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1. RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundiagen fur die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74, “Ostlich Harmenhauser Stralte*
sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung (BauNVO), die Planzeichenverord-
nung (PlanzVO 1990), sowie die Niedersachsische Gemeindeordnung in der jeweils geltenden Fas-
sung.

2. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Das Plangebiet liegt im nordlichen Bereich der Ortslage Ganderkesee-Bookholzberg. Der Geltungsbe-
reich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74 befindet sich éstlich der Harmenhauser Stralle
und westlich des Luhrkenweges. Das Plangebiet ist zum Uberwiegenden Teil bereits baulich genutzt.
Im stdlichen Bereich dominieren eingeschossige, freistehende Einfamilienh&user. Der nérdliche Be-
reich ist derzeit Uberwiegend gewerblich genutzt, der zentrale Bereich liegt brach. Der Anderungsbe-
reich ist bereits durch den Bebauungsplan Nr. 74 tiberplant. Das Plangebiet weist eine Grofke von ca.
1,85 ha auf.

Die Gemeinde Ganderkesee verfolgt mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74 im wesentli-
chen drei stadtebauliche Ziele. Zum ersten soll die planungsrechtliche Situation im Studen des Gel-
tungsbereiches an die aktuellen stadtebaulichen Besténde angepalt werden. Der durch Wohnnutzun-
gen gepragte, stdliche Bereich des Plangebietes soll in Anlehnung an den Bestand als Aligemeines
Wohngebiet festgesetzt werden. Dieser Bereich ist durch den Bebauungsplan Nr. 74 derzeit noch als
Mischgebiet uberplant. AuBerdem sollen die planungsrechtiichen Ausnutzungsmoglichkeiten reduziert
und an den Bestand angepalt werden. Dieses trifft sowohl auf die zul&ssige Art der baulichen Nutzung
als in Teilen auch auf das MaR der baulichen Nutzung zu. Dazu werden zum Schutz der bestehenden
Siedlungsformen unvertragliche "gewerbliche" Nutzungen aus dem Zulassigkeitskatalog des Allgemei-
nen Wohngebietes ausgeschiossen.

Zweitens beabsichtigt der Eigentumer des nérdlich gelegenen Gewerbegrundstickes auf der stdlichen
Halfte weitere Wohnhauser zu errichten. Dazu sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen durch
die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes geschaffen werden. Dieser Bereich war im rechts-
kraftigen Bebauungsplan bislang als Gewerbegebiet Uberplant.

Bei der inhaltlichen Uberpriifung des Bebauungsplanes Nr. 74 durch die Gemeinde Ganderkesee wur-
de drittens festgestellt, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes im Hinblick auf die Ausnut-
zungsmoglichkeiten in dem Gewerbegebiet nicht mehr der heutigen stadtebaulichen Zielsetzung der
Gemeinde entsprechen. Aus heutiger Sicht, auch unter Bertcksichtigung der Entwicklung des Ortes
Bookholzberg im Aligemeinen und der Entwicklung im Umfeld des Geltungsbereiches im Speziellen,
vertritt die Gemeinde Ganderkesee die Ansicht, dass insbesondere die Zulassigkeit von hochfrequen-
ten Einzelhandelsnutzungen, von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, von Schank- und Speise-
wirtschaften, von Gewerbebetrieben, die der Prostitution dienen sowie von Vergnuigungsstatten, nicht
der planerischen Zielsetzung fur das Gewerbegebiet an diesem Standort, entsprechen.
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Daher koénnen nach Auffassung der Gemeinde Ganderkesee im konkreten Einzelfall aufgrund der
bestehenden und sich zukinftig weiterentwickelnden Wohnnutzungen in der direkten Nachbarschaft
des Gewerbegebietes nicht mehr alle allgemein und ausnahmsweise in einem Gewerbebetrieb zulds-
sigen Nutzungen uneingeschrankt zulassig sein. Zum Schutz der Wohnnutzungen sollen dabei insbe-
sondere verkehrsintensive Nutzungen, d.h. z.B. Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe und "gewerbliche"
Nutzungen, von denen Beeintrachtigungen der schitzenwerten Wohnnutzungen ausgehen konnen,
z.B. hinsichtlich des Verkehrsaufkommens, der Gefahrdung von Kindern und Jugendlichen, dem
Imageverlust des Wohnstandortes, ausgeschlossen werden. Daher verfolgt die Gemeinde Ganderke-
see das planerische Ziel, das Gewerbegebiet vor allem fur "wohngebietsvertragliche” kleinere gewerb-
liche Handwerksbetriebe und Dienstleistungsunternehmen vorzuhalten. Dementsprechend werden
durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74 im Gewerbegebiet zukinftig Lebensmitteleinzel-
handelsbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften und Gewer-
bebetriebe, die der Prostitution dienen, unzulassig. Da nach der bisher anzuwendenden BauNVO Ver-
gniigungsstatten als Gewerbebetriebe aller Art grundsatzlich zulassig sind, greift die Gemeinde Gan-
derkesee diesen Sachverhalt ebenfalls auf. Durch die Bebauungsplananderung wird damit ferner fest-
gesetzt, dass die Ausnahme gemal § 8 Abs. 3 Nr. 3 (Vergniigungsstatten) nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes ist. Hieraus folgt, dass Vergniigungsstatten in ihren unterschiedlichen Erscheinungs-
formen (u.a. Nachtlokale, Discotheken und Spiel- und Automatenhallen) auch ausnahmsweise inner-
halb des Gewerbegebietes nicht zulassig sind. Fur die ausgeschlossenen Nutzungen stehen im
Ortsteil Bookholzberg an anderer Stelle ausreichend Flachen und Standorte in geeigneteren Lagen zur
Verflagung.

Im Zuge der Bebauungsplananderung wird auch die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit von
geplanten bzw. bestehenden Wohnnutzungen mit den gewerblichen Nutzungen gutachterlich uber-
pruft. Bei der immissionsschutzrechtlichen Betrachtung werden die 6stlich an den Geltungsbereich
anschlieRenden geplanten Wohngebiete beriicksichtigt (Bebauungsplan Nr. 199).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 74 ist identisch mit der Abgrenzung der 1. Anderung.
Der Bebauungsplan Nr. 74 tritt daher mit Rechtskraft der 1. Anderung auRer Kraft. Mit der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 74 wird insgesamt eine geschiossene Siedlungsentwicklung vorbereitet. Die
stadtebauliche Entwicklung in diesem Bereich wird mit der 1. Anderung beordnet.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee wird parallel gedndert. Im Rahmen der 85.
Anderung des Flachennutzungsplanes sollen Wohnbaufldchen fur den zentralen und den sudlichen
Anderungsbereich dargestellt werden.

3. RAHMENBEDINGUNGEN

31 Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich liegt im nordlichen Bereich der Ortslage von Ganderkesee-Bookholzberg. Im
Westen begrenzt die Harmenhauser Strale, im Osten bzw. Sudosten der Lihrkenweg den Geltungs-
bereich. Nérdlich grenzt an den Geltungsbereich landwirtschaftlich genutzte Flache an.
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Der genaue Geltungsbereich ist aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen. Die
Lage innerhalb des Gemeindegebietes ergibt sich aus dem Ubersichtsplan.

3.2 Bestehende Rechtsverhiltnisse

Ziele der Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Oldenburg von 1996 ist Bookholz-
berg als Grundzentrum u.a. mit den Schwerpunktaufgaben Sicherung und Entwicklung von Wohn- und
Arbeitsstatten dargestellt. Das Plangebiet ist ohne besondere Funktionszuweisung dargestelit.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee wird der nérdliche Bereich als
eingeschranktes Gewerbegebiet, der zentrale und sudliche Teil als gemischte Bauflache dargestellt.
Der Flachennutzungsplan wird fur den zentralen und sudlichen Teil im Parallelverfahren geandert. Im
Zuge der 85. Flachennutzungsplananderung sollen fur diese Bereiche Wohnbauflachen dargestellt
werden. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes fur den nérdlichen Bereich ist nicht erforderlich.
Er ist bereits als Gewerbegebiet dargestellt.

Angrenzend an den Anderungsbereich werden im rechtswirksamen Flachennutzungsplan die folgen-
den Darstellungen getroffen:

e im Westen eingeschrénkte Gewerbegebiete und gemischte Baufléchen

e im Suden Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen

e im Norden Flachen fur die Landwirtschaft

Umweltbericht

Mit dem Artikelgesetz ,Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und
weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz®, verdffentlicht am 03.08.2001 und damit in Kraft getreten,
ist das BauGB geandert worden. Danach ist u.a. fur Bebauungsplane fur Industriezonen oder Stadte-
bauprojekte (z.B. Wohngebiete) mit einer festgesetzten Grundflache ab 100.000 gm eine Umweltver-
traglichkeitsprifung durchzufuhren. Ab einer Grundflache von 20.000 gm ist ilber eine allgemeine Vor-
prufung (screening-Verfahren) zu klaren, ob erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind und
damit eine UVP-Pflicht besteht. In sachlich, raumlich und zeitlich engem Zusammenhang aufgestelite
Bebauungsplane gelten bei den 0.g. Grenzwerten als ein Projekt.

Im Plangebiet sind aufgrund der getroffenen Festsetzungen maximale Grundflachen von ca. 6.900 gm
realisierbar. Der ostlich des Luhrkenweges — ebenfalls im Aufstellungsverfahren befindliche Bebau-
ungsplan Nr. 199 wird - als kumulatives Vorhaben berucksichtigt. Der Entwurf des Bebauungsplanes
Nr. 199 sieht derzeit eine maximal zuldssige Grundflache von 6.100 gm vor. Mit 13.000 gm Grundfla-
che wird der Schwellenwert von 20.000 gm fur eine allgemeine Vorpriifung auch bei Berlcksichtigung
der Kumulation deutlich unterschritten. Es ist daher weder eine Vorprifung noch eine Umweltvertrag-
lichkeitsprufung erforderlich.
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4 ERGEBNISSE DER BESTANDSAUFNAHME

4.1 Realnutzung

Grolie Bereiche des Plangebietes sind bereits baulich genutzt. Der sudliche Bereich des Plangebietes
wird durch freistehende Einfamilienhduser dominiert. Die Hauser sind eingeschossig. Die Freiflaéchen
sind als Ziergarten genutzt. In diesem sudlichen Bereich befindet sich auch ein Kinderspielplatz. Ledig-
lich ein Grundsttick ist in diesem Bereich noch nicht baulich genutzt.

Der zentrale Bereich des Plangebietes liegt zum uberwiegenden Teil brach. Auf der Brachflache - Am
Luhrkenweg - wird derzeit ein Wohnhaus realisiert. Die Rander der Brachflache sind durch Birken und
Pappeln eingegrint.

Der nérdliche Geltungsbereich ist gewerblich genutzt. In diesem Bereich befindet sich eine Gewerbe-
halle, in der unterschiedliche Nutzungen untergebracht sind. In der Halle befinden sich ein Lagerver-
kauf far Jeans und Freizeitmode, ein Werkzeugbetrieb sowie ein Fenster- und Rollladenbetrieb. Der
Gewerbehalle sind im Norden Stellplatze vorgelagert. Die Gewerbeflache ist im Norden und Osten
eingegrunt.

Im Suden — auBerhalb des Geltungsbereiches - schlieBen sich Siedlungsstrukturen an, die ebenfalls
durch freistehende Einfamilienhaduser in eingeschossiger Bauweise gepragt sind. Im Westen und Os-
ten schlielen gemischte Strukturen an. Die Gebaude westlich der Harmenhauser StralRe stehen teil-
weise leer. In Richtung Norden geht das Plangebiet in die freie Landschaft Uber. Die unmittelbar an-
grenzende Flache ist landwirtschaftlich genutzt.

Den an den Geltungsbereich angrenzenden StralRen kommt lediglich eine innerértliche ErschlieBungs-
funktion zu. In etwa 100 m westlicher Entfernung liegt die B 212 (Stedinger StraRRe). Die B 212 fohrt in
Richtung Norden nach Berne, in Richtung Suden zur Bundesautobahn A 28. bzw. nach Ganderkesee.

4.2 Natur und Landschaft

Naturraumliche Grundlagen — Boden, Wasser, Klima/Luft

Das Plangebiet ist naturrdumlich dem Randbereich der ,Huder und Oldenburger Moore' als Unterein-
heit der Wesermarsch zuzuordnen. Stdlich schlieft die ,Ganderkeseer Geest' an.! Im Gebiet stehen
naturlicherweise feuchte bis nasse, meist entwasserte Niedermoorbdden an, die oftmals fluviatile San-
de im Untergrund aufweisen. Als Bodentypen sind Niedermoore charakteristisch. Aufgrund der vor-
handenen Bebauung und der gartnerischen Nutzung ist davon auszugehen, das innerhalb des Plan-
gebietes Bodenveranderungen durch Abtragen, Umlagern oder Verdichten stattgefunden haben. In
Bereichen, die bereits bebaut oder versiegelt sind, ist die Funktion im Naturhaushalt sehr stark einge-
schrankt.

Die mittlere Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet ist aufgrund der naturrdumlichen Vorausset-
zungen mit weniger als 100 mm/a als sehr gering einzustufen. Das Schutzpotential der Grundwasser-

1 Landschaftsrahmenplan Landkreis Oldenburg, 1995.
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uberdeckung in Abhé&ngigkeit von Art und Méchtigkeit der Grundwasseruberdeckung ist gering, die
Empfindlichkeit gegeniiber Schadstoffeintragung also hoch. Durch die bereits versiegelten Flachen
innerhalb des Plangebietes wird die potentiell mégliche Grundwasserneubildung beeintrachtigt, das
Risiko von Schadstoffeintragen ist erhoht. 2

Von lokalklimatischer Bedeutung ist die Lage am Siedlungsrand von Bookholzberg, der Anteil bereits
versiegelter Flachen insbesondere im nérdlichen Teil des Plangebietes und der Gehdlzbestand. Wah-
rend innerhalb von Siedlungsbereichen und Flachen mit einem hohen Anteil von Versiegelungen die
Tages- und Nachttemperaturen gegentiber dem Freilandklima erhéht und Temperaturschwankungen
extremer sind, wirken sich Geholze positiv auf das Lokalklima aus.

Arten und Lebensgemeinschaften

Zur Erfassung des Schutzgutes Arten und Lebensgemeinschaften wurde im November 2002 eine Bio-
toptypenkartierung durchgefthrt, die sich am Kartierschliissel fur Biotoptypen in Niedersachsen3 orien-
tiert. Hingewiesen wird dabei auch auf den ,planungsrechtlichen’ Zustand, der sich aus dem aktuell
kraftigen Bebauungsplan Nr. 74 ergibt.

Geholzstrukturen (HE): Im Plangebiet bzw. direkt angrenzend sind verschiedene Einzelbaume, Ge-
holzreihen und Baumgruppen unterschiedlicher Qualitét vorhanden. Eine Birkenreihe zieht sich entlang
der nérdlichen Plangebietsgrenze. Im westlichen Plangebiet - parallel zur Harmenhauser Strafe - sind
in eine ahnlich ausgepragte, luckige Birkenreihe u.a. Eichen und Pappeln eingestreut. Einzelne der
Gehélze stehen innerhalb der Scherrasen, die meisten grenzen an versiegelte Stellflachen. Die vor-
handene Wohnbebauung im siidlichen Bereich des Plangebietes wird nach Norden durch eine weitere
Birkenreihe begrenzt. Zwischen dieser Baumgruppe und der ostlichen Plangebietsgrenze zieht sich
entlang des Grabens ebenfalls eine Birkenreihe. Darin eingebunden sind zwei auffallige Eichen. Diese
liegen bereits auRerhalb des Geltungsbereiches, ihre Kronen ragen jedoch in das Plangebiet hinein. Im
Nordosten des Plangebietes ist auBerdem kleinflachig eine Baumgruppe aus Pappeln, Birken, Erlen
etc. vorhanden (HE). Kleinflachig sind im zentralen Planungsgebiet Koniferenbestande ausgebildet.

Scherrasen (GR): Die im nérdlichen Bereich des Plangebietes nicht versiegelten oder mit Gehoizen
bestandenen Flachen sind als artenarme Scherrasen anzusprechen.

Graben (FG): AuRerhalb des Geltungsbereiches — entlang der nordlichen und norddstlichen Piange-
bietsgrenze - verlauft ein Graben. Entlang des Gewassers ist keine ausgepragte Grabenbegleitflora
vorhanden. Der Graben weist ein Kastenprofil auf, ist sehr tief eingeschnitten und fuhrt nur sporadisch
Wasser (FGZ).

Hausgarten (PH): Die Flachen im sudlichen Teil des Plangebietes sind durch eine Einzelhausbebau-
ung charakterisiert. Die Freifiachen sind gértnerisch angelegt (PHZ). Es dominieren intensiv gepflegten
Rasen, Ziergeholze (Fichte, Kiefer, Kirschlorbeer, Stechpalme etc.) und Blumenbeete. Im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan ist dieser Bereich als Mischgebiet ausgewiesen.

2 Geowissenschaftliche Karte des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen 1:200.000. Blatt
3110 Bremerhaven. Landkreis Oldenburg: Landschaftsrahmenplan, 1985.
3 Nieders. Landesamt fir Okologie: Kartierschlissel fir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer

Beriicksichtigung der nach § 28a und § 28b NNatG geschutzten Biotope. Stand September 1994.
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Fauna: Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oldenburg sowie der Landschaftsplan der Ge-
meinde Ganderkesee machen keine Aussagen zu Vorkommen spezieller Tierarten innerhalb des
Ptangebietes. Aufgrund der aktuellen Biotopauspragung und der zu erwartenden Artenzusammenset-
zung (fur Siedlungsrandlagen und Garten typische Arten) wurden im Zuge der Planung keine speziel-
len faunistischen Erhebungen durchgefihrt.

Wechselbeziehungen/umliegende Strukturen: Das Plangebiet liegt am noérdlichen Siedlungsrand
von Bookholzberg. Die sudlich, éstlich und westlich angrenzenden Flachen sind bereits bebaut, es
dominieren Wohngebiete mit Einzelhdusern und als Ziergarten gestaltete Freiflachen. Norddstlich
grenzt an das Plangebiet mit dem ,Neueniander Moor* ein reich strukturiertes Grinlandgebiet an, wel-
ches in seiner Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften als wertvoller Bereich einzustufen ist.4
Das Plangebiet weist derzeit eine eingeschrankte Bedeutung fur Arten und Lebensgemeinschaften auf.
Kenntnisse Uber besondere Vorkommen seltener oder gefédhrdeter Arten liegen nicht vor und sind auf-
grund der stark anthropogen tberformten Standortverhaltnisse nicht zu erwarten. Eine besondere Ver-
netzungsfunktion im Zusammenhang mit benachbarten Flachen erfullt es nicht.

Landschaftsbild: Der Eindruck des Plangebietes wird durch die Siedlungsrandlage, die vorhandene
Bebauung und die durch gartnerische Nutzung bzw. Pflege gepragten Freiflichen bestimmt. Sichtbe-
ziehungen tber den Bereich hinaus bestehen nach Norden zur freien Landschaft. Innerhalb des sidli-
chen Teils des Plangebietes dominiert eine Einfamilienhausbebauung. Die Freiflachen sind als Ziergar-
ten angelegt, Koniferen und intensiv gepflegte Rasenflachen sind pragend. Im nérdlichen Bereich des
Plangebietes bestimmt die vorhandene Gewerbehalle ebenso wie die grof¥flachig versiegelten Zuwe-
gungen und Steliflachen das Erscheinungsbild. Wahrend von Nordosten betrachtet die Gehoélzbestan-
de eine gute optische Einbindung der Halle einschlielllich der Auf3enanlagen bieten, ermoglichen die
Geholzreihen nach Norden und Westen nur bedingt eine optische Abgrenzung bzw. Eingrinung. Auf-
grund der Héhe und der massiven Bauweise wirkt die vorhandene Halle trotz der Gehélze (ber das
eigentliche Plangebiet hinaus als Beeintrachtigung. Zwei pragende und erhaltenswerte Gehdlze mit
besonderer Bedeutung fur das Landschafts- bzw. Ortsbild sind im Nordosten direkt angrenzend an das
Plangebiet mit alten Eichen ausgebildet. Die Bedeutung des Landschafts- bzw. Ortsbildes des Plange-
bietes in seiner Eigenart, Vielfalt und Schénheit ist im Vergleich zur umliegenden Landschaft von ein-
geschrankter Qualitat.

5 GRUNDLAGEN DER ABWAGUNG

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Abwagung
gemal § 1 (6) BauGB einstellen zu kénnen, sind gemal §§ 3 und 4 BauGB Beteiligungsverfahren
durchgefuhrt worden.

4 Landschaftsrahmenplan Landkreis Oldenburg, S. 37.
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5.1 Nutzungs- und Immissionskonflikte

Die verkehrliche und gewerbliche immissionssituation wurde gutachterlich untersucht.> Auf das Ande-
rungsgebiet wirken sowohl Immissionen der westlich gelegenen B 212 und der unmittelbar angrenzen-
den Stralen als auch gewerbliche Immissionen der angrenzenden und der im Plangebiet gelegenen
Gewerbebetriebe ein. Gegenstand des Gutachtens war nicht nur der Bebauungsplan Nr. 74, sondern
auch der &stlich des Luhrkenweges — ebenfalls im Verfahren befindliche - Bebauungsplan Nr. 199. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 199 soll ein Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen wer-
den.

Es wurde gutachterlich u.a. untersucht, ob die im Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
74 beabsichtigten Ausweisungen schalitechnisch vertraglich sind. Der Beurteilung der Gerauschsitua-
tion wurde die DIN 18005 zugrunde gelegt. Die schalltechnischen Orientierungswerte betragen fur
Allgemeine Wohngebiete tags 55dB(A) und nachts 45/40 dB(A). Es wurden verschiedene Lésungs-
maglichkeiten und Szenarien ausgearbeitet, von denen lediglich die von der Gemeinde Ganderkesee
favorisierte Losung nachstehend wiedergegeben wird.

511 Verkehrslarm

Das schalltechnische Gutachten ist zu dem Ergebnis gekommen, dass aufgrund der verkehrlichen
Immissionen der B 212 und der Harmenhauser Strale zur Tagzeit im westlichen Bereich des Plange-
bietes Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 um bis zu 3 dB(A)
auftreten. Zur Nachtzeit werden die schalitechnischen Orientierungswerte um bis 5 dB(A) im westli-
chen Bereich uberschritten. Aufgrund der Uberschreitungen werden im westlichen Teil des Plangebie-
tes in den Obergeschossen der Aligemeinen Wohngebiete passive Schallschutzmafinahmen festge-
setzt. In den Obergeschossen auf den der Harmenhauser Strale direkt und in einem Winkel von 90 °
zugewandten Fassadenseite ist der Larmpegelbereich Il festgesetzt. Dem erforderlichen Larmschutz
innerhalb der Gebaude kann durch die passiven SchallschutzmaRnahmen ausreichend Rechnung
getragen werden.

Dariiber hinaus sind die Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte in den Freiberei-
chen im westlichen Anderungsbereich um bis zu 3 dB(A) zu betrachten. Im allgemeinen kdnnen Uber-
schreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte um bis zu 3 dB(A) als nicht wesentlich angese-
hen werden und unterliegen daher der gemeindlichen Abwéagung. In Anbetracht der geringen Uber-
schreitungen von bis zu 3 dB(A) zur Tagzeit verzichtet die Gemeinde Ganderkesee auf zusatzliche
aktive SchallschutzmaRnahmen zum Schutz des Freiraumes. Im Zuge des schalitechnischen Gutach-
tens wurde die Wirkung eines 2,5 m hohen Larmschutzwalles parallel zur westlichen Plangebietsgren-
ze untersucht. Die Berechnung war zu dem Ergebnis gekommen, dass trotz des Walles noch Uber-
schreitungen der Orientierungswerte in den Obergeschossen auftreten wilrden. In Anbetracht der da-
her nur eingeschrankten Wirkung des Larmschutzwalles und der mit der Errichtung des Walles ein-
hergehenden Reduzierung der baulichen Ausnutzbarkeit der Grunidstucke bzw. Verschattung verzich-
tet die Gemeinde auf die Festsetzung eines Walles. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass es sich an

5 Bonk — Maire — Hoppmann GbR: Schalitechnische Untersuchung zu den Bebauungsplanen Nr. 199
und Nr. 74 in der Gemeinde Ganderkesee; Garbsen im November 2002
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der Harmenhauser Strale zum Uberwiegenden Teil um eine Bestandssituation handelt und die Effekti-
vitat eines Walles durch die erforderlichen Grundstuckszufahrten bzw. Wallunterbrechungen deutlich
reduziert ware. Die Freiraumbereiche kénnen auRerdem auf der ¢stlich der Gebaudekdrper vorgese-
hen werden. Den der Larmquelle vorgelagerten Gebaude kommt dann schallabschirmende Wirkung
zu, so dass die Freiraumbereiche zusatzlich geschitzt sind.

5.1.2 Gewerbliche Immissionen

fm Zuge des o.g. Larmschutzgutachtens wurde ein Szenario mit flachenbezogenen Schallleistungspe-
geln im eingeschrankten Gewerbegebiet von 58 dB(A) tags und 43 dB(A) nachts durchgerechnet. Die
derzeit vorhandenen gewerblichen Nutzungen im nérdlichen Bereich des Plangebietes wirden da-
durch nicht eingeschrénkt. Die vorhandenen Vorbelastungen wurden bei der Berechnung beriicksich-
tigt. Es wurden die Immissionswerte sowohl im geplanten, sidlich angrenzenden Wohngebiet als auch
im ostlich angrenzenden Bebauungsplangebiet Nr. 199 untersucht. Im Bebauungsplangebiet Nr. 199
sollen Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen werden.

Die Berechnung ist zu dem Ergebnis gekommen, dass die schalltechnischen Orientierungswerte eines
Aligemeinen Wohngebietes im Bebauungsplangebiet Nr. 199 deutlich unterschritten werden. Im Be-
reich des geplanten sudlich angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes konnten theoretisch — ohne
Beriicksichtigung der Eigenabschirmung durch das Betriebsgebaude Beurteilungspegel bis zu 58 / 43
dB(A) tags/nachts erreicht werden. Tatsachlich werden jedoch auch hier unter Bericksichtigung der
baulichen Gegebenheiten deutlich geringere Beurteilungspegel erreicht.

Dem Belang des Schallschutzes kann durch die getroffenen Festsetzungen — passive Schallschutz-
maRnahmen, flachenbezogene Schallleistungspegel — insgesamt ausreichend Rechnung getragen
werden. Belange des Schallschutzes stehen der Planung daher nicht entgegen.

5.2 Natur und Landschaft — Eingriffsregelung

Kurzbeschreibung der Planung und der Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 1,85 ha. Der sudliche Bereich mit ca. 0,77 ha
ist bereits bebaut. Wahrend im rechtskraftigen Bebauungsplan diese Flachen als Mischgebiet ausge-
wiesen sind, ist kinftig eine Ausweisung als Wohngebiet geplant. Die ausgewiesene Verkehrsflache
und die Griunflache in diesem Bereich werden nicht veréndert.

Im nordlichen Bereich des Bebauungsplangebietes mit der vorhandenen Halle und den Stellflachen ist
auf ca. 0,6 ha die Ausweisung eines Gewerbegebietes vorgesehen. Diese Flache ist bereits im Be-
bauungsplan Nr. 74 als Gewerbegebiet ausgewiesen. Im dstlichen Randbereich reduziert sich der als
nicht Uberbaubare Flache festgesetzte Streifen durch Verschiebung der Baugrenze auf 5 m Breite.
innerhalb des Gewerbegebietes wird entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze auf 5 m Breite (ca. 640
gm) eine Flache zum Anpflanzen bzw. zur Erhaltung von Béaumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen festgesetzt.

Die im mittleren Bereich des Plangebietes im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 74 festgesetzte, auf-
zuforstende Flache', die als Schutzzone und Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen dienen sollte,
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wird von 15 m auf eine Breite von 5 m reduziert. Innerhalb dieser mit ca. 470 gm ausgewiesenen priva-
ten Grunflache sind die vorhandenen Geholze gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zu erhalten. Die nérd-
lich daran anschlieflende Flache wird kunftig Teil des Wohngebietes sein.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft einschlieBlich Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafnahmen

Mit Anderung des Bebauungsplanes wird die maximal zu versiegelnde Flache begrenzt. Im gesamten
Plangebiet liegt mit der Anderung das HochstmaR der zu versiegelnden Flache mit 45% (Wohngebiet)
bzw. 80% (Gewerbegebiet) unter dem bisher méglichen MaR. Bislang ist auf Basis des Bebauungspla-
nes Nr. 74 eine vollstidndige Versiegelung durch Nebenanlagen méglich gewesen. Lediglich innerhalb
des 10 m breiten Streifens (ca. 950 gm), der bisher als aufzuforstende Flache und kunftig als Wohn-
gebiet ausgewiesen ist, bedeutet die Bebauungsplananderung einen erhdhten Versiegelungsgrad.
Wahrend die tats&achlich vorhandenen Gehdlze innerhalb der ausgewiesenen Griunflache liegen, han-
delt es sich bei der von Versiegelung betroffenen Flache (mit 45 % Versiegelung max. 425 gm) um
einen artenarmen Scherrasen (GRA).

Die das Plangebiet nérdlich begrenzende Gehdlzreihe wird gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a/b BauGB pla-
nungsrechtlich gesichert und bleibt erhalten. Die westlich entlang der Plangebietsgrenze stehenden
Geholze werden nicht zusatzlich als zu erhalten festgesetzt. Durch ihre Lage — wie im bisher kraftigen
Bebauungsplan - innerhalb der nicht Uberbaubaren Fléche ist aber nicht davon auszugehen, dass
diese mit Realisierung der weiteren Planung betroffen sind. Ebenfalls nicht zusatzlich festgesetzt wird
der kleinflachige Geholzbestand im Nordosten,; er ist weiterhin Teil des ausgewiesenen Gewerbegebie-
tes.

Die Lage des Plangebietes entspricht dem Vermeidungsaspekt. Durch die Planung ist eine Flache
betroffen, die bereits als Gewerbe- und Mischgebiet ausgewiesen und in umfangreichen Teilbereichen
auch tatsachlich genutzt worden ist. Durch die Nutzung eines bereits in grofleren Umfang versiegelten
und bebauten Bereichs und die Umnutzung dieser Flachen wird der Anteil der Neuversiegelung mog-
lichst gering gehalten. Im Plangebiet sind erhaltenswerte Vegetationsstrukturen nur sehr kieinflachig
und in den Randbereichen ausgebildet. Das Plangebiet wird weitgehend von bereits vorhandener Be-
bauung umschlossen. Damit wird eine Inanspruchnahme von Flachen auflerhalb des Siedlungsbe-
reichs vermieden, eine Ausweitung der Wohnbaufiachen in die freie Landschaft hinein findet nicht
statt.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Das Erscheinungsbild wird durch die geplante BaumaRnahme nicht in erheblichen Umfang verandert.
Bei dem Plangebiet handelt es um einen Bereich, der bereits stark durch Gebaude und versiegelte
Flachen bestimmt wird. Lediglich im mittleren Bereich des Bebauungsplangebietes wird der Eindruck
des Siedlungsbereiches verstarkt. Aufgrund der angrenzenden Bebauung sind Auswirkungen tber die
eigentliche Flache hinaus aber nicht zu erwarten. Das Siedlungsband rickt nicht weiter in die offene
Landschaft. Ortsbildpragende und tiber das Grundstick hinaus wahrzunehmende Strukturen sind nicht
betroffen. Mit Realisierung der Planung ist eine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsbildes
nicht verbunden.



Gemeinde Ganderkesee: 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 74 11

&l

Eingriffsregelung / Gegeniiberstellung der Eingriffsfolgen

Um mogliche Kompensationserfordernisse aufzuzeigen werden im folgenden die mit Realisierung der
Planung verbundenen Beeintrachtigungen den Auswirkungen gegenibergestellt, die mit dem rechts-
gultigen Bebauungsplan verbunden sind. Dabei wird der zuldssige Versiegelungsgrad als wesentliches
Mafy herangezogen, da vor allem eine zusatzliche Versiegelung mit erheblichen Beeintréchtigungen
auf die Schutzgiter verbunden ist.

eingriffsrelevante Auswirkun- |zuldssiges eingriffsrelevante Auswirkun- | Zuldssiges
gen des rechtsgiiltigen Be- MaR der Ver- |gen der 1. Anderung des Be- MaR der Ver-
bauungsplanes Nr. 74 siegelung bauungsplanes Nr. 74 siegelung
Ausweisung eines Mi GRZ 0,25 Umwandlung des Ml in ein WA, GRZ 0,3
max. 100 % aufgrund vorhandener Bebauung | max. 45 %
ca. 4.400 gm keine Anderungen zu erwarten ca. 1.980 gm
Ausweisung eines GE GRZ 0,5 Ausweisung weiterhin als GE (ca. | GRZ 0,8
(ca.11.670 gm), vollstandige max. 100 % 5.990 gm), maximal zulassige max. 80 %
Versiegelung der Nebenanlagen |ca. 11.670 gm | Versiegelung von 80%, Auswei- |ca. 4.790 gm
erlaubt sung fir MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Land-
schaft auf ca. 640 gmi innerhalb
des GE
Umwandlung einer Teilflache (ca. | GRZ 0,3
5.680 gm) in ein WA max. 45 %
ca. 2.560 gm
Ausweisung eines Schutzstrei- keine Versiege- | Reduzierung des Schutzstreifens | GRZ 0,3
fens zur Bepflanzung von 15 m lung méglich um 10 m (ca. 950 gm) und Aus- | max. 45%
Breite (ca. 1.425 gm) weisung dieser Flache als WA, ca. 425 gm
Ausweisung einer Grunflache auf |in der Grinfla-
5 m breite (ca. 470 gm) che keine Ver-
siegelung moég-
lich

Mit Anderung des Bebauungsplanes ist eine deutliche Reduzierung der maximal méglichen Versiege-
lung von Flachen méglich. Einer Verringerung der maximal méglichen Versiegelung innerhalb des
rechtskraftig ausgewiesenen Gewerbegebietes um ca. 4.320 gm steht eine zusétzlich mégliche Ver-
siegelung von max. ca. 425 gm durch Ricknahme des Schutzstreifens gegentber. Aufgrund dieser
Anderungen und der vorgesehenen Minimierungs- und Vermeidungsmafl3nahmen (Umgrenzung von
Flachen zum Erhalt bzw. zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern, die vor allem der besseren
Einbindung zur freien Landschaft dienen sollen) verbleiben keine erheblichen Beeintrachtigungen.
Externe Kompensationsmafnahmen werden nicht erfordertich.
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53 Verkehrliche Belange

Die Erschliefung des Plangebietes ist Gber die angrenzenden Harmenhauser Strafle und den Lihr-
kenweg ausreichend erschlossen. Die angrenzenden Straflen kénnen den geringen zusatzlichen Ver-
kehr aufnehmen. Zusatzliche offentliche Verkehrswege sind nicht erforderlich. Die riickwartigen
Grundstucke des bereits realisierten Wohngebietes sind tber den ErschlieBungsstich ,Spitzenkiel®
erschiossen. Der Erschlieungsstich ist mit dem Spielplatz uber einen Fuf3- und Radweg verbunden.

54 Belange des Spielplatzgesetzes

Nach den Vorschriften des Niedersachsischen Spielplatzgesetzes (NSpPG) sind in Bebauungsplénen
in denen Wohnungen allgemein zuldssig sind, Spielplatze fur Kinder im Alter bis zu 6 Jahren und fur
Kinder im Alter von 6-12 Jahren anzulegen. Die Spielplatze mussen von dem Bereich, fir den sie be-
stimmt sind, auf einem Weg von nicht mehr als 400 m erreicht werden kénnen. Die GréRe des Spiel-
platzes muss mindestens 300 gm und mindestens 2 % der Geschossflache des Bebauungsplanes
betragen. Der im Plangebiet bereits befindliche Kinderspielplatz wird diesen Anforderungen gerecht. Er
weist eine GrofRe von ca. 630 gm auf und ist von allen Bauplatzen in deutlich weniger als 400 m zu
erreichen. Nach den gesetzlichen Berechnungsgrundlagen ware aufgrund der geringen Gréfe des
Plangebietes nur eine Mindestspielplatzgréfie von 300 gm zu errichten. Der Belang des Kinderspiels
ist mit der Festsetzung des bestehenden Kinderspielplatzes ausreichend berucksichtigt.

6. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Art der Nutzung

Mit der Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes wird dem Gebietscharakter des bestehenden
Wohngebietes entsprochen. Das bestehende Wohngebiet wird nach Norden erweitert. Derzeit ist ge-
plant, auf der Erweiterungsflache 4 bis 5 Wohnhauser neu zu errichten. Gebietsunvertragliche Nutzun-
gen, die derzeit auch noch nicht vorhanden sind, werden von der Zulassigkeit ausgenommen. Hierbei
handelt es sich um Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungswesens, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe und Tankstelien werden. Diese Nutzungen wir-
den dem Siedlungscharakter des bestehenden Wohngebietes sowie der Wohngebiete in der unmittel-
baren Nachbarschaft widersprechen. Insbesondere Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungswesens, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Tankstellen wirden zu einem
unvertréglich hohem Verkehrsaufkommen und damit verbunden zu nicht gewollten Schallimmissionen
fahren.

Der nordliche Teil des Plangebietes wird als eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt. Die Ein-
schrankung wird in Hinblick auf das Maf der zuldssigen Emissionen vorgenommen (flachenbezogene
Schalileistungspegel). Die Ausweisung des Gewerbegebietes umfasst die bestehenden Betriebe, bzw.
die Gewerbehalle. Lediglich im é&stlichen Bereich ergeben sich noch geringe gewerbliche Erweite-
rungspotentiale. Von der Zulassigkeit ausgenommen werden entsprechend der unter Punkt 2. dieser
Begriindung dargelegten stadtebaulichen Zielsetzung Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank-
und Speisewirtschaften, Gewerbebetriebe aller Art, soweit sie der Prostitution dienen sowie Tankstel-
len und Vergnigungsstatten. Diese Nutzungen wirden dem Siedlungscharakter der angrenzenden
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Baugebiete, insbesondere Wohnnutzungen widersprechen. Auch Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe
werden von der Zulassigkeit ausgenommen. Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe wirden zu einem ho-
hem Verkehrsaufkommen fithren. AuRerdem wird der Standort in Randlage des Ortsteiles als nicht
geeignet fur einen Lebensmitteleinzelhande! eingestuft. Es bestehen keine fullaufigen Beziehungen
zum Ortszentrum. Ein Lebensmitteleinzelhandel an diesem Standort kénnte alternative Standorte in
integrierten Lagen gefahrden.

MaR der Nutzung, Bauweise

Aligemeines Wohngebiet

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt. Damit kénnen 30 % des Grundstlickes mit bauli-
chen Anlagen tberdeckt werden. Die Obergrenze des § 17 BauNVO von 0,4 fur Allgemeine Wohnge-
biete wird damit nicht voll ausgeschopft. Aufgrund der relativ grolen Grundstiicke und der innerhalb
des Plangebietes sowie in den angrenzenden Gebieten bestehenden relativ lockeren Bebauung ist
diese Ausschopfung nicht erwiinscht.

Die Baugrenzen werden in einem Abstand von 10 m zur Harmenhauser Strale eingetragen. Die Fest-
setzung entspricht dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 74. Die maximale Zahl der Voligeschosse
wird auf | begrenzt. AuRerdem sind nur Einzelh&user in offener Bauweise zulassig. Die eingeschossige
Bauweise und die Einzelhausbebauung entspricht der strukturpragenden Bebauung der angrenzenden
Baugebiete. Zusatzlich wird die Anzahl der zulassigen Wohnungen auf 2 je Wohngeb&ude beschrankt.
Der Erhalt dieser Strukturen ist ein wichtiges stadtebauliches Ziel. Mehrfamilienh&user sollen in diesem
Bereich vermieden werden.

Gewerbegebiet

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Damit kénnen 60 % des Grundstiickes mit bauli-
chen Anlagen iiberdeckt werden. Die Obergrenze des § 17 BauNVO von 0,8 fur Gewerbegebiete wird
damit nicht voll ausgeschopft. Aufgrund des Bestandes und der angrenzenden Wohnbebauung wird
eine héhere Ausnutzung als nicht sinnvoll erachtet. Die Geschossflachenzahl wird aulerdem auf 1,2
festgesetzt. Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird auf Il begrenzt. Mit diesen Festsetzungen wer-
den Gebaudekorper verhindert, die die angrenzenden eher kleinteiligen Strukturen Gberpragen war-
den.

Griinplanerische Festsetzungen

Entlang des nordlichen Plangebietsrandes wird eine 5 m breite Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Pflanzbindungen festgesetzt. Die Gehélzanpflanzung
ist dauerhaft zu unterhalten. Durch die Anpflanzung wird ein bestehender Ortsrand verfestigt und ver-
vollstandigt.

Im zentralen Bereich des Plangebietes wird eine 5 m breite private Grinflache mit Pflanzbindung ver-
sehen. Die bestehenden Geholze sind dauerhaft zu erhalten.
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7. VER- UND ENTSORGUNG

Die Versorgung des Planbereiches mit Wasser, Gas und Strom kann durch den Anschluss an die Ver-
sorgungsnetze der zusténdigen Versorgungstrager erschiossen werden.

Die EWE Aktiengeselischaft und der OOWV haben auf vorhandene Leitungen hingewiesen, die weder
Uberbaut noch bepflanzt werden durfen. Die Beriicksichtigung der Leitungen und deren Schutzanspri-
che sind im Zuge der nachfolgenden Vorhabenplanungen zu berucksichtigen.

Der Entwasserungsverband Stedingen und der Landkreis Oldenburg haben die Erfordernisse der O-
berflachenentwasserung angesprochen.

Fur den Anderungsbereich besteht der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 74 der Gemeinde Ganderke-
see. Auf der Grundiage der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind bereits die Uberwiegenden
Teile des Geltungsbereiches bebaut worden. Die Oberflachenentwasserung fur diese Teilbereiche ist
damit abschlieBend beordnet worden. Fir die bisher unbebauten Bereiche besteht geman den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ein Baurecht. Diese Baurechte werden mit der hier vorliegenden
Anderung des Bebauungsplanes hinsichtlich der Art und dem Maf der baulichen Nutzung an die aktu-
ellen stadtebaulichen Erfordernisse angepafit. Hinsichtlich der Oberflachenentwasserung ist dabei von
Bedeutung, dal das zulassige MaR der Bebauung, insbesondere hinsichtlich der moglichen Flachen-
versiegelung gegeniiber dem derzeitigen Rechtszustand deutlich reduziert wird. Die Gemeinde Gan-
derkesee geht davon aus, daR die Oberflichenentwasserung der bisher nicht bebauten Teilflachen
des Geltungsbereiches aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplanes sichergestellt ist. Da mit der
Anderung des Bebauungsplanes die Oberflachenentwasserungsfrage deutlich verringert wird, ist da-
von auszugehen, dal keine gegeniber dem aktuellen Rechtszustand zusétzlichen Untersuchungen
oder Nachweise der Oberflachenentwasserung notwendig sind.

Trager des Kommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom, deren Leitungsnetz bedarfsgerecht er-
weitert werden kann.

Die Schmutzwasserentsorgung (Abwasser) kann durch den Anschlu des Planbereiches an das Kana-
lisationsnetz der Gemeinde Ganderkesee grundsatzlich sichergestellt werden.

Die Abfallentsorgung wird durch den zusténdigen Trager sichergestellt. Erfallt werden Abfalle aus
Haushaltungen (einschlieBlich Sperrmiill) und Abflle gleicher Art (hausmillhnliche Gewerbeabfille).
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8. STADTEBAULICHE DATEN

GroRe des Plangebietes 1,85 ha

davon:

Gewerbegebiet 0,60 ha
Allgemeines Wohngebiet 1,10 ha
Verkehrsfléche 0,04 ha
Privates Grin 0,05 ha

Offentliches Grun KSP 0,06 ha

9. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Fruhzeitige Burgerbeteiligung gemat § 3 (1) BauGB (Burgerversammiung) 25.02.2003
Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 BauGB mit Schreiben vom 10.03.2003 - 09.04.2003
Entwurfsbeschluss 12.02.2003
Bekanntmachung 01.03.2003
Offentliche Auslegung geman § 3 (2) BauGB 10.03.2003 - 09.04.2003
Bekanntmachung der 2. offentlichen Auslegung 02.05.2003
2. offentliche Auslegung 12.05.2003 - 26.05.2003
Satzungsbeschluss gemaf § 10 BauGB 26.06.2003

Ganderkesee, den 07.11.2003

G Gorinnny”

Burgermeister




