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TEIL I: BEGRUNDUNG

1.0

2.0

2.1

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde GroRRenkneten beabsichtigt die stadtebauliche Beordnung des stdlichen
Teils der Ortslage Sage und stellt hierfir den Bebauungsplan Nr. 129 ,Sage — Sager
StralRe” mit ortlichen Bauvorschriften auf. Zeitgleich sollen im Rahmen der Aufstellung
des Bebauungsplans die planungsrechtlichen Grundlagen fir eine behutsame Nachver-
dichtung geschaffen werden.

Der etwa 8,75 ha umfassende Geltungsbereich befindet sich in der Ortslage Sage, sld-
lich der Stra3e Dorfkamp (L 871) und entlang der Sager Straf3e (L 870). Das Plangebiet
ist aktuell durch eine dorfliche Nutzungsmischung gepragt. Wahrend sich sudlich der
L 871 Uberwiegend landwirtschaftliche Hofstellen befinden, dominiert im zentralen Teil
des Plangebietes eine aufgelockerte Wohnbebauung. Im sidlichen Teil des Plangebie-
tes wurden die ehemals dort vorhandenen gewerblichen Nutzungen gréf3tenteils aufge-
geben. Die Flache liegt Uberwiegend brach und soll zukinftig fir eine wohnbauliche
Entwicklung zur Verfligung stehen.

Im Bebauungsplan Nr. 129 werden entsprechend der ortlichen Gegebenheiten Dorfge-
biete gem. 8 5 BauNVO ausgewiesen. Durch Festsetzungen zum Mal} der baulichen
Nutzung und die Begrenzung der hochstzuldssigen Anzahl der Wohnungen je Wohnge-
baude soll sichergestellt werden, dass sich zuklnftige Neubauvorhaben in die vorhan-
denen dorflichen Strukturen einfltigen.

Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 129 ist die Steuerung einer mafivollen, auf den
Eigenbedarf der Ortschaft Sage ausgerichteten Siedlungsentwicklung, die der ortlichen
Situation der gewachsenen Ortslage mit seinem Bestand an landwirtschaftlichen Betrie-
ben entspricht und zugleich zum Erhalt der Bewohnerstruktur im landlichen Raum bei-
tragt.

Die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit der Bauleitplanung in Hinblick auf land-
wirtschaftliche Geruchsimmissionen und Verkehrs- sowie Gewerbelarm wird Uber ent-
sprechende Untersuchung nachgewiesen bzw. Uber Festsetzungen im Rahmen des Be-
bauungsplanes gewahrleistet.

Im aktuell gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde GroRRenkneten ist das Plange-
biet im nordlichen Teil als gemischte Bauflache und im sidlichen Teil als Sonderbaufla-
che mit der Zweckbestimmung Raststatte ausgewiesen. Die fir den sldlichen Teil des
Plangebietes geltende Darstellung entspricht nicht den ortlichen Gegebenheiten und
den aktuellen Planungszielen der Gemeinde. Daher erfolgt im Parallelverfahren gem.
§ 8 (3) Nr. 1 BauGB die 92. Flachennutzungsplananderung.

Die durch das Planvorhaben beriihrten naturschutzfachlichen Aspekte gem. 8 1 (6) Nr.
7 BauGB und die weiteren umweltbezogenen Auswirkungen werden im Rahmen der
Eingriffsregelung nach 8§ 1a BauGB und im Umweltbericht gem. § 2a BauGB bewertet.
Dieser ist als Teil Il der vorliegenden Begriindung beigefigt.

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial
Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 129 ,Sage — Sager Straflle“ wurde unter

Verwendung der vom Katasteramt Wildeshausen zur Verfligung gestellten automatisier-
ten Liegenschaftskarte (ALK) im MaR3stab 1 : 1.000 erstellt.
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2.2

2.3

3.0

3.1

3.2

Raumlicher Geltungsbereich

Der etwa 8,75 ha umfassende Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes be-
findet sich in der Ortslage Sage und setzt sich aus den Teilgeltungsbereichen A und B
zusammen. Der Uberwiegende Teil des Plangebietes (Teilgeltungsbereich A) befindet
sich sudlich der StralRe Dorfkamp (L 871) und o6stlich der Sager Strale (L 870). Der
Teilgeltungsbereich B grenzt im stdlichen Teil des Plangebietes unmittelbar westlich an
die Sager Stral3e. Die konkrete Abgrenzung sowie die Lage im Gemeindegebiet sind der
Planzeichnung zu entnehmen.

Nutzungsstruktur / Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist aktuell durch eine doérfliche Nutzungsmischung gepragt. Wahrend
sich sudlich der L 871 Uberwiegend landwirtschaftliche Hofstellen befinden, dominiert im
zentralen Teil des Plangebietes eine aufgelockerte Wohnbebauung. Im sidlichen Tell
des Plangebietes wurden die ehemals dort vorhandenen gewerblichen Nutzungen grof3-
tenteils aufgegeben. Die Flache liegt Uberwiegend brach.

Nordlich des Plangebietes grenzen die dorflich geprégten Bebauungsstrukturen der
Ortslage Sage an. Sudlich und westlich befinden sich Waldflachen.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Nach § 1 BauGB unterliegen Bauleitplane einer Anpassung an die Ziele der Raumord-
nung. Aus den Vorgaben der Ubergeordneten Planungen (Landesraumordnungspro-
gramm, Regionales Raumordnungsprogramm) ist die kommunale Planung zu entwi-
ckeln bzw. hierauf gemaR § 1 (4) BauGB abzustimmen.

Raumordnung

Das Landesraumordnungsprogramm 2022 (LROP-VO 2022) stellt die fir das Plangebiet
geltenden planerischen Ziele der Landesplanung dar.

Die LROP-VO 2022 trifft fir das Plangebiet keine speziellen zeichnerischen Aussagen.
Gemall dem Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen ist das Plangebiet der
landlichen Region des Landes Niedersachsen zuzuordnen. Grundsatzlich soll die Ent-
wicklung dieser Regionen gefordert werden, um die Auswirkungen des demographi-
schen Wandels fir die Dorfer abzuschwachen und sie als Orte mit grof3er Lebensqualitat
zu erhalten. Ferner ist die Sicherung und Starkung des wirtschaftlichen Potentials der
landlichen Regionen ein wesentliches Ziel nachhaltiger Regionalentwicklung. Das Pla-
nungsziel dieses Bebauungsplanes stimmt somit mit den landesplanerischen Zielvorga-
ben Uberein.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Oldenburg von 1996 ist im
Jahr 2007 auBer Kraft getreten. Somit liegt kein rechtsgiltiges Regionales Raumord-
nungsprogramm vor, so dass die raumordnerischen Aussagen der Landesplanung maf@-
gebend sind.

Bundesraumordnungsplanes Hochwasserschutz (BRPH)
Mit Inkrafttreten des Bundesraumordnungsplanes Hochwasserschutz (BRPH) am

01.09.2021, ist dieser als raumordnerische Planvorgabe bei Neuaufstellungen und An-
derung von Bauleitplanen zu beachten. Im Rahmen der vorliegenden Planung sind die
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3.3

4.0

4.1

4.2

Ziele des Kapitel | Ziffer 1.1 und 2.1 zu beachten. Demnach sieht der BRPH eine Prif-
pflicht, auch fir Vorhaben in ausreichend geschiitzten Gebieten vor. Das heif3t die vor-
handenen Daten zur Hochwassergefahr des Plangebietes sind gem. Kap. | Ziff. 1.1 des
BRPH zu prufen. GemaR der Hochwassergefahrenkarte des Niederséchsischen Lan-
desbetriebes fur Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN) befindet sich die
Gemeinde GrolRenkneten nicht in einem gefahrdeten Bereich.

Gemal3 Kapitel | Ziffer 2.1 sind zudem die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick
auf mdgliche Hochwasserereignisse, verursacht durch Kisteniberschwemmungen
oder Starkregenereignisse zu prifen. Generell lasst sich festhalten, dass aufgrund des
Klimawandels mit einem Anstieg der Haufigkeit und der Intensitat von Starkregenereig-
nissen zu rechnen ist. Mogliche MaRnahmen zum Uberflutungsschutz sind im Rahmen
der Ausfihrungsplanung zu prifen.

Vorbereitende und verbindliche Bauleitplanung

Im aktuell gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde GroRRenkneten ist das Plange-
biet im nordlichen Teil als gemischte Bauflache und im stdlichen Teil als Sonderbaufla-
che mit der Zweckbestimmung Raststatte ausgewiesen. Die fur den sitdlichen Teil des
Plangebietes geltende Darstellung entspricht nicht den ortlichen Gegebenheiten und
den aktuellen Planungszielen der Gemeinde. Daher erfolgt im Parallelverfahren gem.
8 8 (3) Nr. 1 BauGB die 92. Flachennutzungsplandnderung.

Eine verbindliche Bauleitplanung liegt fir das Plangebiet nicht vor.
OFFENTLICHE BELANGE

Belange von Natur und Landschaft

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die sonstigen umwelt-
bezogenen Auswirkungen des Planvorhabens gem. § 1 (6) Nr. 7 i.V.m. § la BauGB
werden im Rahmen des Umweltberichtes gem. § 2a BauGB zum Bebauungsplan Nr.
129 bewertet. Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege
sind so umfassend zu beriicksichtigen, dass die Beeintrachtigungen des Naturhaushal-
tes, die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbunden sind, sofern mdglich ver-
mieden, minimiert oder kompensiert werden kénnen. Uber die Entwicklung entsprechen-
der MalRnahmen auf Grundlage der angewandten Eingriffsregelung wird dies im Rah-
men der Umweltpriifung geschehen. Der Umweltbericht ist als Teil Il verbindlicher Be-
standteil der vorliegenden Begrindung.

Waldrechtliche Belange

Geman der im Rahmen der Bauleitplanung durchgefuhrten Biotoptypenkartierung gren-
zen im sudlichen Teil des Plangebietes Waldflachen nach NWaldLG an den Geltungs-
bereich. Unmittelbar angrenzend verlauft innerhalb des Geltungsbereiches eine Wald-
wallhecke, die Uber die Ausweisung einer Flache fur Wald im vorliegenden Bebauungs-
plan in ihrem Bestand gesichert wird. Angrenzend wird ein 3 m breiter Schutzstreifen
ausgewiesen, der von Aufschittungen, Abgrabungen, Bodenverdichtungen und Versie-
gelungen freizuhalten ist. Die Baugrenze wird in einem Abstand von 20 m zur Waldwall-
hecke festgesetzt. Der Abstand dient der Gefahrenabwehr und dem Schutz des Wal-
des.
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4.3

4.4

Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 129 befindet sich am ,Dorf-
kamp" (Flur 37, Flursticksnr. 86/9) ein denkmalgeschitztes ehemaliges Feuerwehr-
haus. Die Inhalte des Niedersachsischen Denkmalschutzgesetzes sind auch in der Um-
gebung von Baudenkmalen zu beachten. Gem&R § 8 NDSchG in Verbindung mit § 10
NDSchG unterliegen Baumal3nahmen in der Umgebung von Baudenkmalen, das sind
u. a. Neubauvorhaben, Erweiterungen oder Veranderungen des &ul3eren Erscheinungs-
bildes, dem denkmalrechtlichen Genehmigungsvorbehalt. Genehmigungsbehorde ist
die untere Denkmalschutzbehérde des Landkreises Oldenburg.

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Innerhalb des Geltungsbereiches
sind keine Fundstellen bekannt, nordlich davon wurden allerdings in den 1920iger Jah-
ren Keramikscherben aus der vorrdmischen Eisenzeit oder romischen Kaiserzeit sowie
ein mittelalterlicher Spinnwirtel gefunden (GrofRenkneten, FStNr. 421). Da die Mehrzahl
archaologischer Funde und Befunde obertégig nicht sichtbar sind, kénnen sie auch nie
ausgeschlossen werden. Die Meldepflicht von ur- und friilhgeschichtlichen Bodenfunden
im Zuge von Bauausfihrungen ist zu beachten. Sollten bei den geplanten Bau- und Erd-
arbeiten ur- oder frilhgeschichtliche sowie mittelalterliche und friihneuzeitliche Boden-
funde (das konnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie aufféllige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren sol-
cher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzge-
setzes (NDSchG) meldepflichtig und mussen der zustindigen unteren Denkmalschutz-
behorde des Landkreises Oldenburg oder dem Niedersdchsischen Landesamt fiir Denk-
malpflege, Stitzpunkt Oldenburg (Tel.: 0441/205766-15), unverziglich gemeldet wer-
den. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG his zum Ablauf von 4 Werk-
tagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tra-
gen, wenn nicht die Denkmalschutzbehtérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Belange des Bodenschutzes / des Abfallrechtes

Bei geplanten BaumalRnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgen-
den Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu
verhalten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Grund-
stlickseigentiimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MaRnahmen zur Abwehr der von ihrem
Grundstltick drohenden schéadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grundpflichten
gemal 8§ 4 BBodSchG). Anfallendes Bodenaushubmaterial darf am Herkunftsort wieder
verwendet werden, wenn die Priif- und Vorsorgewerte dem nicht entgegenstehen. Der
Bodenaushub ist Abfall im Sinne des Kreislaufwirtschaftsgesetzes. Dieser ist vorrangig
einer ordnungsgemaflen und schadlosen Verwertung oder Beseitigung zuzufiihren.
Rechtzeitig vor Beginn der Bauarbeiten ist dem Landkreis Oldenburg als Abfall- und Bo-
denschutzbehorde mitzuteilen, welche Bodenmengen anfallen und welcher Entsor-
gungsweg hierfur vorgesehen ist.

Um die mit der BaumafRnahme verbundenen Bodenbeeintrdchtigungen so gering wie
maoglich zu halten, ist bei zuklnftigen BaumalRnahmen eine bodenkundliche Baubeglei-
tung zu beauftragen, die friihzeitig in die Planung einzubinden ist.

Die am 01.08.2023 in Kraft getretene Verordnung zur Einflhrung einer Ersatzbau-
stoffverordnung, zur Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
und zur Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbeabfallverordnung (,Mantel-
verordnung®) ist bei zuklinftigen Baumalnahmen zu berlcksichtigen.
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4.5

4.6

46.1

Die Satzung Uber die Abfallbewirtschaftung des Landkreises Oldenburg ist zu beachten.
Altablagerungen / Kampfmittel

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
séchsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (aktuell: Niederséchsischer Landesbe-
trieb for Wasserwirtschaft, Kusten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Hiernach lie-
gen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten bei den geplanten Bau- und Erd-
arbeiten weitere Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die
untere Bodenschutzbehodrde des Landkreises Oldenburg zu benachrichtigen.

Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Bombenblindganger, Granaten, Pan-
zerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend der zustandigen Polizei-
dienststelle, dem Ordnungsamt oder dem Kampfmittelbeseitigungsdienst zu melden.

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen un-
terschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, sodass Kon-
fliktsituationen vermieden werden und die stédtebauliche Ordnung sichergestellt wird.
Hierbei sind insbesondere die auf den Planungsraum einwirkenden Immissionen zu be-
trachten.

Geruchsimmissionen

Aufgrund der landlich gepragten Lage des Plangebietes sind bei der Siedlungsentwick-
lung die Belange der landwirtschaftlichen Betriebe und deren Geruchsaufkommen zu
beachten. Die durch ordnungsgemafe landwirtschaftiche Nutzung entstehenden Ge-
ruchsemissionen konnen insbesondere in landlich gepragten Raumen Konflikte zwi-
schen landwirtschaftlichen Betrieben und heranriickenden Wohnnutzungen auslésen.
Dies konnte zur Einschrankung der Entwicklungsmoglichkeiten der emittierenden Hoéfe
fuhren, da Wohn- und Mischnutzungen einen Schutzanspruch gegentber auftretenden
Geruchsimmissionen besitzen. Folglich sind die auf den Planungsraum einwirkenden
Geruchsimmissionen zu betrachten, um fir die vorgesehenen Dorfgebiete (MD) ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu gewahrleisten.

Die baulichen Strukturen innerhalb des Plangebietes sind durch eine doérfliche Nut-
zungsmischung gepragt. Dementsprechend befinden sich innerhalb und auch im Umfeld
des Plangebietes mehrere landwirtschaftliche Betriebsstellen mit Tierhaltung, weshalb
zur konkreten Beurteilung der Geruchsimmissionen die TA Luft anzuwenden ist.

Auf Grundlage von Bestandsdaten hat die Landwirtschaftskammer Niedersachsen eine
Rasteruntersuchung nach Austal durchgefiihrt und die relativen flachenbezogenen Hau-
figkeiten der Geruchsstunden ermittelt. Unter Berlcksichtigung der umliegenden und
innerhalb des Plangebietes gelegenen landwirtschaftlichen Betriebe liegen die Geruchs-
stundenhaufigkeiten im nérdlichen Teil des Plangebietes uber dem fur Dorfgebiete in
der Geruchsimmissionsrichtlinie vorgesehenen Wert von 15 % der Jahresstunden. Die
hohen Geruchsbelastungen in den einzelnen Teilflachen ergeben sich dabei Uberwie-
gend durch die Geruchsimmissionen der im Plangebiet gelegenen Betriebe.

Ziel der Gemeinde Grol3enkneten ist es, dass die historisch gewachsene dérfliche Nut-
zungsmischung, die zu einem belebten Ortshild beitragt, auch zukinftig erhalten bleibt.
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4.6.2

Die im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung vorgesehene stadtebauliche Beord-
nung ist dabei von besonderer Bedeutung um sicherzustellen, dass sich zuklnftige Bau-
vorhaben in die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen einfigen. Daher hat sich die
Gemeinde trotz der Uberschreitung des fur Dorfgebiete in der Geruchsimmissionsricht-
linie vorgesehenen Wert im nordlichen Teil des Plangebietes dazu entschieden an der
Planung festzuhalten.

Der Kommentar zu Anhang 7 der TA Luft fihrt hierzu aus, dass historisch gewachsene
Dorfgebiete durch das Nebeneinander von landwirtschaftlichen Betrieben, Gewerbe,
Handwerk und Wohnen charakterisiert sind. Die zum Teil seit Generationen existieren-
den landwirtschaftlichen Hofstellen prédgen den Dorfcharakter. Landwirtschaftliche Akti-
vitdten mit entsprechend haufigen Geruchsemissionen kodnnen in dieser unvermeidli-
chen Gemengelage bei gebotener gegenseitiger Akzeptanz und Ricksichtnahme der
unterschiedlichen Nutzungen im Dorf als ortsiiblich angesehen werden. (Kommentar zu
Anhang 7 der TA Luft 2021, erarbeitet vom Expertengremium Geruchsimmissions-Richt-
linie und empfohlen zur Anwendung in den Landern von der Bund/Lander-Arbeitsge-
meinschaft flr Immissionsschutz)

Um zu einer Konfliktbewaltigung beizutragen, erfolgt im Rahmen der Bauleitplanung
eine Gliederung des Plangebietes in den durch landwirtschaftliche und sonstige Nutzun-
gen gepragten ndrdlichen Teil und den durch Wohnnutzung gepragten sidlichen Teil.
Dies erfolgt Uber den Ausschluss sonstiger Wohnnutzungen gem. 8 5 (2) Nr. 3 BauNVO
im direkten Umfeld der aktiven landwirtschaftlichen Betriebe (vgl. Kap. 5.1).

Im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 119/1 — 119/5 ,Steuerung von Tier-
haltungsanlagen® erfolgte eine umfassende Bestandsaufnahme der Entwicklungsab-
sichten der landwirtschaftlichen Betriebe im Gemeindegebiet. In diesem Rahmen wurde
festgestellt, dass eine Erweiterung der Tierhaltung an den im Umfeld des Plangebietes
gelegenen Standorten aufgrund der Dorflage nicht mdglich ist. Der nérdliche Teil des
Plangebietes stellt bereits heute ein faktisches Dorfgebiet dar. Eine zusatzliche Ein-
schrénkung der im Umfeld gelegenen landwirtschaftlichen Betriebe ergibt sich durch die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 129 somit nicht. Von drei Betrieben im Umfeld des
Plangebietes wurden im Rahmen der Aufstellung der Bebauungsplane Nr. 119/2 &
119/4 Erweiterungsabsichten im Bereich der Tierhaltung vorgetragen, die voraussicht-
lich an AuRenstandorten immissionsneutral umgesetzt werden kénnen. Die Erweiterun-
gen konnen dazu dienen die Betriebe wirtschaftlich zu sichern. Bei den Ubrigen Betrie-
ben ist keine Erweiterung der Tierhaltung angedacht.

Im sudlichen Teil des Plangebietes, in dem aktuell konkrete Absichten fir eine wohn-
bauliche Entwicklung bestehen, wird der fir Dorfgebiete vorgesehene Wert von 15 %
der Jahresstunden eingehalten.

Gewerbe- und Verkehrslarmimmissionen

In Hinblick auf die westlich und nérdlich des Plangebietes verlaufenden LandesstralRen
(L 870 und L 871), die im Umfeld sowie innerhalb des Plangebietes vorhandenen Ge-
werbebetriebe und den innerhalb des Plangebietes gelegenen Tennisplatz ist bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes die Immissionssituation im Plangebiet zu prifen, um
eine vertragliche und konfliktfreie Gebietsentwicklung zu gewdhrleisten. Anlasslich des-
sen wurde durch die I+B Akustik GmbH, Oldenburg ein schalltechnischer Bericht erstellt.

Die Berechnungen kommen zu dem Ergebnis, dass aufgrund des von der Sager Stralie
(L 870) und des Dorfkamps (L871) ausgehenden Verkehrslarms die entsprechenden
Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 fir Misch-/Dorfgebiete innerhalb
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4.7

des Plangebietes Uberschritten werden. Grundsétzlich sind aktive Larmschutzmal3nah-
men passiven MalRnahmen vorzuziehen. Das Plangebiet befindet sich allerdings inner-
halb der Ortsdurchfahrt Sage und ist unmittelbar an die Sager Stra3e und den Dorfkamp
angebunden. Aktive LarmschutzmalRnahmen wuirden in dieser Lage unter Umstanden
zu einer Beeintrachtigung des Stral3enbildes fiihren. Zudem steht der hohe Aufwand,
der mit der Errichtung aktiver LarmschutzmalRnahmen verbunden ist, in keinem Verhéalt-
nis zu dem angestrebten Schutzzweck. Daher wurden im Rahmen der schalltechnischen
Berechnung maligebliche AuRenldarmpegel ermittelt, auf Grundlage derer passive Larm-
schutzmafnahmen in Form besonderer Anforderungen an die AufRenbauteile von Ge-
bauden gem. DIN 4109 sowie zum Schutz der AulRenwohnbereiche verbindlich festge-
setzt werden.

Im Hinblick auf die ermittelten Gerauschimmissionen durch die aktuelle gewerbliche Vor-
belastung wurden immissionsschutzrechtliche Konflikte zur Nachtzeit festgestellt.
Hierzu werden im schalltechnischen Gutachten Lésungsvorschldage in Form von aktiven
und passiven SchallschutzmaRnahmen aufgefihrt, die in den Bebauungsplan aufge-
nommen werden.

Zudem wurde im Schallgutachten untersucht, wie sich unterschiedliche Bebauungsvari-
anten im stdlichen Teil des Plangebietes auf die Immissionssituation auswirken, da zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung noch nicht abschlieRend geklart war, welche Bebau-
ungsvariante umgesetzt wird. Konkret geht es um die Frage, wie sich die Immissionssi-
tuation entwickelt, wenn die bestehende Lagerhalle sowie die Lounge B69 an der Sager
Stral3e bestehen bleiben oder zur Errichtung von Wohn- und/oder Bironutzungen zu-
ruckgebaut werden. Es wurden drei optionale Bebauungsvarianten gepruift. Die Berech-
nungen kommen zu dem Ergebnis, dass sich durch den Erhalt oder die Beseitigung der
Lagerhalle und der Lounge B 69 unterschiedliche Anforderungen an die erforderlichen
SchallschutzmalRhahmen ergeben. So kann zum Beispiel auf die Errichtung der Larm-
schutzwand auf dem Betriebsgeldnde der Firma Franz Fischer Spedition GmbH verzich-
tet werden, wenn die Lagerhalle bestehen bleibt. Im Bebauungsplan wird daher festge-
setzt, dass von den Festsetzungen zum Immissionsschutz (Nr. 11 — 14) abgewichen
werden kann, sofern im Baugenehmigungsverfahren anhand eines Schallgutachtens
nachgewiesen wird, dass sich der mal3gebliche Auf3enlarmpegel durch die Eigenab-
schirmung der Baukoérper bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukorper verrin-
gert.

Die Uberpriifung der sportanlagenbedingten Gerauschimmissionen kommt zu dem Er-
gebnis, dass hier keine schalltechnischen Konflikte zu erwarten sind.

Belange der Wasserwirtschaft und des Grundwasserschutzes

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu berticksichtigen. Das
auf den Grundstiicken anfallende, nicht schadlich verunreinigte Oberflachenwasser ist
zu verwerten oder zu versickern. Die erforderlichen Versickerungsanlagen sind nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik zu bemessen und zu errichten. GemaRi
8 96 Abs. 3 NWG sind die Grundstiickseigentiimer zur Beseitigung des Niederschlags-
wassers an Stelle der Gemeinde verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den Anschluss
an eine offentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein gesam-
meltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
zu verhiten.

Der sudliche Teil des Plangebietes befindet sich innerhalb der Schutzzone Il A des
Wasserschutzgebietes GrofRenkneten, Fassung Sage. Die nachstgelegenen For-
derbrunnen befinden sich ca. 840 m sudlich des Plangebietes. Die am 13.12.2002 im
Amtsblatt verkindete Wasserschutzgebietsverordnung ist zu beachten.
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Generell stellen Baumafnahmen innerhalb des Wasserschutzgebietes in erster Linie
wéhrend der Bauphase und Nutzung ein Gefahrdungspotentiale fir das Grundwasser
dar. Im Einzelnen handelt es sich dabei um die folgenden Punkte:

Bauphase:

e Verminderung, Veradnderung oder auch Beseitigung der schitzenden Grundwasser-
Uberdeckung durch das Ausheben von Baugruben oder Graben fir die Fundamente,
beim Verlegen von Kabeln, Kanalisation und anderen Leitungen.

e Beseitigung der gut reinigenden belebten Bodenzone auch aul3erhalb von Baugru-
ben durch den Baustellenbetrieb.

e Lagerung und Verwendung von wassergefédhrdenden Stoffen (Farben, Lacke, Bi-
tumenanstriche, Verdunner, Reinigungsflissigkeiten, Treib- und Schmierstoffe fir
Baumaschinen, Schaltle usw.).

e Erhohtes Risiko von Verunreinigungen des Grundwassers durch Schadstoffeintrag
infolge von Havarieféllen bei Baufahrzeugen und -maschinen sowie durch Zwischen-
falle bei Tank- und Wartungsvorgangen.

Es muss daflir Sorge getragen werden, dass die Mitarbeitenden der ausfihrenden Bau-
firmen vor Beginn der BaumalRnahmen auf die sensible Lage des Baugrundes innerhalb
des Wasserschutzgebietes hingewiesen werden.

Auf der Baustelle muss standig eine ausreichende Menge an Olbindemitteln und geeig-
neten Auffangvorrichtungen bereitgehalten und gegebenenfalls auch eingesetzt wer-
den.

Nutzung:

e Verringerung der Grundwasserneubildung aufgrund der zusatzlichen Flachenversie-
gelung.

e Versickerung von schadstoffbelastetem Wasser durch defekte Abwasserleitungen
(Verlustmenge laut Literatur: 6 — 10 % des Abwasseraufkommens), Hausanschlisse
und Grundstiicksentwésserungen.

e UnsachgemaRer oder missbrauchlicher Umgang mit Dingemitteln und Pflanzen-
schutzmitteln in den Garten und Grinflachen, verbunden mit haufiger und intensiver
Bewasserung (Uberschreitung der Feldkapazitat des Bodens) erhthen das Risiko der
Verlagerung von Nahrstoffen und Pflanzenschutzmittelriickstdanden in das Grund-
wasser erheblich.

e Versickern von Dachflachen- und Hofflachenabwassern.

Grundsatzlich sind in Wasserschutz- und -gewinnungsgebieten folgende Anforderungen

zu stellen:

e Abwasserentsorgung nach dem Stand der Technik

e Anwendung des ATV-Arbeitsblattes A142 ,Abwasserkandle und -leitungen in Was-
sergewinnungsgebieten®.

e Beachtung der Anlagenverordnung (zzt. AwWSV).

e Anwendung der RiStWaG.

Hinsichtlich der Gefahren fir das Grundwasser wird erganzend auf das DVGW-Arbeits-
blatt W 101 ,Richtlinien fur Trinkwasserschutzgebiete; Teil 1: Schutzgebiete fur Grund-
wasser® (2021) und auf die ,Praxisempfehlung fir niedersdchsische Wasserversor-
gungsunternehmen und Wasserbehorden; Handlungshilfe (Teil 11); Erstellung und Voll-
zug von Wasserschutzgebietsverordnungen® (NLWKN 2013) verwiesen.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede



Gemeinde GrofRenkneten — Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 129

5.0

5.1

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend des vorherrschenden Ortscharakters und gemaR der planerischen Ziel-
setzung des vorliegenden Bebauungsplans die gewachsene Struktur zu erhalten, wer-
den innerhalb des Plangebietes Dorfgebiete (MD) gem. § 5 BauNVO ausgewiesen.

Zur Koordination einer der raumlichen Situation angemessenen Gebietsentwicklung und
zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen bedarf es einer weiteren Regelung
der im Plangebiet zuldssigen Nutzungen. Demzufolge sind innerhalb der festgesetzten
Dorfgebiete (MD 1 - 7) gem. § 5 BauNVO die allgemein zuldssigen Nutzungen Vergnl-
gungsstatten als sonstige Gewerbebetriebe gem. 8 5 (2) Nr. 6 BauNVO und Tankstellen
gem. 8 5 (2) Nr. 9 BauNVO nicht zulassig (8 1 (5) BauNVO). Vergniigungsstatten gem.
8§ 5 Abs. 3 BauNVO sind innerhalb der Dorfgebiete (MD 1 - 7) ebenfalls nicht zulassig (8§
1 (6) Nr. 1 BauNVO). Diese Nutzungen stehen nicht im Einklang mit der planerischen
Zielsetzung der Bestandssicherung und behutsamen Nachverdichtung der Ortslage
Sage und hatten negative Auswirkungen auf den ortlich bereits vorherrschenden Sied-
lungscharakter.

Das Plangebiet ist durch eine historisch gewachsene Mischung aus landwirtschaftlichen
Betrieben, Gewerbe und Wohnen gepragt. Dabei befinden sich im nordlichen Teil des
Plangebietes landwirtschaftliche Betriebe mit Tierhaltung und dementsprechend hohen
Emissionen in direkter Nachbarschaft zu Wohnnutzung. Die von der Landwirtschafts-
kammer ermittelten hohen Geruchsbelastungen in den einzelnen Teilflachen ergeben
sich dabei Uberwiegend durch die im Plangebiet gelegenen Betriebe.

Im Rahmen der Bauleitplanung erfolgt ein Ausschluss von sonstigen Wohngebéauden
gem. 8 5 (2) Nr. 3 BauNVO in diesem Teil des Plangebietes. Hierdurch sollen nicht nur
immissionsschutzrechtliche Konflikte vermieden, sondern auch eine Gliederung des
Baugebietes erreicht werden. Das Plankonzept sieht eine durch landwirtschaftliche und
sonstige Nutzungen gepragte Nutzungsstruktur im nérdlichen Teil des Geltungsbereichs
und eine starkere Auspragung der Wohnnutzung im Siden vor. Durch den Ausschluss
der sonstigen Wohnnutzung im nérdlichen Teil des Plangebietes soll zur Erhaltung der
fur ein Dorfgebiet typischen und aktuell vorhandenen Nutzungsmischung beigetragen
werden. Das OVG Lineburg bestatigt in seinem Urteil vom 15. Juni 2023 (1 KN 122/21)
die Zulassigkeit einer solchen Gliederung.

Ein genereller Ausschluss weitere Nutzungsarten in nordlichen Teil des Plangebietes
ausschlieBlich aufgrund der aktuellen Geruchsimmissionssituation ist aus Sicht des
Plangebers allerdings nicht zielfiihrend und entspricht nicht dem Planungsziel der Si-
cherung einer belebten Ortslage.

Die Bestimmung der Zulassigkeit eines Bauvorhabens im Rahmen der Festsetzungen
des Bebauungsplans erfolgt im Rahmen einer typisierenden Betrachtungsweise. Es wird
also grundsétzlich nicht auf das konkrete Vorhaben abgestellt, sondern allgemein und
abstrakt auf die geplante Nutzungsart (Bonker/Bischopink, Baunutzungsverordnung,
BauNVO 8§ 15 Rn. 1, beck-online).

Die Zumutbarkeit von landwirtschaftlichen Geruchsimmissionen lasst sich gemaR aktu-
eller Rechtsprechung allerdings nicht pauschal fur abstrakte Nutzungsarten beantwor-
ten, sondern muss unter Wirdigung aller Umsténde des Einzelfalls beurteilt werden (vgl.
Z. Bsp.: OVG Nordrh.-Westf. , Urteil vom 20. September 2007 - 7 A 1434/06). Insbeson-
dere auch, weil die Nutzungsbegriffe der BauNVO mitunter sehr weit gefasst sind.
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Gesunde Arbeitsverhaltnisse sind daher im Rahmen des Genehmigungsverfahrens uber
die Anwendung des § 15 (1) Satz 2 BauNVO sicherzustellen. Demnach sind die in den
§§ 2 bis 14 aufgeflihrten baulichen und sonstigen Anlagen im Einzelfall unzulassig, wenn
sie unzumutbaren Beldstigungen oder Stdérungen ausgesetzt sind.

Das VGH Minchen fihrt hierzu aus, dass die in den Baugebieten angelegten Konflikte
von der Baunutzungsverordnung hingenommen werden und nicht durch ein abstraktes
Verbot bestimmter Nutzungen, sondern konkret und einzelfallbezogen nach Mal3gabe
des 8 15 Abs. 1 Satz 2 BauNVO zu lésen sind. (VGH Munchen Beschl. v. 22.3.2010 —
15 ZB 09.3047, BeckRS 2010, 31206 Rn. 8, beck-online).

5.2 Mindestgrundstticksgrofen

Die Flachen sudlich des Dorfkamps (L 871) sind durch eine aufgelockerte Bebauung mit
landwirtschaftlichen Hofstellen gepragt. Auf groRen Grundstiicken gruppieren sich hier
Stallanlagen und die zur Hofstelle gehérenden Wohn- und Nebengebaude. Um sicher-
zustellen, dass es in diesem Bereich nicht zu einer ortsbildstorenden Verdichtung
kommt, wird gem. § 9 (1) Nr. 3 BauGB fur die Dorfgebiete MD 6 & MD 7 eine Mindest-
grundstiicksgréRe von 1 200 m2 festgesetzt.

5.3 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

Unter Berlcksichtigung der d&rtlich vorherrschenden Bebauungsstruktur und zur Ver-
meidung stadtebaulich unerwinschter Verdichtungen ist erganzend eine Begrenzung
der hochstzulassigen Anzahl der Wohnungen je Wohngebdude gem. 8 9 (1) Nr. 6
BauGB vorgesehen. Folglich sind innerhalb der Dorfgebiete MD 2 —5 je Wohngebaude
maximal zwei Wohneinheiten zuléassig. Die Flachen entlang der Sager Stral3e eigenen
sich hingegen auch fir eine geringfiigig hohere Verdichtung. Dementsprechend sollen
innerhalb des festgesetzten Dorfgebietes MD 1 zukiinftig maximal vier Wohneinheiten
zuldssig sein. Auf eine Begrenzung der Anzahl der zulassigen Wohneinheiten innerhalb
der festgesetzten Dorfgebiete MD 6 und MD 7 kann verzichtet werden, da hier aus-
schlieR3lich die dem landwirtschaftlichen Betrieb zugehérigen Wohnnutzungen zulassig
sind und daher nicht von Fehlentwicklungen auszugehen ist.

54 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird innerhalb des Plangebietes Uber die Angabe der
Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO definiert. Diese wird Uberwiegend
bestandsorientiert festgesetzt. Hierdurch wird der dorflich gepragten Struktur Rechnung
getragen und einer zu starken Verdichtung entgegengewirkt.

Bei den Flachen innerhalb der festgesetzten Dorfgebiete MD 6 & MD 7 handelt es sich
um Flachen innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils gem. § 34 BauGB,
da die vorhandene Bebauung zueinander in einem engeren rdumlichen Zusammenhang
steht und Bestandteil des Ortsteils Sage ist. Es handelt sich um ein faktisches Dorfge-
biet. Dementsprechend wird in diesem Bereich in Anlehnung an § 17 der Baunutzungs-
verordnung eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Dies deckt sich Gberwiegend mit
den ortlichen Gegebenheiten.

Der zentrale Teil des Plangebietes (MD 3 — MD 5) ist durch eine aufgelockerte Einfami-
lienhausbebauung auf groBen Grundstlicken gepréagt. Zum Erhalt dieser Struktur wird
innerhalb des festgesetzten Dorfgebietes MD 5 eine Grundflachenzahl von 0,2 und in-
nerhalb der Dorfgebiete MD 3 und MD 4 eine zuldssige Grundflache von 800 bzw. 700
m2 festgesetzt.
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Die Flachen entlang der Sager StrafRe (L 870) im sudlichen Teil des Plangebietes sollen
zukiinftig fur eine behutsame Nachverdichtung zur Verfigung stehen. Dementspre-
chend wird innerhalb der festgesetzten Dorfgebiete MD 1 eine Grundflachenzahl von
0,4 und innerhalb des rickwartig gelegenen MD 2 eine Grundflachenzahl von 0,3 fest-
gesetzt.

Die zuléssige Grundflache darf gem. § 19 Abs. 4 BauNVO durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird, um insgesamt bis zu 25 vom Hundert Uberschritten
werden. Abweichend hiervon durfen die Grundflachen von Stellplatzen, Zufahrten und
vergleichbaren Anlagen, die wasserdurchlassig z. B. mit breitfugig verlegtem Naturstein-
pflaster, Rasensteinen oder Schotterrasen befestigt sind, die Grundflachenzahl um bis
zu 50 vom Hundert Uberschreiten.

Das Mal der baulichen Nutzung wird zudem Uber die zulassige Anzahl der Vollge-
schosse gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO definiert. Entsprechend der 6rtlichen Gegebenhei-
ten wird die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf ein Vollgeschoss begrenzt.

55 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

In Teilen des Plangebietes wird eine abweichende Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO
festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten Dorfgebiete MD 6 & MD 7 befinden sich meh-
rere landwirtschaftliche Betriebe. Bestandsorientiert wird hier festgesetzt, dass Gebaude
zulassig sind wie in der offenen Bauweise, jedoch ohne Langenbegrenzung (az). Die
Grenzabstande der niederséchsischen Bauordnung sind zu berticksichtigen.

Innerhalb des festgesetzten Dorfgebietes MD 2 bestehen konkrete Planungen fir eine
wohnbauliche Entwicklung. Um sicherzustellen, dass es hier bei zukiinftigen Neubau-
vorhaben nicht zu einer UbermafRigen Verdichtung kommt, wird die Gebaudelange auf
30 m begrenzt (a1). Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO
sind auf die Gebaudelange nicht anzurechnen.

Innerhalb der festgesetzten Dorfgebiete MD 1 und MD 3 — MD 5 wird bestandsorientiert
eine offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt.

Die Uberbaubaren und nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb des Plange-
bietes werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO Uberwie-
gend bestandsorientiert ausgewiesen. Im sidlichen Teil des Plangebietes ist die Er-
schlieBung von zusétzlichen Wohnbaugrundstiicken vorgesehen. Die hier festgesetzten
Baugrenzen bieten einen ausreichenden Entwicklungsspielraum fir die geplante Bebau-
ung. Zu der an der Plangebietsgrenze verlaufenden Waldwallhecke halt die Baugrenze
einen Abstand von mindestens 20 m ein.

5.6 StralRenverkehrsflachen
Die innerhalb des Plangebietes befindlichen Verkehrsflachen und die im stdlichen Teil
des Plangebietes zur ErschlieBung zusatzlicher Wohnbaugrundsticke erforderliche

Planstrale werden im Bebauungsplan Nr. 129 als StraBenverkehrsflachen gem. § 9 (1)
Nr. 11 BauGB ausgewiesen.

5.7 Offentliche Griunflachen
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Im stdlichen Teil des Plangebietes befindet sich der Tennisplatz des Sager Tennisver-
eins, der uber die Ausweisung einer offentlichen Griunflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB
in seinem Bestand gesichert wird.

5.8 Private Grinflachen

Insbesondere im zentralen Teil des Plangebietes befinden sich ortshildpragende Weide-
und Grinflachen die im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 129 Uber die
Ausweisung von privaten Grunflachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB planungsrechtlich
gesichert werden sollen.

Zuséatzlich wird im sldlichen Teil des Plangebietes entlang der dort verlaufenden Wald-
wallhecke zum Schutz der Geholzbestande eine private Griinfliche gem. § 9 (1) Nr. 15
BauGB ausgewiesen, im Bereich derer Versiegelungen nicht zulassig sind.

5.9 Flachen fur Wald

Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze verlauft eine Waldrandwallhecke, die im Be-
bauungsplan Nr. 129 Uber die Ausweisung einer Flache fur Wald gem. § 9 (1) Nr. 18b
BauGB planungsrechtlich gesichert wird. Zum Schutz des Baumbestandes wird angren-
zend eine 5 m breite Flache festgesetzt, im Bereich derer Aufschittungen, Abgrabun-
gen, Bodenverdichtungen, Versiegelungen, Einwirkungen durch chemische Stoffe und
sonstige Handlungen, die das Wurzelwerk oder die Wurzelversorgung beeintrachtigen
konnen, unzuléssig sind. Notwendige Mal3nahmen zur Gewabhrleistung der Verkehrssi-
cherheit, fachgerechte PflegemalRnahmen und Malinahmen im Rahmen der Unterhal-
tung und der Erneuerung vorhandener Leitungen, Wege und anderer Anlagen sind hier-
von ausgenommen.

5.10 Erhaltung von Einzelbaumen

Insbesondere im nérdlichen und zentralen Teil des Plangebietes sind die vorhandenen
Gehdlzstrukturen ortshildprégend und sollen daher moglichst erhalten werden. Im Be-
bauungsplan wird dementsprechend festgesetzt, dass gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB die
vorhandenen Einzelbdume, Geblische und Gehdlzbestéande innerhalb der festgesetzten
Dorfgebiete MD 3 - 7 auf Dauer zu erhalten und zu pflegen sind. Bei Abgang oder Be-
seitigung ist eine entsprechende Ersatzpflanzung vom Eingriffsverursacher vorzuneh-
men. Im Kronentraufbereich sind zum Schutz des Wurzelbereiches Aufschittungen, Ab-
grabungen, Bodenverdichtungen, Versiegelungen, Einwirkungen durch chemische
Stoffe und sonstige Handlungen, die das Wurzelwerk oder die Wurzelversorgung beein-
trachtigen kodnnen, unzulassig. Notwendige Malnahmen zur Gewahrleistung der Ver-
kehrssicherheit, fachgerechte PflegemaRnahmen und MalRnahmen im Rahmen der Un-
terhaltung und der Erneuerung vorhandener Leitungen, Wege und anderer Anlagen sind
hiervon ausgenommen. Eine fachgerechte Pflege hat sich an den aktuellen Regelwer-
ken zu orientieren (z.B. ZTV-Baumpflege der FLL), insbesondere Starkastschnitte (> 10
cm Durchmesser) sind zu vermeiden. Fir die Neuanlage von Zufahrten, Straf3en und
Wegen sind - sofern der Kronentraufbereich betroffen ist - die Arbeiten in Handschach-
tung auszufuhren. Die Beschadigung oder Entfernung der fir die Standsicherheit des
Baumes essentiellen Hauptwurzeln ist zu vermeiden. Wéhrend der Erschliel3ungs- und
sonstiger BaumafRnahmen sind SchutzmalRnahmen gem. RAS-LP 4 und DIN 18920 vor-
zusehen.

5.11 Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des Natur-
schutzrechtes
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Die im Plangebiet befindliche Wallhecke ist als geschutzter Landschaftsbestandteil nach
§ 22 (3) NNatSchG zu erhalten. In der Planzeichnung wird die betreffende Wallhecke
gem. 8 9 (6) BauGB nachrichtlich Gibernommen und als Schutzobjekt im Sinne des Na-
turschutzrechtes gekennzeichnet. Die im Bereich der Wallhecke vorhandenen Gehdlze
sind gem. 8 9 (1) Nr. 25b BauGB auf Dauer zu erhalten und zu pflegen. Zum Schutz der
Wallhecke sind im Bereich der angrenzenden Flachen Aufschittungen, Abgrabungen,
Bodenverdichtungen, Versiegelungen, Einwirkungen durch chemische Stoffe und sons-
tige Handlungen, die das Wurzelwerk oder die Wurzelversorgung beeintrachtigen kon-
nen, unzulassig. Notwendige MalRnahmen zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit,
fachgerechte Pflegemal3nahmen und MafRnahmen im Rahmen der Unterhaltung und der
Erneuerung vorhandener Leitungen, Wege und anderer Anlagen sind hiervon ausge-
nommen.

5.12  Flachen fir Nutzungsbeschrankungen sowie fiir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 129 liegt im Einwirkungsbereich der
westlich gelegenen Sager Straf3e (L 870) und des nordlich gelegenen Dorfkamps (L
871). Hiervon gehen Emissionen aus, die auf das Plangebiet einwirken. Im Rahmen
eines Immissionsschutz- Gutachtens des Fachbiros 1+B Akustik GmbH, Oldenburg
wurde ermittelt, dass die Orientierungswerte gem. DIN 18005 fur Dorfgebiete durch den
Verkehrslarm innerhalb des Plangebietes teilweise Uberschritten werden. Dementspre-
chend werden innerhalb des Plangebietes Flachen fir Nutzungsbeschrankungen sowie
fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes gem. 8 9 (1) Nr. 24 BauGB festgesetzt. Innerhalb
dieser Flachen werden zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Stral3enverkehr
bei einer baulichen Errichtung oder baulichen Anderung von Raumen, die nicht nur zum
vorubergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive Schallschutzmal3-
nahmen erforderlich. Die maf3geblichen AufRRenlarmpegel zur Bestimmung des erforder-
lichen R"w,ges des AulRenbauteils kénnen der Planzeichnung entnommen werden.

Darlber hinaus sind zukinftige AufRenwohnbereiche (Terrassen, Balkone, Loggien,
etc.) in Bereichen mit Beurteilungspegeln zwischen 65 dB(A) und 60 dB(A) so zu planen,
dass sie entweder zur gerauschabgewandten Seite ausgerichtet oder durch geeignete
bauliche MalRnahmen geschitzt werden. Zukilnftige AuRenwohnbereiche in Bereichen
mit Beurteilungspegeln Uber 65 dB(A) sind so zu planen, dass sie zur gerduschabge-
wandten Seite ausgerichtet und durch geeignete bauliche Mal3Bhahmen geschutzt wer-
den.

Zum Schutz der Nachtruhe ist in zukinftigen Schlafraumen zur Nachtzeit zwischen
22:00 und 6:00 Uhr ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausrei-
chender Beliiftung zur gewahrleisten. Dazu sind zukiinftige Schlafrdume im Bereich mit
einem Beurteilungspegel Uber 50 dB(A) zur gerduschabgewandten Seite auszurichten
sowie zusatzlich bspw. mit schallgedammten Liftungssystemen auszustatten. Zukinf-
tige Schlafraume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von 50 dB(A) bis 45 dB(A)
sind zur gerauschabgewandten Seite auszurichten oder bspw. mit schallgeddmmten
Luftungssystemen auszustatten. Die Dimensionierung solcher Liftungssysteme ist im
Zuge der Genehmigungsplanung festzulegen und zu detaillieren. Generell gilt gemarf
Kapitel 4.4.5.1 der DIN 4109-2, dass auf der larmabgewandten Seite von um 5 dB ver-
minderten Pegeln ausgegangen werden kann. Im Falle einer geschlossenen Bauweise
bzw. bei Innenhdfen ist eine pauschale Reduzierung um 10 dB zulassig.

Zum Schutz der zukinftigen Wohnbebauung vor Gewerbeldrm sind im sudlichen Teil
des Plangebietes an der Grenze des Betriebes Franz Fischer Spedition GmbH und am
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Parkplatz der Gastronomie B 69 Larmschutzwande mit einer Hohe von 2,50 m Uber
Oberkante Gelande zu errichten. Die La&rmschutzwénde sind geschlossenen und mit ei-
ner flachenbezogenen Masse von = 20 kg/m? auszufuihren. AufRerdem sind Fenster von
Schlaf- und Wohnraumen, die von Uberschreitungen der Immissionswerte nach TA
Larm betroffen sind, fest verschlossen auszufihren und gegebenenfalls mit schallge-
dampften Liftungssystemen zu versehen. Die betroffenen Bereiche sind in der Plan-
zeichnung entsprechend kenntlich gemacht.

Von den Festsetzungen zum Schutz der AuRenwohnbereiche und der Schlafraume vor
Verkehrslarm und zum Schutz der zukinftigen Wohnbebauung vor Gewerbeldrm kann
abgewichen werden, sofern im Baugenehmigungsverfahren anhand eines Schallgut-
achtens nachgewiesen werden kann, dass sich der maf3gebliche AuRRenléarmpegel durch
die Eigenabschirmung der Baukorper bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukor-
per verringert. Flr die Ermittlung der Mindestanforderungen an den baulichen Schall-
schutz ist die DIN 4109 malRgeblich.

6.0 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Gestaltung des halbéffentlichen Raums vor dem Haus wirkt sich wesentlich auf das
Erscheinungsbild des StraRenraums aus. Als Ubergangsbereich zwischen Gebaude
und offentlichem Raum sollten Vorgarten maoglichst offen und natirlich wirken, zugleich
aber den zusammenhangenden Charakter des StrafRenbildes betonen. In der Vergan-
genheit kam es vermehrt zu Fehlentwicklungen. So werden bis zu 2 m hohe, blickdichte
Zaune errichtet oder reine Kiesgarten angelegt, die zu einer Beeintrachtigung des Stra-
Renbildes fuhren. Daher hat sich die Gemeinde dazu entschieden, bei zukinftigen Pla-
nungen Vorgaben zur Gestaltung der Vorgartenbereiche Uber ortliche Bauvorschriften
zu treffen.

So sind entlang der Verkehrsflachen Einfriedungen nur aus Sichtmauerwerk, transpa-
renten, senkrecht gegliederte Holzzaunen oder Laub-Hecken zulassig. Eine Kombina-
tion der Materialien ist moglich. Einfriedungen, die an Verkehrsflachen angrenzen, dir-
fen eine Hohe von 1,40 m Uber Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache, gemessen
an der Grundstiicksgrenze, nicht Uberschreiten. Diese Hohenbegrenzung gilt nicht fir
Hecken.

Die Vorgartenbereiche der Baugrundstiicke sind gartnerisch zu gestalten und als Grin-
beete/Grinflachen anzulegen (8§ 84 Abs. 3 Nr. 6 NBauO i.V.m. § 9 Abs. 2 NBauO). Als
Vorgartenbereich gilt der Grundstiicksstreifen zwischen der Verkehrsflache und der Ge-
baudefront. Stein-, Kies-, Schotter- und Pflasterflachen sowie Kunststoffflachen sind au-
Rerhalb der fir die ErschlieBung, Beeteinfassungen und Terrassennutzung bendétigten
Bereiche unzulassig. Zufahrten, Stellplatze und Wege sind von dieser 6rtlichen Bauvor-
schrift ausgenommen.

Der dorflich gepragte Siedlungsraum in Sage ist durch eine aufgelockerte Siedlungs-
struktur gekennzeichnet. Einzelhduser mit geneigten Dachformen sowie landwirtschaft-
liche Strukturen bestimmen das vorherrschende Ortsbild. Um sicherzustellen, dass sich
zukunftige Neubauvorhaben in die vorhandenen Strukturen einfugen, wird im Rahmen
der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 129 zudem geregelt, dass innerhalb des Plan-
gebietes nur geneigte Dacher mit Neigungen von mindestens 20° zuldssig sind. Ausge-
nommen von dieser Festsetzung sind Wintergarten, die Stirnseiten von Krippelwalm-
dachern, untergeordnete Gebdaudeteile (z. B. Gauben, Vordacher), Garagen (8 12
BauNVO) und Nebenanlagen (8 14 BauNVO) in Form von Gebduden sowie Uberdachte
Stellplatze.
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7.0

8.0

8.1

Gem. § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer den ortlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kénnen gem. 8 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geld-
buRe geahndet werden.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e AuRere ErschlieRung
Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt Uber die StraRe Dorfkamp (L871)
und die Sager Stral3e (L870).

e Offentlicher Personennahverkehr
Das Plangebiet liegt im fuBlaufigen Einzugsbereich der Haltestelle ,Feuerwehr", die
von den Linien 260, 261 und 285 bedient wird. Mit der Linie 260 gibt es ein Fahrten-
angebot nach Wildeshausen. Das Angebot der Linien 261 und 285 ist auf die Be-
dirfnisse der Schilerbeférderung ausgerichtet.

e Gas- und Stromversorgung, Abfallbeseitigung
Der Planbereich ist bereits an die Versorgungsnetze der EWE Netz GmbH ange-
schlossen.

e Wasserversorgung
Die Wasserversorgung des Plangebietes erfolgt tiber das vorhandene Versorgungs-
system des Oldenburgisch — Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWYV).

e Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Uber den bestehenden Anschluss an die
zentrale Schmutzwasserkanalisation und das Klarwerk der Gemeinde Grof3enkne-
ten.

e Oberflachenentwésserung
Das auf den Grundsticken anfallende, nicht schadlich verunreinigte Oberflachen-
wasser ist zu verwerten oder zu versickern.

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tUber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

e Sonderabfalle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzu-
fahren.

e Brandschutz
Die Loschwasserversorgung wird entsprechend den jeweiligen Anforderungen im
Zuge der Erweiterungsplanung sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN /-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

e BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke:
Baunutzungsverordnung),

e PlanzVv (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die

Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),
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8.2

e NBauO (Niederséachsische Bauordnung),

e BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

e NNatSchG (Nieders. Naturschutzgesetz),

e NKomVG (Nieders. Kommunalverfassungsgesetz).

Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 129 ,Sage - Sager Stra3e* mit ortlichen
Bauvorschriften erfolgte im Auftrag der Gemeinde Grol3enkneten durch

Diekmann -/
Mosebach %
& Partner -

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projekimanagement

Oldenburger StraBe 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 97 79 30 0
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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