Riumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184 ,Gewerbegebiet-Westtangente®
befindet sich am westlichen Ortsrand von Ganderkesee und schliefft unmittelbar
ostlich und teilweise westlich an die Strale ,Westtangente an.

In Nordsiid Richtung erstreckt sich der Geltungsbereich von dem im Norden des
Geltungsbereiches gelegenen ,Stettiner Weg" bis zu der ,Dehlthuner Straie*
(K 232) im Suden. In Ostwest Richtung dehnt sich der Anderungsbereich ausge-
hend von der ,Westtangente* ca. 150 — 250 m in Richtung Osten sowie stdlich der
StraRe ,An der Loge* ca.100 — 150 m in Richtung Westen aus. Westlich des Plan-
gebietes befindet sich in ca. 500 m Entfemung der Verkehrslandeplatz Ganderke-
see. Der westliche Ortsrand von Ganderkesee grenzt im Nordosten mit Wohnbau-
flachen und im Siidosten mit gewerblichen Bauflachen an. Weitere Wohnbauflédchen
befinden sich in einer Entfernung von 250 — 300 m &stlich des Plangebietes.

Der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 148 ,Gewerbegebiet Westtangente® schiief3t
mit Verkehrsflachen direkt an die westliche Geltungsbereichsgrenze an. Mit der vor-
liegenden Planung werden stdliche und mittlere Teilbereiche des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 148 ,Gewerbegebiet Westtangente* Uberplant.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184 wird durch folgende Flurstiicke
der Flur 38, 39 und 42 begrenzt:

INGCWA




Bebauungsplan Nr. 184, Gemeinde Ganderkesee 3

101/8, 148/3, 149/3, 104/21, 104/11, 104/13, 104/15, 104/17, 104/18, 104/19,
104/20, 116/7, 116/5, 307/17, 306/117, 116/4, 112/3, 113/3, 116/6, 114/3, 115/3,
102/1, 104/5, 100/7, 102/4, 100/12, 100/11, 100/13, 116/14 und 116/12 sowie teil-
weise durch die Flurstiicke 104/5, 104/16, 115/1, 215/93, 115/2, 116/10, 103/2 und
102/2.

Abb. 1 Ubersichtsplan und Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184
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1.5

1.6

Bisherige Nutzung

Das Plangebiet wird in seinem Uberwiegenden Teil als landwirtschaftliche Flache
(Ackerbau) genutzt. Weiterhin befinden sich Teile der StraRen ,Westtangente®, ,An
der Loge" und ,Stettiner Weg" innerhalb des Geltungsbereiches sowie gewerblich
genutzte Flachen und Wohngebéude zwischen den Straken ,An der Loge®, ,West-
tangente” und ,Dehlthuner StraRe” (K 232).

Im Norden des Plangebietes, auf der Wegeparzelle des ,Stettiner Weges®, befindet
sich der geschitzte Landschaftsbestandteil LB-OL-223 mit einem Teil des soge-
nannten Kummerschlatts. Der grote Teil dieses geschitzten Landschaftsbestand-
teiles befindet sich auf dem nordlich (auBerhalb des Geltungsbereiches) gelegenen
Flurstick. Ostlich schlieBen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, ehemalige
Hofstellen, Waldfldchen sowie im Sudosten gewerbliche Baufiichen an den Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes an. Weitere im Auenbereich ge-
legene Wohngebaude sind stidwestlich des Plangebietes, im Bereich Kuhlen, zu
finden.

Die KreisstraBe K 232 (,Dehlthuner StraRe“) und die daran anschlieenden gewerb-
lich genutzten Bereiche bilden die sudliche Begrenzung des Plangebietes. Landwirt-
schaftlich und forstwirtschaftlich genutzte Flachen befinden sich im Anschiuf® an den
stidwestlichen Geltungsbereichsrand.

Ziele der Raumordnung

§ 1 BauGB schreibt die Anpassung der Bauleitpléne an die Ziele der Raumordnung
vor. Der vorliegende Bebauungsplan berticksichtigt diese Ziele.

Im Landes-Raumordnungsprogramm (LROP) Niedersachsen von 1994 liegt der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184 im Ordnungsraum um Bremen. In-
nerhalb dieser Rdume sind MaRnahmen durchzufihren, die dazu beitragen, diese
R&ume in ihrer Leistungsfahigkeit zu erhalten und zu entwickeln.

Daruber hinaus liegt der Geltungsbereich in einem Gebiet, das aus Landessicht fur
die Festlegung als Vorsorgegebiet fur die Landwirtschaft und innerhalb eines Erho-
lungsraumes, der aus Landessicht fur eine Festlegung als Vorsorgegebiet flr die
Erholung in dem Regionalen Raumordnungsprogramm in Betracht kommt.

Weiterhin befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184 inner-
halb des Naturparks Wildeshauser Geest.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Oldenburg von
1996 konkretisiert die Vorgaben des LROP. Es ordnet entsprechend den Vorgaben
der Landesplanung die Gemeinde dem Ordnungsraum Bremen zu. Die Gemeinden
des Landkreises Oldenburg innerhalb des Ordnungsraumes sind gemaR Regiona-
lem Raumordnungsprogramm so weiterzuentwickeln, daf sie auch kunftig ihre Ent-
lastungsfunktion fiir die benachbarten Oberzentren Oldenburg und Bremen als Wirt-
schafts- und Dienstleistungszentren erflllen kénnen.

Darliber hinaus werden fur den Ort Ganderkesee als Grundzentrum die Schwer-
punktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten und Sicherung und
Entwicklung von Arbeitsstitten festgelegt.

Weiterhin stellt das Regionale Raumordnungsprogramm in der zeichnerischen Dar-
stellung den Bahnhof in Ganderkesee mit Funktionen flr den OPNV oder (ibrige
Verkehrsformen dar.
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Die Ortslage Ganderkesee wird im Regionalen Raumordnungsprogramm von den
Darstellungen als Vorsorgegebiete fir die Landwirtschaft und die Erholung ausge-
nommen. Lediglich die westlich der ,Westtangente” gelegenen Teile des Geltungs-
bereiches befinden sich innerhalb der o. g. Vorsorgegebiete, wobei diese Darstel-
lung auf Grund des dort befindlichen hohen, natirlichen, standortgebundenen land-
wirtschaftlichen Ertragspotential erfoigte.

Mit den Festsetzungen von Gewerbegebieten, eingeschrénkten Gewerbegebieten
und eingeschrénkten Industriegebieten wird den Zielen der Raumordnung, in die-
sem Fall der Sicherung und Entwickiung von Arbeitsstétten, entsprochen. Somit
geht die vorliegende Planung konform mit den Zielen der Raumordnung.

Vorbereitende Bauleitplanung

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee beinhaltet
zwischenzeitlich 62 Anderungen. Fur den Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplan Nr. 184 werden Flachen fir die Landwirtschaft und Flachen fur die
Forstwirtschaft dargestellt, wobei die im Plangebiet dargestelite Waldfldche heute in
der Ortlichkeit nicht mehr vorhanden ist.

Die an das Plangebiet unmittelbar angrenzenden Bereiche werden entsprechend
der Realnutzung im geltenden Flachennutzungsplan wie folgt dargestelit:

im Norden als Gewerbegebiet (GE) und als Wohnbaufldchen (W),
- im Osten als Flachen fur die Land- und Forstwirtschaft,
- im Sudosten als Industriegebiet (Gl),

- im Suden als Flachen fur den Gberortlichen Verkehr und fir die 6rtlichen Haupt-
verkehrsziige sowie als gewerbliche Baufldchen (G),

- im Sudwesten als Flachen fur den Uberortlichen Verkehr und fiir die 6rtlichen
Hauptverkehrsziige sowie als Flachen fir die Landwirtschaft,

- im Westen als Flachen fur den Uberértlichen Verkehr und fur die o6rtlichen

Hauptverkehrszlige, als Flachen fiir die Landwirtschaft und als Flachen fir die
Forstwirtschaft.

t

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 184  Gewerbegebiet-
Westtangente* erfolgt die 63. Flachennutzungsplandnderung der Gemeinde Gan-
derkesee.
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Abb. 2:  Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan, Gemeinde Ganderkesee,
Magstab ca. 1: 15.000
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ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

In der Gemeinde Ganderkesee besteht seit geraumer Zeit eine erhebliche Nachfra-
ge nach gewerblichen Baufi&chen. Diese Nachfrage resultiert aus der Ansiediungs-
absicht neuer Gewerbebetriebe sowie aus den Bestrebungen ortsanséssiger Unter-
nehmen ihre Firmensitze bzw. ihre Betriebsstétten umzuverlegen bzw. zu erweitern.

Der Gemeinde Ganderkesee liegen inzwischen zahlreiche konkrete Anfragen nach
gewerblichen Baufléchen unterschiedlichster GroRe sowie nach umfangreichen Er-
weiterungsflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184 vor. AuBer-
halb des vorliegenden Plangebietes stehen derzeit in Ganderkesee keine gewerbli-
chen Bauflachen fir die Ansiedlung von Gewerbebetrieben zur Verfligung.

Zur Abschatzung der gewerblichen Entwicklung in der Gemeinde Ganderkesee hat
die Gemeinde vorab von dem Forschungsinstitut Region und Umwelt an der Carl
von Ossietzky Universitét Oldenburg GmbH, ,FORUM®, eine Untersuchung uber die
zukiinftige Gewerbeentwickiung in der Gemeinde Ganderkesee erstellen lassen.

Aufgabe der Untersuchung war es unter anderem zu kléren, welche Art von Unter-
nehmen als Ansiedlungspotential fiir Ganderkesee anzusprechen sind und welcher
Standort fiir eine Gewerbeentwicklung am sinnvollsten zu entwickeln ist.

,FORUM" kommt in seiner Kurzfassung zu folgender Schiuf3folgerung:

Aus der Bestandsentwickiung innerhalb der Gemeinde, aus der Region und —im ge-
ringen Umfang - auch aus Delmenhorst sind in den nachsten Jahren Nachfragen
nach Gewerbefldchen zu erwarten. Die prognostizierte Nachfrage betrifft alle Bran-
chen des produzierenden Gewerbes.

Im Bereich der Dienstleistungen wird es zwar keinen Ansiedlungsdruck geben, der
Gemeinde Ganderkesee ist jedoch eine aktive Dienstleistungspolitik unter mittelfri-
stiger Wirksamkeit zu empfehlen: Dienstleistungen sollen angesiedelt werden, um
eine die Beschéftigung stabilisierende Wirtschaftsstruktur zu etablieren.

In der Gemeinde Ganderkesee sind derzeit zwei Standorte vorhanden, an denen
Gewerbeansiedlungen in relevantem Umfang umgesetzt werden kénnten. Es han-
delt sich hier zum einen um einen Standort in Gruppenbuhren in unmittelbarer
Nachbarschaft der A 28 Anschlufstelle sowie um den Standort ,Westtangente® in
Ganderkesee. An dem Standort Buschhagen sind keine gewerblichen Baufiachen
vorhanden, die fir eine Ansiedlung von Gewerbebetrieben zur Verfliigung stehen. .

Laut Potentialstudie des Forschungsinstitutes ,FORUM" hat der Standort in Grip-
penbihren auBer der guten Verkehrsanbindung keine weiteren Potentiale anzubie-
ten. Es sind kaum Anbindungsméglichkeiten an die 6rtlichen Strukturen vorhanden.
Fur die Ansiedlung von Dienstleistungsbetrieben ist dieser Standort gemé&R Potenti-
alstudie nicht geeignet. Es waren somit weitere Flachen fir die Ansiedlung von
Dienstleistungsunternehmen zur Verfligung zu stellen, was aus gutachterlicher Sicht
nicht zu empfehlen ist.

Der Standort ,Westtangente* hingegen stellt laut Potentialstudie sowohl fir die An-
siedlung von produzierendem Gewerbe als auch fir das Dienstleistungsgewerbe ei-
nen geeigneten Standort da. Unter anderem werden als Standortvorteile die relative
Nahe zum Ortskem und zum Verkehrslandeplatz Ganderkesee und damit auch zu
einer (entwicklungsfahigen) Freizeitinfrastruktur sowie die hervorragenden Verkehr-
sanbindungen angefihrt (Alleinstellungsmerkmale).
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Dartiber hinaus spricht fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 184, da®
hiermit die bereits im Westen der Ortschaft Ganderkesee vorhandene Konzentration
gewerblicher Bauflachen sinnvoll ergénzt wird und damit keine bisher gewerblich
unbelasteten Fldchen in Anspruch genommen werden missen. Auch die relative
GroRe des Plangebietes ist sinnvoll, da hiermit mittelfristig in einem zusammenhén-
genden Gebiet dem Nachfragedruck nach gewerblichen Bauflachen entsprochen
werden kann.

Durch die Festsetzungen im vorliegenden Bebauungsplan wird dartiber hinaus er-
reicht, daR es durch die vorgenommene Gliederung der einzelnen Bauflachen zu ei-
ner sinnvolien Verkniipfung zwischen den nérdlich vorhandenen Dienstleistungs-
und Gewerbebetrieb und den sidlich vorhandenen Gewerbe- und Industriegebieten
kommt.

Im vorliegenden Bebauungsplan wird mit entsprechenden Festsetzungen und der
dadurch vorgenommenen Gliederung der einzelnen Baugebiete erreicht, daR die
umliegenden schitzenswerten Wohnnutzungen nicht mit unzulassigen Immissionen
beeintrachtigt werden (s. textiiche Festsetzungen und Schallgutachten).

Durch eine Reduzierung der Ausnutzungsziffern (z. B. Uberschreitung der GRZ
gem. BauNVO) in den Baugebieten und umfangreichen Festsetzungen bezuglich
Natur und Landschaft werden ebenfalls die Konflikte zwischen gewerblicher Nut-
zung und Naturraum minimiert (s. textliche Festsetzungen).

Aus den oben genannten Griinden beabsichtigt die Gemeinde Ganderkesee, ent-
sprechend der Bedarfssituation gewerbliche Bauflachen zur Verfligung zu stellen.
Ziel ist es weiterhin, neben dem produzierenden Gewerbe, auch den Dienstlei-
stungssektor zu stirken. Aus diesem Grund, und um den Zielen der Raumordnung
zu entsprechen, die fur Ganderkesee u. a. die Schwerpunktaufgabe Sicherung und
Entwicklung von Arbeitsstétten vorsieht, werden im Rahmen des vorliegenden Be-
bauungsplanes Nr. 184 am Standort ,Westtangente® Gewerbegebiete und einge-
schrankte Gewerbe- und Industriegebiete festgesetzt.

Ansiedlungs- und umsiediungswilligen Gewerbebetrieben soll hiermit eine Ansied-
lungsméglichkeit geboten und zugleich die Abwanderung von Gewerbebetrieben
verhindert werden.

Entsprechend den Empfehlungen der Potentialstudie beabsichtigt die Gemeinde
das siidliche Plangebiet fiir die Ansiedlung von produzierendem Gewerbe vorzu-
halten. Das Dienstleistungsgewerbe soll zukuinftig im nérdlichen Bereich des Plan-
gebietes seinen Standort finden.

Da der Verkehrslandeplatz Ganderkesee u. a. einen wichtigen Standortfaktor fur
den geplanten Dienstleistungspark darstellt, plant die Gemeinde Ganderkesee
langfristig eine Verkniipfung des Verkehrslandeplatzes mit den hier geplanten ge-
werblichen Baufiachen.

Analog der o. g. Planungsabsichten erfolgt die Neuaufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 184 mit den konkreten Zielen:

- Gewerbegebiete (GE),

- eingeschrankte Gewerbegebiete (GEg),

- eingeschrankte Industriegebiete (Glg),

- Fiachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft,

- Wasserflachen,
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- Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen, und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern,

- Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen,

- Verkehrsflachen und

- mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

festzusetzen.

3 INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB)
3.1.1  Art der baulichen Nutzung

- Gewerbegebiete (GE)

Entsprechend des erhdhten Bedarfs an gewerblichen Baufidchen und dem daraus
resultierenden Planungsziel der Gemeinde Gewerbegebietsflichen anzubieten,
werden &stlich der PlanstraRe A im Sidosten und Studen (6stlich der Planstraie C)
des Plangebietes Gewerbegebiete gemaR § 8 BauNVO festgesetzt. Diese Festset-
zung erfolgt in verkehrsgtinstiger und nutzungsstrukturell geeigneter Lage sowie im
Zusammenhang mit den sidlich und stdostlich des Plangebietes bereits vorhande-
nen Gewerbe- und Industriegebieten, so dak u. a. den hier bereits vorhandenen
Betrieben auch Erweiterungsméglichkeiten angeboten werden kénnen. Damit wird
das lokale Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung sowie die
Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen in der Ortschaft ,Ganderke-
see" berlicksichtigt.

Zur Beruicksichtigung zielgerichteter Nutzungsanspriiche innerhalb des Plangebie-
tes und zum Schutz umliegender Strukturen werden gemaR § 1 (4) BauNVO far die
unterschiedlichen Gewerbegebiete 1-4 Nutzungseinschréankungen festgesetzt, die
die Baugebiete entsprechend der planerischen Zielvorstellung der Gemeinde glie-
dern (In diesen Bereichen sollen hauptséchlich Gewerbebetriebe des produzieren-
den Sektors einen Standort finden).

Zur nutzungsstrukturellen Anpassung des Gewerbegebietes an die umliegenden
Bereiche, aber auch hinsichtlich des gefaten Planungsziel, ist das betriebsbezoge-
ne Wohnen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfla-
che und Baumasse untergeordnet sind, gemaR § 8 (3) Nr.1 BauNVO ausnahmswei-
se zulassig. Dieses gilt sowohl firr die Gewerbegebiete 1-4 als auch fir die einge-
schrankten Gewerbegebiete 1-7 und die eingeschrankten Industriegebiete 1-2.

Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete 1, 3 und 4 sind Gewerbebetriebe der
folgenden Art, Speditionsbetriebe, Lagerhéduser, Lagerplétze (gem. § 8 (2) Nr. 1
BauNVO) und Tankstellen (gem. § 8 (2) Nr. 3 BauNVO) nicht zuléssig. Tankstellen
sind ebenfalls fur das GE 2 nicht zuléssig. Innerhalb der festgesetzten Gewerbege-
biete 1 — 4 sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwek-
ke (gem. § 8 (3) Nr. 2 BauNVO) und Vergniigungsstétten (gem. § 8 (3) Nr. 3 BauN-
VO) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Der Ausschiu® von Tankstellen und Vergnligungsstétten wird vorgenommen, um
Konfliktsituationen mit der angrenzenden Wohnnutzung, z. B. aufgrund erhthtem
Verkehrsaufkommens in den Abendstunden, zu vermeiden. Zudem hat die Ansied-
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lung von Vergnugungsstéatten auch negative Einflisse mit wohngebietsstrukturscha-
digenden Ausstrahlungen zur Folge. Ebenso kdénnte der Ortsrand von Ganderkesee
durch die Baukdrper von Tankstellen und deren Werbetrager stark beeintrachtigt
werden. Um Tankstellen aber nicht volistédndig im Plangebiet auszuschliefen, sind
diese Anlagen lediglich in den eingeschrankten Industriegebieten 1 und 2 (Gl g1,
Gl ¢2) zulassig (verkehrsgiinstige Lage an der ,Westtangente®). Anlagen fur kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind aus stadtplanerischen Ge-
sichtspunkten glnstiger auf Fldchen zu realisieren, die dichter am Ortszentrum bzw.
in Wohngebieten liegen. Darlber hinaus soll das fir Ganderkesee dringend erfor-
derliche neu zu schaffende gewerbliche Baufldchenpotential nicht durch aulerge-
werbliche Nutzungen reduziert werden.

Der AusschluR von Gewerbebetrieben die umfangreiche Flachen benétigen (Spedi-
tionen, Lagerhduser und Lagerplatze) wird vorgenommen, um entsprechend der
zahlreichen Anfragen nach gewerblichen Baugrundstiicken in der Gemeinde Gan-
derkesee eine Vielzahl von Betriebsstandorten innerhalb des Plangebiet zu ermégli-
chen. Darlber hinaus ist die Gemeinde der Ansicht, daR die zahlreichen Standort-
vorteile die das ,Gewerbegebiete Westtangente" bietet, durch die 0. g. Betriebe nur
unzureichend ausgenutzt werden wirden und deshalb diese Fldchen eher hoher-
wertigem produzierenden Gewerbebetrieben vorbehalten bleiben sollten (dies gilt
ebenfalls fir die festgesetzten eingeschrénkten Gewerbe- und Industriegebiete).

- eingeschrankte Gewerbegebiete (GEg)

Die eingeschrankten Gewerbegebiete 1-7 werden ebenfalls auf Grund eines erheb-
lichen Bedarfs an gewerblichen Baufldchen in der Gemeinde Ganderkesee im nérd-
lichen und stidwestlichen Bereich des Plangebietes gemaR § 8 BauNVO festge-
setzt. Diese Festsetzung erfolgt in verkehrsgtinstiger und nutzungsstrukturell geeig-
neter Lage sowie im Zusammenhang (beztiglich der GEg1-5) mit bereits vorhande-
nen Gewerbebetrieben (u. a. aus dem Dienstleistungssektor). Damit wird das lokale
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung sowie die Erhaltung,
Sicherung und Schaffung von Arbeitspidtzen in der Ortschaft ,Ganderkesee" be-
ricksichtigt.

Zur Benrlcksichtigung zielgerichteter Nutzungsanspriiche innerhalb des Plangebie-
tes (in den eingeschrankten Gewerbegebieten 1-5 sollen Betriebe aus dem Dienst-
leistungssektor einen Standort finden) und zum Schutz vorhandener Strukturen
werden gemaR § 1 (4) Nr. 2 BauNVO fir das Gewerbegebiet Nutzungseinschran-
kungen festgesetzt. Die Festsetzung als eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEg) soll
hinsichtlich der festgesetzten Art der baulichen Nutzung einen vertréglichen Uber-
gang zu den angrenzenden Wohngebieten und zur offenen Landschaft ermdglichen.

Innerhalb der festgesetzten eingeschrénkten Gewerbegebiete 1-7 sind Gewerbebe-
triebe der folgenden Art, Speditionsbetriebe, Lagerhauser, Lagerplétze (gem. § 8 (2)
Nr. 1 BauNVO) und Tankstellen (gem. § 8 (2) Nr. 3 BauNVO) nicht zuléssig. Inner-
halb der festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiete 1-7 sind Anlagen fur kirch-
liche, soziale und gesundheitliche Zwecke (gem. § 8 (3) Nr. 2 BauNVO) und Ver-
gnigungsstatten (gem. § 8 (3) Nr. 3 BauNVO) nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes (gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO). Dartiber hinaus sind nur solche Betriebe, Be-
triebsarten und Anlagen zuldssig, deren Emissionen nicht wesentlich stérend sind.

Der Ausschlu® von Tankstellen und Vergnligungsstétten wird aus vorgenannten
Grinden vorgenommen, um Konfliktsituationen mit der angrenzenden Wohnnut-
zung, z. B. aufgrund erhéhtem Verkehrsaufkommens in den Abendstunden, zu ver-
meiden. Zudem hat die Ansiedlung von Vergniigungsstétten auch negative Einflls-
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se mit wohngebietsstrukturschadigenden Ausstrahlungen zur Folge. Ebenso kénnte
der Ortsrand von Ganderkesee durch die Baukoérper von Tankstellen und deren
Werbetrager stark beeintrachtigt werden. Um Tankstellen aber nicht vollsténdig im
Plangebiet auszuschlieRen, sind diese Anlagen lediglich im eingeschrankten Indu-
striegebiet 1 und 2 (Gl ¢1, Gl g2) zuléssig (verkehrsginstige Lage an der ,Westtan-
gente“). Aniagen firr kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke sind aus stadt-
planerischen Gesichtspunkten ginstiger auf Fléchen zu realisieren, die dichter am
Ortszentrum bzw. in Wohngebieten liegen. Daruber hinaus soll das fir Ganderkesee
dringend erforderliche neu zu schaffende gewerbliche Bauflachenpotential nicht
durch auBergewerbliche Nutzungen reduziert werden. Aniagen far kulturelle Zwecke
sollen in den eingeschrénkten Gewerbegebieten nicht ausgeschlossen werden, da
in dem angestrebten Dienstleistungsbereich im Norden des Plangebietes auch kul-
turelle Anlagen eine sinnvolle Erganzung dieser Gewerbefldchen darstellen kénnen.

Mit den getroffenen Festsetzungen und Einschrénkungen werden im direkten Uber-
gangsbereich zu der angrenzenden Wohnbebauung Gewerbegebiete entwickelt, die
bezliglich der zuldssigen Strukturen und der zuldssigen Emissionen Mischgebiets-
charakter annehmen. Mit dieser Festsetzungsform wird konkret auf die Schutzbe-
durftigkeit der umliegenden Flachen (Wohngebiete) und auf die nutzungsstrukturelle
Anpassung eingegangen.

- eingeschrénkte Industriegebiete (Glg)

Die eingeschrankten Industriegebiete 1 und 2 werden auf Grund des erheblichen
Bedarfs an gewerblichen Baufldchen in der Gemeinde Ganderkesee im westlichen
Bereich des Plangebietes geméaR § 9 BauNVO festgesetzt. Diese Festsetzung er-
folgt in verkehrsgiinstiger und nutzungsstrukturell geeigneter Lage sowie im Zu-
sammenhang mit einem bereits vorhandenen Gewerbebetrieb. Damit wird das lo-
kale Interesse einer verbrauchemahen Versorgung der Bevolkerung sowie die Er-
haltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspléatzen in der Ortschaft ,Ganderke-
see" beriicksichtigt.

Zur Berticksichtigung zielgerichteter Nutzungsanspriiche innerhalb des Plangebie-
tes (in den eingeschréankten Industriegebieten 1-2 sollen Betriebe aus dem produ-
zierenden Sektor einen Standort finden) und zum Schutz vorhandener Strukturen
werden gemaR § 1 (4) Nr. 2 BauNVO fir das Gewerbegebiet Nutzungseinschran-
kungen festgesetzt. Die Festsetzung als eingeschrénkte Industriegebiete (Glg) soll
hinsichtlich der festgesetzten Art der baulichen Nutzung einen vertréglichen Uber-
gang zur angrenzenden offenen Landschaft sowie zu der in relativer Nahe befindli-
chen Wohnbebauung erméglichen.

Innerhalb der festgesetzten eingeschréankten Industriegebiete 1 und 2 (Gl 1, Gle 2)
sind Gewerbebetriebe der folgenden Art, Speditionsbetriebe, Lagerhduser und La-
gerplatze (gem. § 9 (2) Nr. 1 BauNVO) nicht zuléssig (gem. § 1 (5) BauNVO). Anla-
gen far kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind flr
die eingeschrankten Industriegebiete 1 und 2 (Gle 1, Gle 2) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO). Dariiber hinaus sind nur solche
Betriebe und Betriebsarten zuldssig, deren Emissionen nicht erheblich beléstigend
sind.

Der Ausschiui von Gewerbebetrieben die umfangreiche Flachen benétigen (Spedi-
tionen, Lagerhduser und Lagerpléatze) wird vorgenommen, um entsprechend der
zahireichen Anfragen nach gewerblichen Baugrundstiicken in der Gemeinde Gan-
derkesee eine Vielzahl von Betriebsstandorten innerhalb des Plangebiet zu ermégli-
chen. Dariiber hinaus ist die Gemeinde der Ansicht, da die zahireichen Standort-
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vorteile die das ,Gewerbegebiete Westtangente* bietet durch die o. g. Betriebe nur
unzureichend ausgenutzt werden wirden und deshalb diese Fléachen eher hoher-
wertigem produzierenden Gewerbebetrieben vorbehalten bleiben soliten (dies gilt
ebenfalls fur die festgesetzten Gewerbe- und eingeschrénkten Gewerbegebiete).

Mit den getroffenen Festsetzungen und Einschrénkungen werden im direkten Uber-
gangsbereich zu in der Nahe vorhandener Wohnbebauung Industriegebiete entwik-
kelt, die beziiglich der zuldssigen Strukturen und der zuldssigen Emissionen Ge-
werbegebietscharakter annehmen. Mit dieser Festsetzungsform wird konkret auf die
Schutzbedurftigkeit der umliegenden Flachen (Wohngebiete, freie Landschaft) und
auf die nutzungsstrukturelle Anpassung eingegangen.

Die o. g. Festsetzungen entsprechen den Darstellungen der gleichzeitig durchge-
fihrten 63. Flachennutzungsplanéanderung.

3.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb der festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiete 1-7 (GEg 1 - GEe 7)
wird das MaR der baulichen Nutzung durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5
bestimmt. Dabei darf die Grundfléchenzahl durch die Grundfidchen der in § 19 Abs.
4 BauNVO bezeichneten Anlagen (Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und bauli-
che Analgen unterhalb der Geldndeoberflache) bei den eingeschrénkten Gewerbe-
gebieten GEg 1, GEe 3, GEg 4, GEe 6 und GEg 7 um bis zu 10 von Hundert (10 %)
und bei den eingeschrankten Gewerbegebieten GEe 2 und GEe 5 um bis zu 20 von
Hundert (20 %) Uberschritten werden.

Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete 1-4 (GE 1-4) wird das MaR der bauli-
chen Nutzung durch die Grundflichenzahl (GRZ) 0,6 bestimmt. Hier darf die Grund-
flachenzaht durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anla-
gen (Nebenanlagen, Garagen, Stellpldtze und bauliche Analgen unterhalb der Ge-
landeoberflache) um bis zu 10 von Hundert (10 %) Gberschritten werden.

Innerhalb der festgesetzten eingeschrankten Industriegebiete 1-2 (Glg 1-2) wird das
MaR der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 bestimmt. Hier
darf die Grundflachenzahl durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 BauNVO be-
zeichneten Anlagen (Nebenanlagen, Garagen, Stellpltze und bauliche Analgen
unterhalb der Gelandeoberfldche) um bis zu 30 von Hundert (30 %) Uberschritten
werden.

Durch die o. g. Festsetzungen der GRZ und entsprechender Uberschreitungsmog-
lichkeiten wird die Obergrenze fiir das MaR der baulichen Nutzung entsprechend
§ 17 BauNVO in keinem Bereich des Bebauungsplanes Nr. 184 uberschritten.
Gleichwohl wird eine hohe Ausnutzung der Bauflachen sowie die damit verbundene
Wirtschaftlichkeit fiir die geplanten Gewerbegrundstiicke gewéhrleistet. Dartiber
hinaus wird durch das festgesetzte MaR der baulichen Nutzung eine stadtebauli-
chen Anndherung an die umliegenden Strukturen geschaffen.

Um im Plangebiet eine konkrete Hohenentwicklung der Geb&ude, insbesondere im
Hinblick auf die umliegende freie Landschaft, die gewachsene Ortsstruktur sowie
den Anflugkorridor zum Verkehrslandeplatz Ganderkesee zu gewahrieisten, werden
im Bebauungsplan die maximalen Hohen baulicher Anlagen (GH) festgesetzt. In
Abhangigkeit von konkreten Hohenvorgaben durch den Anflugkorridor des Ver-
kehrslandeplatzes Ganderkesee werden dabei flr die eingeschrénkten Gewerbege-
biete 1, 2 und 5 maximal 8 m und fir die eingeschrénkten Gewerbegebiete 3, 4, 6
und 7 maximal 9 m als Hoéhen baulicher Anlagen festgesetzt. Bei den einge-
schrankten Gewerbegebieten 6 und 7 ist dabei die angrenzende offene Landschaft
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3.2

der Grund fir die Begrenzung der max. Héhen baulicher Anlagen auf 9 m. Weiterhin
werden fir die Gewerbegebiete 1, 3 und 4 maximal 10 m fur das eingeschrankte In-
dustriegebiet 1 maximal 11 m und fiir das eingeschréankte Industriegebiet 2 und das
Gewerbegebiet 2 maximal 14 m als Héhen baulicher Anlagen festgesetzt. Diese
Hohengliederung begriindet sich durch die unterschiedliche Lage dieser Baugebiete
2u schitzenswerten Strukturen (Wohnbaufldchen, offene Landschaft) sowie durch
die unterschiedlichen Nutzungsmaéglichkeiten.

Der untere Bezugspunkt fir die Festsetzung der Hohen baulicher Anlagen ist die
Straenoberflache der nachstgelegenen offentlichen ErschlieBungsstrafie.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflichen (gem.
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB), Baugrenzen

Innerhalb der festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiete 1-5 (GEg 1-GEe 5)
wird die Bauweise gemaR § 22 (2) BauNVO als offene Bauweise festgesetzt. Die
Bauweise orientiert sich an der umgebenden nordlich vorhandenen Bebauung sowie
an der planerischen Zielsetzung (Schaffung eines Dienstleistungsparks im nordli-
chen Abschnitt des Geltungsbereichs). Innerhalb der tbrigen Bereiche des Plange-
bietes wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Hier sind Gebaudeléngen ohne
Langenbegrenzung zuléssig, dartiber hinaus gelten die Bestimmungen der offenen
Bauweise.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldichen werden durch die
Darstellung von Baugrenzen und Baulinien bestimmt.

Zu den Fliachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern und den Fléchen fur
MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft halten die Baugrenzen Abstande zwischen 5 m und 10 m ein. Dieser
Abstand ist notwendig, um diese Bereiche, die auch als KompensationsmaRnahmen
fir die zulassigen Eingriffe angerechnet werden, vor zu dicht heranrickender Ver-
siegelung zu schitzen und um zusammen mit den o. g. MaRnahmen- und Pflanzfl&-
chen einen hinreichenden Abstand zu den umliegenden schitzenswerten Strukturen
(offen Landschaft, Wald) einzuhalten (Pufferzone zwischen ,Grunflachen® und Bau-
flachen).

Zu den Planstraen und den innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereiches gele-
genen Verkehrsflachen halten die Baugrenzen bzw. die Baulinien Absténde zwi-
schen 3 m und 20 m ein.

Im nérdlichen Teil des Geltungsbereiches (Dienstleistungsbereich) betrégt der Ab-
stand zwischen Baugrenze bzw. Baulinie und der Planstrae B bzw. des FuR- und
Radweges 3 m. Hierdurch soll erreicht werden, daf durch die an die Planstralle
heranriickende Bebauung ein StraBenraum (Raumbildung) und daR durch die Fest-
setzung einer Baulinie in der Mitte dieses Planbereiches eine Platzsituation entsteht.
Damit soll u. a. die gewiinschte stadtebauliche Aufwertung dieses nérdlichen Plan-
bereiches erzielt werden. Das stadtebauliche Instrument der Baulinie wird hier aus
den o. g. Griinden zwar festgesetzt, allerdings durfen ausnahmsweise Gebaude und
Gebaudeteile auf bis zu einem Drittel der Seitenldnge, die der Baulinie zugewandt
ist um max. 2,00 m hinter die Baulinie zurlicktreten.

Im stidlichen Plangebiet werden Absténde zwischen 5 m und 10 m zu den Planstra-
Ben A und C eingehalten. Hier soll vor allem im Bereich der PlanstraBe A ein zu
massives Heranriicken von Gebduden an den Stralenkorper verhindert werden.
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3.3

Im sidlichen Geltungsbereich angrenzend zur KreisstraRe 232 (,Dehithuner Stra-
Re*) wird westlich der Einmuindung der Westtangente der notwendige Abstand von
20,0 m zwischen Baugrenze und StraRenbegrenzungsiinie der ,Dehithuner Strae“
(K 232) festgesetzt (Bauverbotszone auRerhalb der Ortsdurchfahrt (OD), gem.
NStrG). Ostlich des Einmiindungsbereiches der Westtangente (innerhaib der OD)
wird ein Abstand zwischen Baugrenze und ,Dehithuner StraRe* von 20 - 10 m ge-
wahit. Damit werden auch im &uRersten siiddstlichen Planbereich hinreichende
Baumdgglichkeiten geschaffen. Der Abstand der Baugrenzen zur ~Vesttangente* be-
tragt 8 -10 m, wobei in den Bereichen nérdlich der StraRe ,An der Loge* sowie im
stdwestlichen Planbereich zwischen Baugrenze und StraBenbegrenzungslinie der
~Westtangente" noch ein 3 m breiter Pflanzstreifen liegt. Damit wird ein ausreichen-
der Sicherheitsabstand zu der Verkehrsfliche der ,Westtangente* und eine hinrei-
chende Pufferzone zur angrenzenden offenen Landschaft gewshrieistet.

Durch die Darstellung der Baugrenzen erfolgt eine Unterteilung der Baugebiete in
Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstilicksflachen. Auf den nicht (iberbauba-
ren Grundstiicksfléachen sind im straRenseitigen Bereich Garagen und offene Gara-
gen sowie Nebenanlagen in Form von Gebiuden gem. §§ 12 (6) und
14 (1) BauNVO nicht zuléssig. Mit dieser Festsetzung soll ein geordneter Straken-
raumbereich erzielt werden, der sonst durch Garagen gestort werden kénnte. Des
weiteren sind die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflichen nach Méglichkeit zu be-
granen.

StraBenverkehrsfliichen

Innerhalb des Plangebietes werden zu ErschlieBung der jeweiligen Baugebiete
StraRBenverkehrsflédchen (Planstraen A-C) festgesetzt.

Die HaupterschlieBung des gesamten Plangebietes erfolgt durch eine Erschlie-
Bungsstrale, die von der ,Westtangente* aus in die Mitte des Plangebietes fuhrt
(gegentber der Einmindung der ,Oftto-Lilienthal-StraRe* in die ~Westtangente").
Nach ca. 80 m im Plangebiet erfolgt eine Abzweigung von dieser ErschiieBungs-
straBBe aus in Richtung Norden (Planstrae B) und nach ca. 110 m knickt diese Er-
schlieBungsstrale in Richtung Suden ab (PlanstraBe A). Alle PlanstraRen im Gel-
tungsbereich werden in einer Breite von 12,00 m festgesetzt. Die PlanstraRe A en-
det in einer Wendeaniage mit einem Wendekreisradius von r = 14,00 m. Diese Aus-
baubreiten sind auch hinreichend fur Lastkraftfahrzeuge mit Anhéanger bemessen.

Die nérdlich verlaufende PlanstraRe B bildet in der Mitte dieses Bereiches ein Oval,
welches eine MaRnahmenflache, ein Regenriickhaltebecken und Aufenthaltsberei-
che umschiieft. Im Bereich dieses Ovals wird die StraRenbreite auf 6,00 m redu-
ziert, was dadurch méglich wird, daR hier ein Einbahnverkehr geplant ist. Dieser
Mittelpunkt des nérdlichen Geltungsbereiches wird in Ost-West-Richtung von einem
3,00 m breiten Fu- und Radweg gekreuzt, der westlich an die .Westtangente* an-
schiieft und &stlich am Plangebietsrand endet. Zukuinftig ist hier der Anschluf die-
ses FuB- und Radweges an den ,Stettiner Weg“ geplant. Im Norden schliet die
Planstrale B an die ,Westtangente* an. .

Der Sudwesten des Geltungsbereiches wird durch eine StichstraRe (Planstrale Q)
erschiossen, die in Hohe der StraRe ,An der Loge* auf die ~Westtangente* aufmiin-
det und an deren Ende eine Wendeanlage mit einem Wendekreisradius von
r= 14,00 m festgesetzt ist. Diese Wendeanlage ist (iber einen sidlich verlaufenden
3 m breiten FuB- und Radweg mit der ,Dehlthuner Strae* (K 232) verbunden.

Der bereits vorhandene Gewerbebetrieb im stidéstlichen Teil des Geltungsberei-
ches wird von der ,Dehithuner StraRe“ (K 232) aus erschlossen, die in diesem Be-
reich gelegenen Wohnh&user Uber die vorhandene StraRe ,An der Loge"“. Diese
Strale soll keine weiteren ErschlieRungsfunktionen fir gewerbliche Bauflachen er-
halten.
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Der sudéstlich gelegene Planbereich wird neben einer ErschlieBung durch die Wen-
deanlage der Planstrale A durch eine 12 m breite Zufahrt, die direkt an die Gter-
strafe angebunden ist erschiossen.

Um den Einmlndungsbereich der PlanstraBen A verkehrssicher zu gestalten, wird
neben der Anlage von Sichtdreiecken (s.u.) der stiddstliche und norddstliche Fahr-
bahnrand der ,Westtangente“ aufgeweitet, um in diesem Bereich mdglicherweise
eine Abbiegespur einzurichten. Darliber hinaus ist im Bereich der Einmiindung der
.Otto-Lilienthal- StraRe" der Geltungsbereich erweitert worden, um hier die mégliche
Anlage eines Kreisverkehrs planerisch vorzubereiten.

Entlang der ,Westtangente“ und im &stlichen Bereich der Strafe ,An der Loge* wer-
den Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Diese Festsetzung erfoigt, um
Ein- oder Ausfahrtsbereiche direkt an die ,Westtangente* bzw. ,An der Loge“ zu
verhindern. An der ,Westtangente* wirden Ein- und Ausfahrten den VerkehrsfluR
auf dieser Strae zu sehr beeintrachtigen und damit die Funktion dieser StraRe als
Umgehungsstrae behindern. Im éstlichen Bereich der StraRe ,An der Loge* sind
Ein- und Ausfahrten nicht erwlinscht, da die nérdlich angrenzenden gewerblichen
Bauflachen bereits von der GlterstraRe bzw. der PlanstraRe A erschlossen werden
und dieser Bereich durch erhaitenswerte Baumbestinde geprégt ist.

Bei der in der Planzeichnung festgesetzten StraRenverkehrsflachen ist femer darauf
hinzuweisen, daR im Rahmen der Bauleitplanung lediglich die Verkehrsflachen in ih-
rer Gesamtbreite dargestelit werden. Uber den Ausbau und die Gestaltung werden
keine konkreten Aussagen getroffen, da dies der Ausbauplanung vorbehalten bieibt.

Unter Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschatt ist es jedoch sinnvoll
grunordnerische und ¢kologische Festsetzungen fiir diesen Bereich (Verkehrsfla-
che) zu treffen. Aus diesem Grund ist innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache
gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB je angefangener 200 m? versiegelter Verkehrsfldche
ein standortgerechter einheimischer Laubbaum zu pflanzen (s. textliche Festsetzung
Nr. 13).

3.3.1  StraBenverkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung FuB- und Radweg

Zur stidwestlichen Anbindung des Plangebietes (ber die Planstrale C an die an-
grenzende K 232 (,Dehlthuner StraRe“) sowie zur Verbindung des nordlichen Gel-
tungsbereiches mit der ,Westtangente* und dem ,Stettiner Weg“ werden StraRen-
verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ,FuR- und Radwege" festgesetzt.
Die Breite dieser festgesetzten Wege betrégt 3,00 m.

3.3.2 Ruhender Verkehr

Den Belangen des ruhenden Verkehrs kann durch die Anlage von in Langsrichtung
angeordneten Parkbuchten innerhalb der ausgewiesenen StraRenverkehrsflichen
bedarfsgerecht und im ausreichenden MaRe Rechnung getragen werden.

3.3.3 Sichtdreiecke

Im Geiltungsbereich des Bebauungspianes sind auf der 6ffentlichen Verkehrsfléche
im EinmGndungsbereich der PlanstraBen A-C zur ,Westtangente* Sichtdreiecke zu
berlcksichtigen. Dabei wird fur die ,Westtangente“ von einer zuldssigen Hochstge-
schwindigkeit von 70 km/h ausgegangen, da im Rahmen der Realisierung des Ge-
werbegebietes Westtangente die Gemeinde aufgrund der neu hinzukommenden
Knotenpunkte an der Westtangente eine Reduzierung der Geschwindigkeit auf 70
km/h im Bereich der GemeindestraBe Westtangente vornehmen wird, um auch
weiterhin die Verkehrssicherheit auf dieser GemeindestraRe gewahrleisten zu kon-
nen. Nach den Empfehlungen fir die Anlage von StraRen (RAS-K) erfolgt damit die
Festsetzung von Sichtdreiecken fiir eine Annéherungssicht mit einer Schenkellange
von 110,0 m und einer Hohe (bezogen auf die Dreiecksfigur) von 3,0 m. Fur den
Einmandungsbereich der ,Westtangente* in
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3.4

3.5

die KreisstraRe 232 (,Dehithuner Strafle”) ist ebenfalls ein Sichtdreieck mit gleichen
Schenkelldngen zu berticksichtigen.

Um die Verkehrssicherheit in den Einmindungsbereichen der Planstraen bzw. der
,Westtangente" in die ,Dehithuner Strale” nicht zu geféhrden, sind die Flachen in-
nerhalb der Sichtdreiecke zwischen 0,80 m und 2,50 m Hoéhe von Sichtbehinderun-
gen (Bepflanzungen, Einfriedungen, etc.) freizuhalten. Dieses bezieht sich insbe-
sondere auch auf die Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Stréduchern in Teil-
bereichen der Sichtdreiecke.

Wasserflichen (gem. § 9 (1) Nr. 16 BauGB)

Im Norden des Plangebietes befindet sich auf der Wegeparzelle des ,Stettiner We-
ges" ein geschutzter Landschaftsbestandteil (LB-OL-223), dessen groRter Teil sich
auf dem nérdlich gelegenen Flurstick (auerhalb des Geltungsbereiches) befindet.
Dieser geschitzte Landschaftsbestandteil umfat eine Gehdlzflur (Wald) sowie ein
Gewaisser (sog. Kummerschlatt), daR sich teilweise im Siden aulerhalb des ge-
schiitzten Landschaftsbestandteils befindet. Dieses innerhalb des Plangebietes ge-
legene Gewasser wird als Wasserflache festgesetzt.

Flichen fiir das Anpflanzen von B#umen, Striduchern und sonstigen
Bepflanzungen (gem. § 9 (1) Nr.25a BauGB)

im Bebauungsplan werden zur Eingrinung der geplanten Gewerbe- und Industrie-
gebiete, zur Einbindung in die umliegenden Landschaftsstrukturen sowie zur Ge-
staltung des Ortsrandes entlang der ,Westtangente", der Strae ,An der Loge", der
PlanstraBe A, des nérdlich gelegenen FuBR- und Radweges und der ,Dehithuner
StraRe" Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen geméaR § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzt. Entlang der ,Westtangente® in
den Anpflanzflachen mit der Kennzeichnung A sind dabei in den Liicken der bereits
vorhandenen StraRenbdume Stieleichen (Quercus robur) anzupflanzen. Die Qualitéat
der zu pflanzenden B&ume darf einen Stammumfang von 18 - 20 cm in 1,0m
Stammhéhe (4 x verpflanzt) nicht unterschreiten (gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB). In
diesem Bereich erfiillen die Anpflanzflichen die Funktion der Eingriinung des Plan-
gebietes in die umliegenden Landschaftsstrukturen. in den Gbrigen Anpflanzfliachen
mit der Kennzeichnung B sind ebenfalls Stieleichen (Quercus robur) in einem Ab-
stand von 12,50 m anzupflanzen. Diese Flachen dirfen fur notwendige Zufahrten
bis zu einer Lange von maximal 10 m unterbrochen werden.

Um dartber hinaus eine Vernetzung der vorhandenen Grunstrukturen auch im
Plangebiet fortzusetzen, und um die Bedingungen fiir Fauna und Flora im stark ver-
siegelten Plangebiet zu verbessem werden folgende Festsetzungen getroffen. Flr
jeweils 4 Stellplatze ist ein standortgerechter, einheimischer Laubbaum auf den
Baugrundstiicken zu pflanzen und dauemd zu erhalten (gem. § 9 (1) Nr. 25a
BauGB). Als standortgerechte, einheimische Laubbdume gelten hierbei Stieleiche,
Eberesche und Winter-Linde.

Weiterhin ist je angefangener 200 m? versiegelter Baugrundstucksflache (ausge-
nommen der Stellplatzflachen) ein standortgerechter, einheimischer Laubbaum zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten (gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB). Als Mindestan-
forderungen der Qualitat fur die Baume sind leichte Heister, 2 x verpflanzt, Hohe
125-150 cm zu verwenden. Die Pflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der
RohbaumaRnahme folgenden Pflanzperiode zu erfiillen. Als standortgerechte, ein-
heimische Laubgeholze gelten Feldahom, Weidom, Rotdomn, Esche, Eberesche,
Winter-Linde, Apfeldom.
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3.6

3.7

Um auch die Fassaden der zukinftigen Gewerbebauten mit in das Griinkonzept
einzubinden, werden im Plangebiet die nicht transparenten Wandflachen der Um-
fassungswéande von Gebduden mit mehr als 300 m? Grundfliche zu mindestens 1/3
dauerhaft begriint (gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB). Als Pflanzmaterial sind folgende
Arten zuldssig:

Strahlengriffel (Actinidia arg.) Anemonenwaldrebe (Clematis m. rub.)
Gemeine Waldrebe (Clematis vitalba) Gemeiner Efeu (Hedera helix)
Jelangerjelieber (Lonicera caprif.)  Knéterich (Polygonum sub.)

Glycine, Blauregen (Wisteria sinensis)
Selbstklimm. Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii®)
Selbstklimm. Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia ,Engelmannii)

Flichen fiir die Erhaltung von Béumen, Striuchern und sonstigen Bepflan-
zungen § 9 (1) Nr. 25 b BauGB

Die im Plangebiet vorhandenen landschaftsbildprdgenden Laubb&ume werden ab
einem Stammumfang von 1,20 m (= Durchmesser von ca. 38 cm), gemessen in 1 m
aber Geldndeoberflache als zu erhaltend festgesetzt. Bei Abgang ist an etwa glei-
cher Stelle nachzupflanzen (gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB). Diese festgesetzten
Baume befinden sich im Bereich der StraRe ,An der Loge", im Einmindungsbereich
der Planstrale A sowie vereinzelt im nérdlichen Geltungsbereich. Dartiber hinaus
eine bereits vorhandene kleine Flache im stidlichen Bereich des Geltungsbereiches
als Flache fur die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt (Ausgleichsflache fur den B-Plan 148 ,Gewerbegebiet Westtangente®).

Flichen fur MaBnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Innerhalb des Geltungsbereiches werden unterschiedliche Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem.
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt. Die Festsetzung dieser Fléchen erfolgt aufgrund
der Aussagen des Kapitels Natur und Landschaft (s. Anhang) des vorliegenden Be-
bauungsplanes und dient zur Kompensation der unvermeidbaren, zuldssigen Ein-
griffe in die Natur und Landschaft, welche durch die Realisierung des Bebauungs-
planes hervorgerufen werden. Darliber hinaus sollen die unterschiedlichen festge-
setzten Flachen fir MaBnahmen den Ostlichen und stdwestlichen Geltungsbe-
reichsrand eingriinen und das Plangebiet in die anschlieBende offene Landschaft
harmonisch einfiigen. Weiterhin sollen die festgesetzten MaRnahmenfidchen eine
grunordnerische Zasur zwischen dem nordlichen (Dienstleistungsbereich) und stdli-
chen Teil (produzierendes Gewerbe) des Geltungsbereiches herstellen, einen Puf-
ferbereich zu dem im Norden des Plangebietes vorhandenen geschutzten Land-
schaftsbestandteils (LB-OL-223) herstelien und griinordnerisch den nérdlich gele-
genen Platzbereich gestalten.

Im einzelnen werden folgende Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Auf den MaRnahmenflachen mit der Kennzeichnung A ist zur offenen Landschaft hin
eine Wallhecke mit folgenden MaRen anzulegen: Wallful = 2,50 m, Wallhéhe =
1,20 m, Wallkrone = 1,00 m. Der Wall ist mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehélzen zu bepflanzen. Weiterhin ist ein Wald mit einem allseitigen, stufen-
formigen Aufbau (Waldsaum) anzulegen und zu entwickeln. Fur die Anpflanzung
des Waldbereiches sind ausschlielich einheimische, standortgerechte Laubgeholze
zu verwenden, wobei im Waldsaumbereich nur niedrigwlichsige Straucharten zul&s-
sig sind. Zum Plangebiet hin ist eine 2,50 m breite Wurzelschutzzone mit Versicke-
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rungsmulde anzulegen. Auf der gesamten Flache ist der Eintrag von Dunger, Biozi-
den, Abfallen und Kompost nicht zuléassig (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Als standorttypische Laubgehélze gelten:

Sand-Birke (Betula verucuosa) Feldahom (Acer campestre)
Hainbuche (Carpinus betulus) Winter-Linde (Tilia cordata)
Rotbuche (Fagus sylvatica) Pfaffenhitchen (Euonymus europea)
Wald-Kiefer  (Pinus sylvestris) Stechpalme (llex apufolium)
Stieleiche (Quercus robur) Hundsrose (Rosa canina)
Eberesche (Sorbus aucuparia) Schneeball (Viburnum opulus)
Brombeere (Rubus fruticosus) Liguster (Ligustrum vulgare)
Schiehe (Prunus spinosa) Faulbaum (Rhamnus franguia)

Felsenbirne (Amelanchier candensis
Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)

Auf den MaBnahmenflachen mit der Kennzeichnung B ist zur offenen Landschaft hin
eine 2,50 m breite Wurzelschutzzone mit Versickerungsmulde anzulegen. Weiterhin
ist eine Wallhecke mit folgenden MaRen anzulegen: Wallfu® = 2,50 m, Wallhéhe =
1,20 m, Wallkrone = 1,00 m. Der Wall ist mit einheimischen, standortgerechten
Laubgehdlzen zu bepflanzen. Zum Plangebiet hin ist ein Wald mit einem allseitigen,
stufenformigen Aufbau (Waldsaum) sowie eine Abstandsflache in einer Breite von
2,50 m anzulegen und zu entwickeln. Fir die Anpflanzung des Waldbereiches sind
ausschliellich einheimische, standortgerechte Laubgehdlze zu verwenden, wobei
im Waldsaumbereich nur niedrigwlichsige Straucharten zuldssig sind. Auf der ge-
samten Flache ist der Eintrag von Diinger, Bioziden, Abféllen und Kompost nicht
zulassig. Als zuldssige Laubgehélze gelten die Arten, die in der textlichen Festset-
zung Nr. 17 genannt sind (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Die MaBnahmenfldchen mit der Kennzeichnung C sollen als extensive Wiese ent-
wickelt werden. Das Ausbringen von Diingemitteln und Herbiziden ist nicht zuldssig.
Die Flachen durfen nur einmal im Jahr und nicht vor dem 1. Oktober geméht wer-
den. Innerhalb der Flache ist ein natumahes Regenrlickhaltebecken ohne Grund-
wasseranschiuf und ohne Versiegelung zuldssig. Die Béschungsneigung darf nicht
steiler als 1 : 3 ausgebildet werden. Innerhalb dieser Flache sind eine Holzbrlicke,
gestaltete Aufenthaltsbereiche und Anpflanzungen (Pflanzliste entsprechend der
textlichen Festsetzung Nr. 17) zuldssig. Fu- und Radwege sind in einer maximalen
Breite von 2,00 m nur in wasserdurchldssiger Ausfihrung wie z.B. Schotterrasen,
wassergebundene Decke, Mulchschichten etc. zulédssig (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB). In dieser MaRnahmenfidche C werden grinordnerische Festsetzungen ftr
den nérdlich gelegenen Platzbereich getroffen.

Auf der MaBnahmenfladche mit der Kennzeichnung D ist ein Wald mit einem allseiti-
gen, stufenformigen Aufbau (Waldsaum) zu entwickeln. Fur die Anpflanzung des
Waldbereiches sind ausschlieBlich einheimische, standortgerechte Laubgehdlze zu
verwenden, wobei im Waldsaumbereich nur niedrigw(ichsige Straucharten zuldssig
sind. Auf der gesamten Fléche ist der Eintrag von Diinger, Bioziden, Abféllen und
Kompost nicht zuldssig. Als zuldssige Laubgehdlze gelten die Arten, die in der
textlichen Festsetzung Nr. 17 genannt sind. FuB- und Radwege sind in einer maxi-
malen Breite von 2,00 m nur in wasserdurchléssiger Ausfiihrung wie z.B. Schotter-
rasen, wassergebundene Decke, Mulchschichten etc. zuléssig (gem. § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB).

Die MaBnahmenfldche mit der Kennzeichnung E ist als Sukzessionsflache dauer-
haft zu erhalten. Das Ausbringen von Dingemitteln und Herbiziden ist nicht zulés-
sig. Eine einjahrige Mahd, nicht vor dem 1. Oktober ist zulassig. Ful- und Radwege
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4.1

sind in einer maximaien Breite von 2,00 m nur in wasserdurchlassiger Ausfihrung
wie z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decke, Mulchschichten etc. zuldssig
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

VER- UND ENTSORGUNG

- Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch den Anschluf an
das Versorgungsnetz des Oldenburgisch-Osftfriesischen Wasserverbandes
(OOWV) sichergestelit.

- Abwasserversorgung
Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Abwaéasser wird zu-
sammen mit den Ubrigen in Ganderkesee anfallenden Schmutz- und Abwésser -
nach Zwischenspeicherung in der ehemaligen Kléranlage von Ganderkesee - Giber
die Einleitung in die Klaranlage Delmenhorst erfolgen. Die in der Einleitungser-
laubnis festgeschriebenen Mengen werden derzeit nicht ausgenutzt, so daf aus-
reichend Kapazitéten vorhanden sind.

- Oberflachenentwésserung

Das im Planbereich anfallende Regenwasser wird entsprechend dem parallel zum
verbindlichen Bauleitplan erstellten Oberflichenentwésserungsplan entwéssert. In
diesem speziell fur das vorliegenden Plangebiet erstellten Oberfladchenentwésse-
rungsplan werden die Belange der Wasserwirtschaft abschlielend beurteilt. Ent-
sprechend der Oberflachenentwasserungsplanung sind auBerhalb des Plange-
bietes zusétzliche Graben und MaRnahmen fir die Wasserriickhaltung (Regen-
ruckhaltebecken) vorgesehen.

- Brandschutz
Im Interesse ordnungsgemafer Vorkehrungen fiir den Brandschutz miissen erfor-
derliche Wasserentnahmestellen innerhalb bebauter Gebiete in einer Entfemung
von weniger als 150 m zur Verfigung stehen. Im Rahmen der Ausbauplanung flr
die ErschlieBungswege werden in Absprache mit dem Landkreis und der 6rtlichen
Freiwilligen Feuerwehr die notwendigen Wasserentnahmestellen festgelegt.

- Abfallbeseitigung
Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Oldenburg.

- Gas- und Stromversorgung
Die Gasversorgung und die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie
erfolgt durch die EWE AG.

- Sonderabfille
Sonderabfélle sind vom Erzeuger einer ordnungsgeméfen Entsorgung zuzufiih-
ren.

- Fernmeldetechnische Versorgung
Die femmeldetechnische Versorgung des Plangebietes erfolgt durch Telekommu-
nikationsanbieter.

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogrammes des Landes Niedersachsen wurden im Land-
kreis Oldenburg 110 Altablagerungen erfaf3t. Fur diese Altablagerungen sind for-
male Erstbewertungen sowie gezielte Nachermittiungen durchgefiihrt worden. Nach
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Rucklauf durch die Landesarbeitsgruppe Altlasten ist eine Prioritatenliste erstelit
worden. Aufgrund dessen wurden fir 6 Altablagerungen Gefahrdungsabschéatzun-
gen erstellt, da dort eine Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit z. B. durch
Verschmutzungen des Bodens und des Grundwassers nicht auszuschlieRen waren.

Hinweise auf Altlasten im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 184 oder in der ndheren Umgebung liegen nicht vor. Sollten bei den geplanten
Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage tre-
ten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

NATUR UND LANDSCHAFT

Dieses Kapitel wird in der Anlage dieser Begriindung unter der Bezeichnung ,Natur
und Landschaft® vollstdndig abgearbeitet. Neben der Bestandsaufnahme, der Be-
wertung und der Eingriffsbilanzierung wird vor allem auch der notwendige Nachweis
(mit Flurstucksbezeichnung, GréBe und Manahme) der auBerhalb des Plangebie-
tes gelegenen Kompensationsflichen erbrahct. Diese Anlage ,Natur und Land-
schaft" ist somit integraler Bestandteil des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 184
,Gewerbegebiet Westtangente".

UMWELTEINWIRKUNGEN
6.1 Larmimmissionen

Mit dem in der Anlage volistdndig beigefligten schalltechnischen Gutachten zum
Bebauungsplan Nr. 184 sollen Aussagen zur immissionsbelastung schutzbedrftiger
Bauflachen in der Nachbarschaft des geplanten Gewerbegebietes gemacht werden.
Dabei ist die Gerdusch-Vorbelastung durch bereits vorhandene oder planungsrecht-
lich abgesicherte Gewerbe- und Industriefldchen nérdlich und stdéstlich des Plan-
gebietes, zu bericksichtigen. Es soll dabei untersucht werden, ob und ggf. in wel-
chem Umfange Emissionsbeschrankungen i. V. mit einer Gliederung des geplanten
Gewerbegebietes erforderlich werden. ‘

Neben den oben bereits genannten Vorbelastungen durch vorhandene Gewerbe-
und Industrieflachen wurden in einem weiteren Schritt mégliche gewerbliche Erwei-
terungsflachen im Bereich der ,Otto-Lilienthal-StraRe“ sowie eine mdgliche Weiter-
entwicklung von Wohnbaufidchen sudlich der StraBe ,Kleiner Esch” in die schall-
technische Untersuchung mit einbezogen.

In Verbindung mit dem geplanten ,Gewerbegebiet Westtangente" sollen zugleich die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir den Neubau von ErschlieBungsstrafien
mit Anbindung an die ,Westtangente" geschaffen werden. Die damit erforderlichen
StraRenbaumaRnahmen sind im Hinblick auf die bestehende Wohnbebauung ent-
sprechend den Regelungen der 16. BImSchV (16. Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes) dahingehend zu prufen, ob durch die kinf-
tig zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen eine Uberschreitung der maRgebli-
chen Grenzwerte nach § 2 dieser Rechtsverordnung eintreten kénnen oder ob die
derzeitige Verkehrsldrmbelastung i. V. mit einem ,erheblichen baulichen Eingriff"
J~wesentlich gedndert‘ wird.

Nach der Auswertung verschiedener Berechungsmodelle (die Modelle O, I, If, I*, II*
sind ausfihrlich im schalltechnischen Gutachten dargestellt, s. Anlage) unter Be-
ricksichtigung der o.g. Pramissen (Berlicksichtigung von Erweiterungsoptionen
gewerblicher Baufldchen im Bereich der ,Otto-Lilienthal-Strae” und Weiterentwick-
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lung von Wohnbauflachen sudlich der Strale ,Kleiner Esch*) werden in der Beur-
teilung des vorgesehenen Bebauungsplanes folgende Aussagen gemacht: ,Aus den
vorliegenden Rechenergebnissen ist ersichtlich, dal bei Ansatz der in den Tabellen
6 und 7 (Seite 12) aufgefiihrten flichenbezogenen Schalleistungspegel fiir die ein-
zelnen Teilflachen (=> Modell I* und II*) sichergestellt werden kann, da® die Zusatz-
belastung aus dem Plangebiet die Anhaltswerte fir die stadtebauliche Planung (vgl.
Beiblatt 1 zur DIN 18005) um 6 dB(A) unterschreitet. In diesem Fall kann ein rele-
vanter Immissionsbeitrag zum Erreichen des Orientierungswertes in beiden Beur-
teilungszeiten (vgl. Tabellen 18 und 19) durch Gewerbeldrm aus dem Plangebiet
ausgeschlossen werden.

Bezuglich der zu erwartenden StraRenverkehrsgerdusche werden im Gutachten fol-
gende Aussagen getroffen. ,Nach den vorliegenden Rechenergebnissen ist zu-
nachst festzustellen, dal® durch den Neubau der innerhalb des Plangebietes Nr. 184
geplanten ErschlieBungsstraen sowie deren Anbindung an die ,Westtangente" so-
wohl die Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 als auch die Immissi-
onsgrenzwerte nach § 2 der 16. BImSchV deutlich unterschritten werden. Insbeson-
dere ist auch festzustellen, da der Teilschallpegel der Verkehrsldrmimmissionen
von den Planstralen innerhalb des Geltungsbereiches den in den Abschnitten 6.2.1
und 6.2.2 diskutierten ,Gewerbelarmpegel” nicht meRbar erhoht". ,Fur die durch Ge-
rdusche aus dem Plangebiet Nr. 184 am stérksten betroffenen Immissionswerte
bleibt die Verkehrsidrmbelastung im Prognosefall entweder deutlich unter den fur
die jeweiligen Baugebiete maRgeblichen Orientierungswerten bzw. Grenzwerten
(z. B. Aufpunkt (1a/b), (5), (6)) oder die zu erwartende Zusatzbelastung durch Ver-
kehrsldrm ist gegeniiber dem vorhandenen Verkehrsldarm vollsténdig vernachléssig-
bar (vgl. Aufpunkt (9a/b))“. ,Zusammenfassend ist festzustellen, da} aus den vorlie-
genden Rechenergebnissen im Hinblick auf Verkehrsldrmimmissionen durch Nut-
zung der geplanten ErschlieBungsstralen sowie durch Mehrbelastung des vorhan-
denen StraRennetzes eine Notwendigkeit fur die Realisierung von La&rmminde-
rungsmafinahmen nicht abzuleiten sind".

Die Gemeinde hat sich auf Grund zukunftig offen zu haltender Planungsoptionen im
Nahbereich des vorliegenden Plangebietes dazu entschlossen, durch die Festset-
zung von immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegein eine Glie-
derung des Plangebietes vorzunehmen. Die festgesetzten flachenbezogenen
Schalleistungspegel orientieren sich dabei an den Berechnungsergebnissen des
Modells II*, so dal sowohl zukiinftige Erweiterungsoptionen gewerblicher Baufla-
chen entlang der ,Otto-Lilienthal-StraRe" als auch Wohnbauerweiterungsflachen
stdlich der Strale ,Kleiner Esch” in der vorliegenden Planung bereits berticksichtigt
werden.

Folgende Festsetzungen zur Berlcksichtigung schalltechnischer Belange werden
auf Grund der Aussagen des schalitechnischen Gutachtens sowie der Planungsab-
sichten der Gemeinde Ganderkesee im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 184 ge-
troffen:

Die Gewerbegebiete, eingeschrénkten Gewerbegebiete und eingeschréankten indu-
striegebiete sind gem. § 1 (4) BauNVO gegliedert; betriebliche Nutzungen dieser
Fléchen werden gem. § 1 (6) BauNVO wie folgt eingeschrénkt. Durch Betriebe in
den Gebieten GE 1-3, GEg1-7 und Glg 1-2 dirfen die folgenden flachenbezogenen
Schalleistungspegel Lw" nicht Gberschritten werden:

GEg 1 und GEg 3 Gebiet 60 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts,
GEe 2 Gebiet 65 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts,
GEg 5 Gebiet 67 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts,
GEe 4 Gebiet 65 dB(A) tags und 48 dB(A) nachts,
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Glg 1, GE 4 und GEg 7 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts,
GE 1, GE2 und Glg 2 62 dB(A) tags und 47 dB(A) nachts,
GE 3, und GEg 6 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts.

Schallpegelminderungen, die im konkreten Einzelfall durch Abschirmmafle erreicht
werden, kénnen in Form eines Schirmwertes D, (berechnet z. B. gem. VDI 2720)
bezuglich der maRgebenden Aufpunkte dem Wert des Fidchenschalleistungspegels
zugerechnet werden.

Erhéhte Luftabsorptions- und BodenddmpfungsmaRe (frequenz- und entfemungs-
abhangige Pegelminderungen gem. VDI-2714 sowie die meteorologische Korrektur
nach DIN ISO 9613-2, Entwurf Ausgabe September 1997, Gleichung (6)) und/oder
zeitliche Begrenzungen der Emissionen kénnen beziglich der malgebenden Auf-
punkte dem Wert des Fldchenschalleistungspegels zugerechnet werden.

Der Nachweis ist nur fir die Immissionsorte zu erbringen, bei denen der Immissi-
onsbeitrag einer Anlage im Sinne der T.A. Larm als relevant anzusehen ist.

Das vollstéandige schalltechnische Gutachten liegt als Anlage der vorliegenden Be-
grundung bei und ist damit Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 184 ,Gewerbege-
biet Westtangente”.
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VERFAHRENSVERMERKE

Die Begrindung zusammen mit der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 184 —
Ganderkesee - haben in der Zeit vom 19.07.1999 bis zum 23.08.1999 gem. § 3
Abs. 2 BauGB éffentlich ausgelegen.

Der Rat der Gemeinde hat den Bebav ungsp P984 — Ganderkesee — bestehend
aus Planzeichnung und textlichen Festsgt2dihgert als Satzung sowie die Begrin-
dung nach Priifung der Anregungen in seiner Sitzung am 14.10.1999 beschlossen.

Ganderkesee, den

INCWA
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6.1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete 1, 3 und 4 (GE 1, GE 3, GE 4) und den
eingeschrankten Gewerbegebieten 1-7 (GEg 1 - GEg 7) sind

- Gewerbebetriebe der folgenden Art, Speditionsbetriebe, Lagerhduser, Lagerplétze
(gem. § 8 (2) Nr. 1 BauNVO) und

- Tankstellen (gem. § 8 (2) Nr. 3 BauNVO)

nicht zuléssig (gem. § 1 (5) BauNVO). Innerhalb des festgesetzten Gewerbegebietes 2
(GE 2) sind Tankstellen (gem. § 8 (2) Nr. 3 BauNVO) ebenfalls nicht zul&ssig (gem. § 1
(5) BauNVvOQ).

Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete 1 — 4 (GE 1 — GE 4) und der einge-
schrankten Gewerbegebiete 1-7 (GEg 1 - GEg 7) sind

- Anlagen fur kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke (gem. § 8 (3) Nr. 2
BauNVO) und

- Vergnugungsstéatten (gem. § 8 (3) Nr. 3 BauNVO)

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO). In den festge-
setzten Gewerbegebieten 1 — 4 (GE 1 — GE 4) sind dartuber hinaus Anlagen fur kultu-
relle Zwecke nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

Innerhalb der festgesetzten eingeschrénkten Industriegebiete 1 und 2 (Glg 1, Gle 2)
sind Gewerbebetriebe der folgenden Art, Speditionsbetriebe, Lagerhduser und Lager-
platze (gem. § 9 (2) Nr. 1 BauNVO) nicht zuléssig (gem. § 1 (5) BauNVO). Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind fiir die einge-
schrankten Industriegebiete 1 und 2 (Glg 1, Glg 2) nicht Bestandteil des Bebauungs-
planes (gem. § 1 (6) Nr. 1 BauNVO).

innerhalb der eingeschrankten Gewerbegebiete 1 - 7 (GEg 1 - 7) sind nur solche Be-
triebe, Betriebsarten und Anlagen zulassig, deren Emissionen nicht wesentlich stéren
(gem. § 1 (4) BauNVO).

innerhalb der eingeschrankten Industriegebiete 1 und 2 (Glg 1, Glg 2) sind nur solche
Betriebe, Betriebsarten und Anlagen zuldssig, deren Emissionen nicht erheblich bel&-
stigend sind (gem. § 1 (4) BauNVO).

Die Gewerbegebiete, eingeschrénkten Gewerbegebiete und eingeschréankten Indu-
striegebiete sind gem. § 1 (4) BauNVO gegliedert; betriebliche Nutzungen dieser FI&-
chen werden gem. § 1 (5) BauNVO wie folgt eingeschrankt: Durch Betriebe in den Ge-
bieten GE 1-3, GEg1-7 und Glg 1-2 durfen die folgenden flachenbezogenen Schallei-
stungspege! Lw" nicht Gberschritten werden:

GEg 1 und GEg 3 Gebiet 60 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts,

GEg 2 Gebiet 65 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts,
GEe 5 Gebiet 67 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts,
GEg 4 Gebiet 65 dB(A) tags und 48 dB(A) nachts,
Gle 1, GE4und GEeg 7 60 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts,
GE1,GE2und Glg 2 62 dB(A) tags und 47 dB(A) nachts,
GE 3, und GEe 6 65 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts.

Schallpegelminderungen, die im konkreten Einzelfall durch AbschirmmafRe erreicht
werden, kénnen in Form eines Schirmwertes D, (berechnet z. B. gem. VDI 2720) be-
zuglich der ma3gebenden Aufpunkte dem Wert des Flachenschalleistungspegels zu-
gerechnet werden.
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6.2 Erhohte Luftabsorptions- und BodendampfungsmaBe (frequenz- und entfemungsab-
hangige Pegelminderungen gem. VDI-2714 sowie die meteorologische Korrektur nach
DIN I1SO 9613-2, Entwurf Ausgabe September 1997, Gleichung (6)) und/oder zeitliche
Begrenzungen der Emissionen kénnen beziglich der maRgebenden Aufpunkte dem
Wert des Flachenschalleistungspegels zugerechnet werden.

6.3 Der Nachweis ist nur fir die Immissionsorte zu erbringen, bei denen der Immissions-
beitrag einer Anlage im Sinne der T.A. Larm als relevant anzusehen ist.

7.  Auf den nicht Uberbaubaren straenseitigen Grundstiicksflaichen zwischen der Bau-
grenze bzw. Baulinie und angrenzender &ffentlicher Verkehrsfidche sind Garagen und
offene Garagen gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Geb&uden gem
§ 14 (1) BauNVO nicht zulassig.

8. In den Baugebieten mit abweichender Bauweise sind gem. § 22 (4) BauNVO Gebéu-
deldngen ohne Langenbegrenzung zuldssig; im Ubrigen gelten die Bestimmungen der
offenen Bauweise.

9. Gebadude und Gebaudeteile durfen ausnahmsweise auf bis zu ein Drittel der Seitenlan-
ge, die der Baulinie zugewandt ist, maximal 2,00 m hinter die Baulinie zurlicktreten
(gem. § 23 (2) BauNVO).

10. Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) (gem. § 19 (4) BauNVO) darf in den Gewerbe-
gebieten, den eingeschrankten Gewerbegebieten und in den eingeschrénkten Indu-
striegebieten maximal um folgendes Maf Uiberschritten werden:

- im Bereich des GEg 1, GEg 3, GEg 4, GEg 6, GEg 7 und GE 1 —4 um 10 %,
— im Bereich des GEg 2 und GEg 5 um 20 % und
— im Bereich des Glg 1 und 2 um 30 %.

11. Die festgesetzten maximalen Hohen baulicher Anlagen (GH) sind Héchstgrenzen Gber
der nachstgelegenen oOffentlichen ErschlieBungsstrale (gem. § 18 (1) BauNVO).

12. Fur jeweils 4 Stellplatze ist ein standortgerechter, einheimischer Laubbaum auf den
Baugrundstticken zu pflanzen und dauemd zu erhalten (gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB).
Als standortgerechte, einheimische Laubb&ume gelten:

Stieleiche (Quercus robur)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Winter-Linde (Tilia cordata)

13. Innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen ist je angefangener 200 m? versiegelter
Verkehrsflache ein standortgerechter, einheimischer Laubbaum geméaR § 9 (1) Nr. 25a
BauGB zu pflanzen und dauerhaft zu sichern. Die Qualitat der zu pflanzenden Baume
darf einen Stammumfang von 18 - 20 cm in 1,0 m Stammho&he nicht unterschreiten.
Die Pflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der StralRe folgenden Pflanzperiode
zu erflillen. Als standortgerechte, einheimische Laubbdume gelten:

Stieleiche (Quercus robur)
Eberesche (Sorbus aucuparia)
Winter-Linde (Tilia cordata)

14. Je angefangener 200 m? versiegelter Baugrundsticksfliche (ausgenommen der Stell-
platzflaichen, s. textl. Festsetzung Nr. 12) ist ein standortgerechter, einheimischer
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten (gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB). Als
Mindestanforderungen der Qualitat fir die Bdume sind leichte Heister, 2 x verpflanzt,
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15.

16.

17.

18.

Héhe 125-150 cm zu verwenden. Die Pflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der
RohbaumaBnahme folgenden Pflanzperiode zu erfillen. Als standortgerechte, einhei-
mische Laubgehdize gelten:

Winter-Linde (Tilia cordata) Weilldom (Crataegus monogyna)
Feldahom (Acer campestre) Eberesche (Sorbus aucuparia)

Esche (Fraxinus excelsior) Apfeldorn (Crataegus lavallei, Carrierei)
Rotdorn (Crataegus laevigata, Paul's Scarlet)

Innerhalb der festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern mit
der Kennzeichnung A sind in den Lucken der bereits vorhandenen StraBenbdume
Stieleichen (Quercus robur) anzupflanzen. Die Qualitét der zu pflanzenden Baume darf
einen Stammumfang von 18 - 20 cm in 1,0 m Stammho&he (4 x verpflanzt) nicht unter-
schreiten (gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB).

innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern mit
der Kennzeichnung B sind in einem Abstand von 12,50 m Stieleichen (Quercus robur)
anzupflanzen (gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB). Diese Flachen darfen fur notwendige
Zufahrten bis zu einer Ladnge von maximal 10 m unterbrochen werden.

Auf den Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft mit der Kennzeichnung A ist zur offenen Landschaft hin eine
Wallhecke mit folgenden MaRen anzulegen: WallfuB = 2,50 m, Wallhéhe = 1,20 m,
Wallkrone = 1,00 m. Der Wall ist mit einheimischen, standortgerechten Laubgehélzen
zu bepflanzen. Weiterhin ist ein Wald mit einem allseitigen, stufenformigen Aufbau
(Waldsaum) anzulegen und zu entwickeln. Fir die Anpflanzung des Waldbereiches
sind ausschlieBlich einheimische, standortgerechte Laubgeholze zu verwenden, wobei
im Waldsaumbereich nur niedrigwuichsige Straucharten zuldssig sind. Zum Plangebiet
hin ist eine 2,50 m breite Wurzelschutzzone mit Versickerungsmulde anzulegen. Auf
der gesamten Flache ist der Eintrag von Diinger, Bioziden, Abféllen und Kompost nicht
zulassig (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Als standorttypische Laubgeholze gelten:

Sand-Birke  (Betula verucuosa) Feldahom (Acer campestre)
Hainbuche  (Carpinus betulus) Winter-Linde (Tilia cordata)
Rotbuche (Fagus sylvatica) Pfaffenhltchen (Euonymus europea)
Wald-Kiefer (Pinus sylvestris) Stechpalme (llex apufolium)
Stieleiche (Quercus robur) Hundsrose (Rosa canina)
Felsenbirne (Amelanchier candensis Schwarzer Holunder (Sambucus nigra)
Eberesche  (Sorbus aucuparia) Schneeball (Viburnum opulus)
Brombeere  (Rubus fruticosus) Liguster (Ligustrum vuigare)
Schlehe (Prunus spinosa) Faulbaum (Rhamnus franguia)

Auf den Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von
Natur und Landschaft mit der Kennzeichnung B ist zur offenen Landschaft hin eine
2,50 m breite Wurzelschutzzone mit Versickerungsmulde anzulegen. Weiterhin ist eine
Wallhecke mit folgenden Mafen anzulegen: WallfuR = 2,50 m, Wallhéhe = 1,20 m,
Wallkrone = 1,00 m. Der Wall ist mit einheimischen, standortgerechten Laubgehdélzen
zu bepflanzen. Zum Plangebiet hin ist ein Wald mit einem allseitigen, stufenférmigen
Aufbau (Waldsaum) sowie eine Abstandsflache in einer Breite von 2,50 m anzulegen
und zu entwickeln. Fir die Anpflanzung des Waldbereiches sind ausschlieBlich ein-
heimische, standortgerechte Laubgehélze zu verwenden, wobei im Waldsaumbereich
nur niedrigwlichsige Straucharten zulassig sind. Auf der gesamten Flache ist der Ein-
trag von Dinger, Bioziden, Abféllen und Kompost nicht zuléssig. Als zuléssige Laub-
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19.

20.

21.

22.

23.

geholze gelten die Arten, die in der textlichen Festsetzung Nr. 17 genannt sind (gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Die Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft mit der Kennzeichnung C sollen als extensive Wiese entwickelt wer-
den. Das Ausbringen von Dingemittein und Herbiziden ist nicht zuléssig. Die Flachen
dirfen nur einmal im Jahr und nicht vor dem 1. Oktober geméht werden. Innerhalb der
Flache ist ein natumahes Regenrlickhaltebecken ohne Grundwasseranschiu® und oh-
ne Versiegelung zuldssig. Die Béschungsneigung darf nicht steiler als 1 : 3 ausgebildet
werden. Innerhalb dieser Flache sind eine Holzbrlicke, gestaltete Aufenthaltsbereiche
und Anpflanzungen (Pflanzliste entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 17) zulés-
sig. Ful- und Radwege sind in einer maximalen Breite von 2,00 m nur in wasser-
durchiassiger Ausfihrung wie z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decke,
Mulchschichten etc. zuléssig (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Auf den Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft mit der Kennzeichnung D ist ein Wald mit einem allseitigen, stu-
fenformigen Aufbau (Waldsaum) zu entwickeln. Fur die Anpflanzung des Waldberei-
ches sind ausschlieflich einheimische, standortgerechte Laubgehélze zu verwenden,
wobei im Waldsaumbereich nur niedrigwiichsige Straucharten zulédssig sind. Auf der
gesamten Fléche ist der Eintrag von Dunger, Bioziden, Abféallen und Kompost nicht
zulassig. Als zuldssige Laubgeholze gelten die Arten, die in der textlichen Festsetzung
Nr. 17 genannt sind. FuR- und Radwege sind in einer maximalen Breite von 2,00 m nur
in wasserdurchlédssiger Ausfiihrung wie z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decke,
Mulchschichten etc. zulédssig (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB).

Die Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft mit der Kennzeichnung E ist als Sukzessionsfléche dauerhaft zu erhalten.
Das Ausbringen von Dungemitteln und Herbiziden ist nicht zulassig. Eine einjahrige
Mahd, nicht vor dem 1. Oktober ist zuldssig. FuR- und Radwege sind in einer maxima-
len Breite von 2,00 m nur in wasserdurchldssiger Ausfiihrung wie z.B. Schotterrasen,
wassergebundene Decke, Mulchschichten etc. zuldssig (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB).

In den Gewerbegebieten, den eingeschréankten Gewerbegebieten und den einge-
schrankten Industriegebieten sind die nicht transparenten Wandflachen der Umfas-
sungswénde von Gebauden mit mehr als 300 m? Grundfliche zu mindestens 1/3 dau-
erhaft zu begriinen (gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB). Als Pflanzmaterial sind folgende
Arten zuldssig:

Strahlengriffel (Actinidia arg.) Anemonenwaldrebe (Clematis m. rub.)
Gemeine Waldrebe (Clematis vitalba) Gemeiner Efeu (Hedera helix)
Jelangerlieber (Lonicera caprif.)  Knéterich (Polygonum sub.)

Glycine, Blauregen (Wisteria sinensis)
Selbstklimm. Wilder Wein (Parthenocissus tricuspidata ,Veitchii*)
Selbstklimm. Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia ,Engelmannii*)

Laubb&ume mit einem Stammumfang von mehr als 1,2 m, gemessen 1 m tiber Gelan-
deoberflache, sind zu erhalten und bei Abgang an etwa gleicher Stelle nachzupflanzen
(gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB).
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Diesem Bebauungsplan liegt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
23.Januar 1990 zugrunde.

10

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Das vorliegende Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsiandeplatzes Gan-
derkesee. Es wird darauf hingewiesen, daB im Geltungsbereich nur Betriebe und Anla-
gen zulassig sind die keine den Luftverkehr behindemden Rauchgase emittieren. Dar-
Ober hinaus wird auf die allgemeine Bauausnahmegenehmigung vom 26.07.1972 hin-
gewiesen, nach der nur aulerhalb eines Streifens von 300 m seitlich der Start- und
Landebahn und deren Verldngerung bis an den 1,5 km-Kreis des beschrankten Bau-
schutzbereiches Bauwerke ohne Zustimmung oder Genehmigung der Luftfahrtbehérde
zuldssig sind, sofern deren Hohe 35 m nicht Uberschreitet. Soweit fir die Errichtung
von Bauwerken nach landesrechtlichen Bestimmungen eine Baugenehmigung nicht
vorgesehen ist, bedarf die Errichtung der Genehmigung nach luftverkehrssicherheitli-
chen Erwéagungen. Die Zustimmung bzw. Genehmigung wird nur erteilt, wenn die er-
forderliche Hindernisfreiheit im Hinblick auf den Flugbetrieb sichergestellt ist.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich im Norden auf der Flache des Stettiner We-
ges das stdliche Teilstiick des geschiitzten Landschaftsbestandteiles LB-OL-223.

Der Bereich innerhalb der dargestellten Sichtdreiecke ist von Sichtbehinderungen (An-
pflanzungen, bauliche Anlagen, etc.) zwischen 0,8 m und 2,5 m Hohe, gemessen von
Fahrbahnoberkante, freizuhalten.

Die im Norden des Plangebietes gelegene Wasserflache ist ein Teil des sogenannten
Kummerschlatts, welches in seinem nordlichen Bereich zum geschitzten Landschafts-
bestandteils LB-OL-223 gehort.

NACHRICHTLICHE HINWEISE

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

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfun-
de gemacht werden, wird darauf hingewiesen, daR diese Funde meldepflichtig sind. Es
wird gebeten, die Funde unverziglich einer Denkmalbehdrde oder einem Beauftragten
fur die archdologische Denkmalpflege zu melden.

Im Siden des Geltungsbereiches verlauft eine Wasserhauptversorgungsleitung
DN 200 des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes. Ein Uberbauen (durch
Hochbauten und geschlossene Fahrbahndecken) und ein Bepflanzen (mit Baumen)
der Leitungstrasse ist nicht zuldssig. Es sind Sicherheitsabstdnde zu der Versor-
gungsleitung gem. DVGW Arbeitsblatt W 403 einzuhalten. Der Verlauf der Versor-
gungsleitung wird entsprechend nachrichtlich dargestellt (unmaf3stéblich).

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich eine Gashochdruckleitung DN 100 PN
25 und eine Gasortsnetzieitung 114,3 St der EWE AG. Bei der Gashochdruckleitung ist
ein 8 m breiter Schutzstreifen (4 m links und 4 m rechts von der Rohrachse gemes-
sen), in dem keine Gebaude errichtet und keine tiefwurzelnden B&dume angepflanzt
werden durfen, einzuhalten. Der Verlauf der Versorgungsleitungen wird nachrichtlich
dargestellt (unverbindlich).
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5. Im Geltungsbereich verlduft innerhalb der ,Westtangente® eine 20-KV-
Elektrizitatsleitung der EWE AG. Der Verlauf der Versorgungsleitung wird nachrichtlich
dargestellt (unverbindlich).
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