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Gemeinde GrolRenkneten — Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 135

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde GroRRenkneten beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 135
»2Ahlhorn - Wildeshauser Stralle Sud®, um sicherzustellen, dass sich zukinftige Neubau-
vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches in die vorhandenen Bebauungsstrukturen
einfigen und es nicht zu stadtebaulichen Fehlentwicklungen kommt. Zeitgleich soll eine
ortsvertragliche Nachverdichtung ermdglicht werden.

Das etwa 35,2 ha umfassende Plangebiet befindet sich innerhalb der Ortslage Ahlhorn
sudlich der Wildeshauser Strafl3e und 0stlich der Vechtaer Stral3e (L 870). Neben ein-
zelnen gewerblichen Nutzungen insbesondere an der Wildeshauser und der Vechtaer
Stral3e und Gemeinbedarfseinrichtungen im 6stlichen Bereich ist das Plangebiet Uber-
wiegend durch Wohnnutzungen gepragt.

Durch verschiedene Faktoren ist in den letzten Jahren eine allgemein steigende Bautéa-
tigkeit in den einzelnen Ortsteilen der Gemeinde zu beobachten. Insbesondere der wei-
terhin hohe Bedarf an Mietwohnungen fiihrt dazu, dass in den gewachsenen Ortslagen
vermehrt gréRere Gebaudekomplexe entstehen. Dabei ist es aufgrund der gestiegenen
Baukosten und Grundstiickspreise vermehrt das Ziel der Bauherren, die Grundstiicke
maximal auszunutzen. Die in groRen Teilen des Plangebietes geltenden Bebauungs-
plane stammen aus den 60er, 70er und 80er Jahren. In diesen wird zwar die Anzahl der
Vollgeschosse begrenzt allerdings gibt es keine Vorgaben zur zuldssigen Gebaude-
hohe. Aulerdem sind Nebenanlagen nicht in die Ermittlung der Grundflachenzahl ein-
zubeziehen, wodurch ein hoher Versiegelungsgrad zulassig ist. Im Ergebnis fihrt das
dazu, dass es zum Teil zu einer ortsuniiblichen und unvertraglichen Nachverdichtung
kommt. Das Ortsbild wird hierdurch ungewollt erheblich veréandert. Daher hat sich die
Gemeinde dazu entschieden fur grol3e Teile der Ortslagen Bebauungsplane neu aufzu-
stellen, um zukunftig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 135 werden entsprechend
den ortlichen Gegebenheiten Reine Wohngebiete gem. § 3 BauNVO, Allgemeine Wohn-
gebiete gem. § 4 BauNVO, Mischgebiete gem. § 6 BauNVO und Urbane Gebiet gem. §
6a BauNVO ausgewiesen. Zudem werden Vorgaben zum Malf3 der baulichen Nutzung,
zur Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen aufgenommen. Grundlage
fur die getroffenen Regelungen ist das Nachverdichtungskonzept der Gemeinde Grol3-
enkneten, welches im Herbst 2022 vom Rat der Gemeinde GroRenkneten beschlossen
wurde. Im Rahmen mehrere Arbeitskreissitzungen wurden auf Grundlage einer Be-
standsaufnahme und einer Ortsbegehung Festsetzungen fir einzelne Teilbereiche ent-
wickelt Uber die sichergestellt werden soll, dass sich zukinftige Neubauvorhaben in die
angrenzenden Strukturen einfigen und zeitgleich ausreichend Flachen fir eine ortsver-
tragliche Nachverdichtung zur Verfigung steht. (vgl. Kapitel 3.3). Die vorhandenen Stra-
Ren werden im Bebauungsplan als Verkehrsflachen ausgewiesen. Zudem werden be-
stehenden Grinflachen und Gemeinbedarfseinrichtungen im Bebauungsplan aufge-
nommen. AulRerdem enthélt der Bebauungsplan Vorgaben zum Schutz der innerhalb
des Plangebietes befindlichen Einzelbaume und pradgenden Gehdlzstrukturen.

Die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit der Bauleitplanung in Hinblick auf Ver-
kehrs- sowie Gewerbelarm wird Uber eine entsprechende Untersuchung nachgewiesen
bzw. Uber Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplanes gewahrleistet.

Die durch das Planvorhaben berthrten naturschutzfachlichen Aspekte gem. § 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.
Der Umweltbericht ist als Teil Il verbindlicher Bestandteil der vorliegenden Begriindung.
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2.0
2.1

2.2

2.3

3.0

3.1

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 135 ,Ahlhorn - Wildeshauser StraRe Sud*
wurde unter Verwendung der vom Katasteramt Wildeshausen zur Verfiigung gestellten
automatisierten Liegenschaftskarte (ALK) im Maf3stab 1 : 2.000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der etwa 36,3 ha umfassende Geltungsbereich befindet sich in der Ortslage Ahlhorn
sudlich der Wildeshauser StraRe. Die westliche Grenze des Plangebietes bildet die
Vechtaer StralRe. Im Osten wird der Geltungsbereich durch die Stralle Am Gaswerk be-
grenzt. Sudlich grenzen die StraRe Kasinowald, die Heidestral3e, die Waldflache am
Karl-Pabst-Weg, der Sportplatz nérdlich der KatharinenstraRe und die StraRe Sandhérn
an das Plangebiet an.

Die konkrete Abgrenzung ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Nutzungsstruktur / Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut. Dabei sind die Flachen entlang der Vechtaer
Stral3e, der Wildeshauser Stral3e und der Zeppelinstraf3e durch eine Mischnutzung ge-
pragt. Im tbrigen Teil des Plangebietes Uiberwiegt die Wohnnutzung.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Nach 8 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.
Laut Kapitel 2.1 des LROP sollen in der Siedlungsstruktur gewachsene, das Orts- und
Landschaftsbild, die Lebensweise und Identitat der Bevolkerung pragende Strukturen
sowie siedlungsnahe Freirdume erhalten und unter Berlicksichtigung der stadtebauli-
chen Erfordernisse weiterentwickelt werden. Planungen und MafRnahmen der Innenent-
wicklung sollen Vorrang vor Planungen und MaRnahmen der AuRenentwicklung haben.
Mit der bedarfsgerechten Steuerung der zukinftigen Siedlungsentwicklung innerhalb
der Ortslage Ahlhorn, die einerseits die vorhandenen Strukturen berticksichtigt und den-
noch Maoglichkeiten zur Nachverdichtung vorbereitet, wird den raumordnerischen Ziel-
aussagen entsprochen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Oldenburg von 1996 ist im
Jahr 2007 aulZer Kraft getreten. Somit liegt kein rechtsgultiges Regionales Raumord-
nungsprogramm vor, so dass die raumordnerischen Aussagen der Landesplanung mal3-
gebend sind.
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3.2

3.3

3.4

3.5

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

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

Vorbereitende Bauleitplanung

Im aktuell gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Grof3enkneten werden entlang
der Vechtaer StrafRe und der Wildeshauser Stral3e tberwiegend gemischte Bauflachen
ausgewiesen. Die pragenden Gehdlzstrukturen an der Vechtaer Stral3e im Bereich des
Forstamtes sind als Waldflachen dargestellt. AuRerdem wurden die Spielplatze an der
Zeppelin- und der Katharinenstral3e sowie die Gehdlzstrukturen an der Heide- und der
Wildeshauser Stral3e als Griinflachen aufgenommen. Der ehemalige Poststandort an
der ZeppelinstralRe, die Herz-Jesu-Kirche mit dem dazugehdrigen Pfarrheim und der
Herz-Jesu Kindergarten sind als Gemeinbedarfsflache ausgewiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans decken sich im Wesentlichen mit den Inhalten
des Flachennutzungsplans. Geringfligige Abweichungen stehen einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung nicht entgegen. Der Bebauungsplan wird somit gem. § 8 (2)
Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

Im westlichen Teil des Plangebietes gelten aktuell die Bebauungsplane Nr. 4a, 4b und
15. In den Bebauungsplanen sind Reine Wohngebiete gem. § 3, Allgemeine Wohnge-
biete gem. § 4 BauNVO, Mischgebiete gem. § 6 BauNVO und Kerngebiete gem. § 7
BauNVO ausgewiesen. Die Bebauungsplane enthalten Vorgaben zum Maf3 der bauli-
chen Nutzung, zur Bauweise und zu den tberbaubaren und nicht tberbaubaren Grund-
stucksflachen. An der Zeppelinstraf3e ist eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbe-
stimmung Post ausgewiesen. Der Spielplatz und die Gehdlzstrukturen an der Hei-
destralRe sind als Griinflachen festgesetzt. Im Bereich des Forstamtes an der Vechtaer
Stral3e sind Waldflachen ausgewiesen.

Verdichtungskonzept

Aktuell gelten fur Teile der Ortslagen von Ahlhorn, GroRenkneten und Huntlosen ver-
schiedene altere Bebauungspléane, die teilweise nicht mehr zeitgemaf sind und Bauvor-
haben ermdglichen, die nicht ortsvertraglich sind. So ist im Uberwiegenden Teil der Be-
bauungsplane zur Begrenzung der Gebaudehthen lediglich eine maximale Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse festgesetzt. Ohne die zusatzliche Begrenzung der zulassigen
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Gebaudehohe kdnnen so Bauvorhaben realisiert werden, die durch Garagen- oder Staf-
felgeschosse unter Umstéanden die Wirkung eines deutlich héheren Gebaudes besitzen.
Zudem konnen ohne Regelungen zur maximal zuléssigen Zahl der Wohnungen Ge-
baude mit einer hohen Anzahl an kleinen Wohnungen und den entsprechenden Ver-
kehrsbewegungen entstehen. In den Bereichen in denen kein Bebauungsplan vorliegt,
wird die Zulassigkeit von Vorhaben auf Grundlage des § 34 BauGB beurteilt.

Aufgrund der steigenden Grundstiickspreise und Baukosten ist es vermehrt das Ziel der
Bauherren, das Grundstick maximal auszunutzen, was zum Teil zu den oben beschrie-
benen oder &hnlichen Fehlentwicklungen fuhrt. Die Gemeinde hat sich daher dazu ent-
schieden im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung steuernd einzugreifen.

Grundlage fur die verbindliche Bauleitplanung soll dabei ein Planungskonzept sein, wel-
ches sich an der Bestandssituation orientiert, die im Rahmen einer Ortsbegehung er-
fasst wurde. Generell lasst sich festhalten, dass in den einzelnen Ortschaften &hnliche
bauliche Strukturen anzutreffen sind. Fur die einzelnen Teilbereiche wurden verschie-
dene Zonen mit einheitlichen Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nutzung (Grundflachen-
zahl), zur Bauweise, zu den Geb&audehdhen, zur Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten
und zur Dachgestaltung entwickelt. Das Konzept bildet dabei die tUbergeordnete Struk-
tur, die dann im Rahmen der Erstellung der einzelnen Bebauungsplane noch einmal fur
die jeweiligen Teilbereiche zu prifen ist.

Im Folgenden werden die stadtebaulichen Strukturen in den einzelnen Zonen erlautert.

Entlang der Ortsdurchfahrten und HaupterschlieBungsstral3en wird die Zone | vorge-
schlagen. Die Flachen zeichnen sich tUberwiegend durch eine Mischung aus Wohnen
und Gewerbe aus. Der Versiegelungsgrad auf den verhaltnisméRig grof3en und tiefen
Grundstucken stellt sich eher heterogen dar. Wahrend die gewerblich genutzten Grund-
stlicke groRtenteils versiegelt sind, besitzen die Wohnhauser zum Teil noch grof3zligige
Garten. In der jungsten Vergangenheit wurden vereinzelt allerdings auch schon Mehr-
parteienhauser realisiert, diese zeichnen sich durch eine dichtere Bauweise aus, dabei
werden groRRe Teile des Grundstiicks fir Stellplatze genutzt. Die Bebauung in den ge-
nannten Bereichen ist ein- oder zweigeschossig. Es Uberwiegen geneigte Dacher mit
rot- oder anthrazitfarbenen Dacheindeckungen.

Aufgrund der in diesen Bereichen bereits vorhandenen Verkehrsmengen kénnen hier
auch verdichtete Wohnformen mit den entsprechend hoheren Verkehrsbewegungen als
vertraglich eingeschéatzt werden.

Die Vorgaben zum Mal’ der baulichen Nutzung in diesem Bereich haben das Ziel Mehr-
parteienhauser zu ermdglichen, die sich in die vorhandenen Strukturen einfigen. Dem-
nach wird die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten je Gebaude auf sechs, acht oder
zehn Wohneinheiten begrenzt. Eine zweigeschossige Bauweise kann als vertréglich ein-
geschatzt werden. Haufig kommt es in den Bereichen zu Konflikten, in denen eine ver-
dichtete Bebauung unmittelbar an eine kleinteilige Bebauung mit Ein- und Zweifamilien-
hausern angrenzt. Um dem entgegenzuwirken, sind im Rahmen der verbindlichen Bau-
leitplanung Regelungen zu treffen, die einen ausreichenden Abstand zwischen neu ge-
planten Vorhaben im Segment Geschosswohnungsbau und der vorhandenen kleinteili-
gen Ein- und Zweifamilienhausbebauung sicherstellen.

Die Zone Il lasst sich als Ubergangszone bezeichnen. Es handelt sich hierbei um Be-
reiche die sich durch verhaltnismafig grof3e Grundstiicke auszeichnen und sich Uber-
wiegend entlang von Sammelstral3en befinden. Die Nutzungsstruktur entspricht eher der
eines allgemeinen Wohngebietes, wobei die Grundstiicke auch zum Teil gewerblich ge-
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nutzt werden. Die Bebauungsdichte und der Versiegelungsgrad stellen sich sehr hete-
rogen dar. Neben verdichteten Wohnformen und gewerblichen Nutzungen finden sich
hier auch Einzelhduser mit grof3ztugigen Géarten. Die ein- oder zweigeschossigen Ge-
baude besitzen tUberwiegend rot- oder anthrazitfarbene geneigte Décher.

Diese Bereiche eignen sich aufgrund der ErschlieBungsstruktur noch fir verdichtete
Bauformen und eine zweigeschossige Bauweise, allerdings sollte hier eine entspre-
chend geringere Anzahl an Wohneinheiten festgesetzt werden. Die Traufhéhe wird auf
6,50 m und die Firsthéhe auf 11,00 m begrenzt. Dies entspricht in diesen Bereichen eher
der vorhandenen Baustruktur und bietet dennoch ausreichend Spielraum. Uber eine Er-
hohung der einzuhaltenden Grenzabstéande an der hinteren Grundstiicksgrenze sollen
nachbarschaftliche Konflikte vermieden werden.

Die Ein- und Zweifamilienhausbebauung, die sich insbesondere an den Réndern aller
Ortslagen findet, wird der Zone lll zugeordnet. Die Gebiete zeichnen sich durch eine
aufgelockerte Wohnbaustruktur mit einer vorwiegend offenen Einzel- und Doppelhaus-
bebauung in meist eingeschossiger Bauweise aus. Die Gebaude besitzen tiberwiegend
geringe Traufhdhen und rot- oder anthrazitfarbene geneigte Dacher. Die Grundstiicks-
grol3en, die Bebauungsdichte und der Versiegelungsgrad sind in den einzelnen Quar-
tieren deutlich einheitlicher als im Gbrigen Gemeindegebiet.

Die kleinteilige Bebauung wird haufig lediglich tber schmale Anwohnerstraf3en erschlos-
sen, die aufgrund ihrer Beschaffenheit nicht daftir geeignet sind, hohe Verkehrsmengen,
wie sie durch Mehrparteienhduser oder gewerbliche Nutzungen entstehen, aufzuneh-
men. Hier ware im Einzelnen zu prufen, ob die Ausweisung von reinen Wohngebieten
angebracht ware.

Entsprechend der beschriebenen Strukturen sollte die Anzahl der zulassigen Wohnein-
heiten auf zwei Wohnungen je Gebaude begrenzt werden. Zudem sieht das Konzept
hier eine zweigeschossige Bauweise mit Einzel- oder Doppelhdusern vor. Dabei erfolgt
Uber die Festsetzung einer abweichenden Bauweise eine Begrenzung der Geb&udelan-
gen auf 15 m fir ein Einzelhaus und 20 m fir ein Doppelhaus. Die Traufhdohe wird auf
6,50 m und die Firsthéhe auf 9,50 m begrenzt.

Insbesondere in Ahlhorn finden sich zudem Bereiche die durch Geschosswohnungsbau
gepragt sind. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sollen hier Festsetzungen
getroffen werden, die den Bestand abbilden.
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Abb. 1 Nachverdichtungskonzept Gemeinde GrofRenkneten — B Plan Nr. 135 ,Ahlhorn — Wildes-
hauser Strale Sud“ — Zonen

3.6 Einzelhandelsentwicklungskonzept

FUr das Gemeindegebiet liegt die Fortschreibung des Einzelhandelsentwicklungskon-
zeptes aus dem Jahr 2015 vor. Es handelt sich hierbei um ein zu bericksichtigendes
Stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 BauGB. Demnach befindet sich

der innerhalb Ahlhorns ausgewiesene Zentrale Versorgungsbereich zum Teil innerhalb
des Plangebietes (siehe Abbildung 2).
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Abb. 2 Zentraler Versorgungsbereich Ortsmitte Ahlhorn
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4.0

4.1

4.2

4.3

Zur effektiven Steuerung der Einzelhandelsentwicklung und um negative Auswirkungen
auf die Zentralen Versorgungsbereiche auszuschlielRen, empfiehlt das Einzelhandels-
entwicklungskonzept den Ausschluss von Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs-
und zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb der Zentralen Versorgungsbereiche. Im
Bebauungsplan werden entsprechende Regelungen aufgenommen (vgl. Kapitel 5.1).

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie die sonstigen umwelt-
bezogenen Auswirkungen des Planvorhabens gem. 8 1 (6) Nr. 7 i.V.m. § 1a BauGB
werden im Rahmen des Umweltberichtes gem. § 2a BauGB zum Bebauungsplan Nr.
135 bewertet. Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege
sind so umfassend zu berilicksichtigen, dass die Beeintrachtigungen des Naturhaushal-
tes, die mit der Realisierung des Bebauungsplanes verbunden sind, sofern méglich ver-
mieden, minimiert oder kompensiert werden kénnen. Uber die Entwicklung entsprechen-
der Mal3nahmen auf Grundlage der angewandten Eingriffsregelung wird dies im Rah-
men der Umweltprifung geschehen. Der Umweltbericht ist als Teil Il verbindlicher Be-
standteil der vorliegenden Begriindung.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. Die Meldepflicht von ur- und friihge-
schichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfihrungen ist zu beachten. Sollten bei
den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche sowie mittelalterliche
und frihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongefa3scherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentratio-
nen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs.
1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der zustan-
digen unteren Denkmalschutzbehérde des Landkreises Oldenburg oder dem Nieder-
sachsischen Landesamt fir Denkmalpflege, Stitzpunkt Oldenburg (Tel.: 0441/205766-
15), unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG
bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortset-
zung der Arbeit gestattet.

Belange des Bodenschutzes / des Abfallrechtes

Bei geplanten Baumalinahmen 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-
stuckseigentiimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MalBhahmen zur Abwehr der von ihrem
Grundstiick drohenden schédlichen Bodenveréanderungen zu ergreifen (Grundpflichten
gemal § 4 BBodSchG). Anfallendes Bodenaushubmaterial darf am Herkunftsort wieder
verwendet werden, wenn die Prif- 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-
denschutzbehdrde mitzuteilen, welche Bodenmengen anfallen und welcher Entsor-
gungsweg hierflir vorgesehen ist.
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4.4

4.5

Um die mit der BaumalRnahme verbundenen Bodenbeeintrédchtigungen so gering wie
mdoglich zu halten, ist bei zukinftigen Baumalnahmen eine bodenkundliche Baubeglei-
tung zu beauftragen, die frihzeitig in die Planung einzubinden ist.

Die am 01.08.2023 in Kraft getretene Verordnung zur Einfihrung einer Ersatzbau-
stoffverordnung, zur Neufassung der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung
und zur Anderung der Deponieverordnung und der Gewerbeabfallverordnung (,Mantel-
verordnung®) ist bei zuklnftigen Baumal3nahmen zu bertcksichtigen.

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

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen tber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefuhrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (aktuell: Niedersachsischer Landesbe-
trieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- 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 unverziiglich die
untere Bodenschutzbehotrde des Landkreises Oldenburg zu benachrichtigen.

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

Belange des Immissionsschutzes

In Hinblick auf die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen, die im
Umfeld sowie innerhalb des Plangebietes vorhandenen Gewerbebetriebe und die siid-
lich an das Plangebiet angrenzende Sportanlage ist bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes die Immissionssituation im Plangebiet zu prufen, um eine vertragliche und kon-
fliktfreie Gebietsentwicklung zu gewahrleisten. Anlasslich dessen wurde durch die He-
Wes Umweltakustik GmbH, Osnabrick ein schalltechnischer Bericht erstellt.

Verkehrslarm

Die Berechnungen kommen zu dem Ergebnis, dass aufgrund des von der Vechtaer
Stral3e (L 870), der Wildeshauser Stral3e und der Bahnstrecke Oldenburg — Cloppen-
burg ausgehenden Verkehrslarms die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz
im Stadtebau® in Teilen des Plangebietes Uberschritten werden. Da die Orientierungs-
werte keine verbindlichen Grenzwerte sind, kann deren Uberschreitung im Rahmen ei-
ner sachgerechten Abwagung als zumutbar eingestuft werden. Die Zulassung einer
Uberschreitung der Orientierungswerte kann das Ergebnis einer solchen sachgerechten
Abwéagung sein. Mal3geblich sind jedoch die Umsténde des Einzelfalles (BVerwG 4 CN
2.06 vom 22.03.2007 und BVerwG 4 BN 59.09 vom 17.02.2010). Da die vorliegende
Planung lediglich der stadtebaulichen Beordnung des Siedlungsbereichs dient und keine
neuen baulichen Nutzungen in den durch den Verkehrslarm belasteten Bereichen erst-
malig vorbereitet werden, hat sich die Gemeinde dazu entschieden an der Planung fest-
zuhalten. Um den Belangen des Immissionsschutzes dennoch Rechnung zu tragen,
werden im Bebauungsplan auf Grundlage des erstellten schalltechnischen Berichts
LarmschutzmalRnahmen aufgenommen. Grundsatzlich sind aktive LArmschutzmaf3nah-
men passiven MaRnahmen vorzuziehen. Das vorliegende Plangebiet befindet sich al-
lerdings innerhalb der Ortslage Ahlhorn. Aktive Schallschutzmaflinahmen in Form einer
Larmschutzwand oder eines Larmschutzwalls lassen sich hier nicht realisieren, da die
angrenzenden Grundstlcke Uber die HauptverkehrsstraRen erschlossen werden. Daher
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wurden im Rahmen der schalltechnischen Berechnung mafgebliche AuRenlarmpegel
ermittelt, auf Grundlage derer passive Larmschutzmafnahmen in Form besonderer An-
forderungen an die Aul3enbauteile von Geb&uden gem. DIN 4109, Tab. 8 sowie zum
Schutz der AufRenwohnbereiche verbindlich festgesetzt werden.

Gewerbe & Freizeitlarm
Zudem wurden im Hinblick auf die ermittelten Gerauschimmissionen durch die aktuelle
gewerbliche Vorbelastung immissionsschutzrechtliche Konflikte festgestellt.

Konkret handelt es sich um den Bereich Blumenstral3e, Konigsberger StralRe, Vechtaer
StraRRe. Die Uberschreitungen in diesem Bereich werden durch die auRerhalb des Plan-
gebietes gelegenen Gewerbegebiete hervorgerufen und betragen bis zu 2 dB (A) tags
und 4 dB(A) nachts. Aktive SchallschutzmalRnahmen in Form von Larmschutzwénden
sind in diesem Bereich nicht zielfihrend, da sie aufgrund der grof3en Entfernung zu den
Schallquellen eine relativ schlechte Wirkung aufweisen.

Im Bereich um den Parkplatz an der Medingstral3e kdnnen die Immissionsrichtwerte
aufgrund der dort vorhandenen Stellplatze nicht eingehalten werden. Hier wird insbe-
sondere das Spitzenpegelkriterium der TA Larm Uberschritten.

An dem Gebé&ude Kapitan-Strasser-StraRe 8 kommt es zu Uberschreitungen der Immis-
sionsrichtwerte aufgrund der an der Wildeshauser StralRe gelegenen Shisha-Bar. Mit der
Errichtung einer Schallschutzwand an der Grundstiicksgrenze mit einer Lange von ca.
34 m und einer Hohe von 4,0 m kdnnen hier sowohl die Immissionsrichtwerte als auch
das Spitzenpegelkriterium eingehalten werden.

Auch durch die bft-Tankstelle wird an angrenzenden Wohngebauden das Spitzenpegel-
kriterium nachts nicht eingehalten. Mit der Errichtung einer Schallschutzwand auf einer
Lange von ca. 60 m und einer H6he von 2,5 m kann das Spitzenpegelkriterium einge-
halten werden.

An den Gebauden um den Sportplatz wird durch eine Nutzung der Sportanlage durch
Spiele samstags tags auf3erhalb der Ruhezeiten sowie durch Spiele sonntags in der
Ruhezeit morgens und mittags der Immissionsrichtwert Gberschritten. Fir eine Einhal-
tung wére die Errichtung einer Schallschutzwand mit einer Lange von ca. 330 m und
einer Hohe von 3,0 bis 5,0 m erforderlich.
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4.6

Abb. 3 Lage der Schallschutzwande

Alternativ wéare der Verzicht auf die Nutzung in den Ruhezeiten sonntags morgens und
mittags sowie eine verkirzte Nutzung (9 Stunden) samstags tags auf3erhalb der Ruhe-
zeiten moglich. Fiir das Geb&aude Katharinenstrale 36 besteht die Uberschreitung an
der Nordfassade. Mafl3geblich ist der Parkplatz. Ein aktiver Schutz ist hier nicht méglich,
da sich an dieser Stelle die Zufahrt zum Grundsttck befindet.

Wenn aktive Schallschutzmafinahmen auf Grund der baulichen Situation nicht umge-
setzt werden konnen, sind passive Maflinahmen erforderlich. Unter passive Schall-
schutzmalRnahmen fallt, neben einer ausreichenden Dimensionierung der Auf3enbau-
teile (Wande, Fenster, etc.) auch eine geeignete Baukoérper- und Grundrissgestaltung.
Hierbei gilt: schutzbedrftige Raume (Schlaf- und Aufenthaltsraume) sollten zur larmab-
gewandten Seite orientiert werden, weniger schutzbedirftige Raume, wie Kiichen oder
Bader, sollten sich an den larmbelasteten Seiten befinden. Erganzend sind nicht 6ffen-
bare Fenster 0.4. in Kombination mit Schalldammliftern bzw. einer Luftungsanlage vor-
zusehen. Offenbare Schallschutzfenster kénnen nicht verwendet werden, da beide
Richtlinien den Messort 0,5 m vor dem gedffneten Fenster vorsehen und hier 6ffenbare
Schallschutzfenster keine Wirkung zeigen. Denkbar wére an den betroffenen Fassaden
beispielsweise auch eine vorgehdngte Fassade oder Prallscheiben. Sollten an den be-
troffenen Seiten Loggien oder Terrassen vorgesehen sein, sind diese vollstandig zu ver-
glasen (bspw. wie ein Wintergarten). Die Verglasung darf nur zu Wartungs- und Reini-
gungszwecken geotffnet werden.

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. Gemaf
§ 96 Abs. 3 NWG sind die Grundstlickseigentiimer zur Beseitigung des Niederschlags-
wassers an Stelle der Gemeinde verpflichtet, soweit nicht die Gemeinde den Anschluss
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5.0

5.1

an eine oOffentliche Abwasseranlage und deren Benutzung vorschreibt oder ein gesam-
meltes Fortleiten erforderlich ist, um eine Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit
zu verhuten.

Das Plangebietes befindet sich innerhalb der Schutzzone Ill B des Wasserschutzgebie-
tes Grol3enkneten. Die nachstgelegenen Forderbrunnen befinden sich mehr als 3 km
nordlich bzw. norddstlich des Plangebietes. Die am 13.12.2002 im Amtsblatt verkiindete
Wasserschutzgebietsverordnung ist zu beachten.

Die Gefahrdungspotentiale fur das Grundwasser, die von Wohngebieten ausgehen, re-
sultieren sowohl aus der Bauphase als auch aus der spateren Nutzung der Flachen.

Im Einzelnen handelt es sich dabei um die folgenden Punkte:

e Verminderung, Veranderung 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 auf3erhalb von Baugru-
ben durch den Baustellenbetrieb.

e Lagerung und Verwendung von wassergefahrdenden Stoffen (Farben, Lacke, Bi-
tumenanstriche, Verdinner, Reinigungsflissigkeiten, Treib- und Schmierstoffe fur
Baumaschinen, Schaldle usw.).

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

Es muss dafiir 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.

Grundsatzlich sind in Wasserschutz- und -gewinnungsgebieten folgende Anforderungen

zu stellen:

¢ Abwasserentsorgung nach dem Stand der Technik

¢ Anwendung des ATV-Arbeitsblattes A142 ,Abwasserkanale und -leitungen in Was-
sergewinnungsgebieten®.

e Beachtung der Anlagenverordnung (zzt. AWSV).

e Anwendung der RiStWaG.

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

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung
Innerhalb des Plangebietes werden entsprechend den ortlichen Gegebenheiten Reine

Wohngebiete gem. 8 3 BauNVO, Allgemeine Wohngebiete gem. 8 4 BauNVO, Misch-
gebiete gem. 8§ 6 BauNVO und Urbane Gebiet gem. § 6a BauNVO ausgewiesen.
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Die Nutzungsstruktur entlang der Vechtaer und der Wildeshauser Stral3e ist durch eine
Mischung aus Wohnen und Gewerbe gepragt. Dabei Gberwiegen an der Wildeshauser
Stral3e gewerbliche Nutzungen, wahrend die Grundstiicke an der Vechtaer Stral3e vor-
nehmlich fur Wohnzwecke genutzt werden. Die Nutzungsmischung ist somit nicht im
gesamten Bereich gleichgewichtig. Entlang der Vechtaer und der Wildeshauser Stral3e
bis zur Zeppelinstral3e werden daher im Bebauungsplan Nr. 135 Urbane Gebiete gem.
6a BauNVO ausgewiesen. Im Bereich zwischen Zeppelinstral3e und Waldstral3e werden
entsprechend den ortlichen Gegebenheiten Mischgebiete gem. § 6 BauNVO festgesetzt.

Vergnugungsstatten wirken aufgrund ihrer besonderen Betriebseigenschaften haufig
stérend auf das direkte Umfeld. Um stadtebaulichen Fehlentwicklungen entgegenzuwir-
ken wird im Bebauungsplan daher geregelt, dass innerhalb der festgesetzten Mischge-
biete und der Urbanen Gebiete Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO
gem. 8§ 1 (9) BauNVO nicht zulassig sind.

Entsprechend der Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes der Gemeinde Grol3en-
kneten wird im Bebauungsplan zudem geregelt, dass innerhalb der gem. § 6 BauNVO
festgesetzten Mischgebiete (MI) und der gem. 6a BauGB festgesetzten Urbanen Ge-
biete (MU 1 - MU 3) Einzelhandelsbetriebe gem. 8 6 (2) Nr. 3 BauNVO mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten auf3erhalb des gekennzeichneten zentralen
Versorgungsbereichs nicht zulassig sind (8 1 (9) BauNVO). Ausnahmsweise kdénnen
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuge-
lassen werden, die in raumlichem und funktionalem Zusammenhang mit dem ansassi-
gen Handwerks- und Gewerbebetrieb stehen und dem Hauptbetrieb flachen- und um-
satzmaRig deutlich untergeordnet sind (nutzungsbezogener Einzelhandel). Da Entwick-
lungen im Bereich Einzelhandel stetigen Veranderungen unterliegen und auch die ent-
sprechenden Entwicklungskonzepte regelméRig fortgeschrieben werden, wird im Be-
bauungsplan zudem geregelt, dass die genannten Vorhaben ebenfalls ausnahmsweise
zulassig sind, wenn die Vertraglichkeit hinsichtlich der zentralen Versorgungsbereiche
der Gemeinde GroRRenkneten anhand des aktuellen Einzelhandelsentwicklungskonzep-
tes nachgewiesen wurde. Die nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente kén-
nen den textlichen Festsetzungen entnommen werden.

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes ist durch Wohnnutzungen gepréagt. Im Bebau-
ungsplan Nr. 135 werden dementsprechend Reine Wohngebiete gem. § 3 BauNVO und
Allgemeine Wohngebiete gem. 8 4 BauNVO ausgewiesen.

Als Reine Wohngebiete werden die Flachen an der Blumenstrafde, slidlich der Kénigs-
berger Stral3e und nordlich sowie sudlich der StralRe Am Kasinowald ausgewiesen. Die
Bereiche zeichnen sich durch eine kleinteilig strukturierte Ein- und Zweifamilienhausbe-
bauung aus. Die Ausweisung von Reinen Wohngebieten entspricht hier den 6rtlichen
Gegebenheiten und soll sicherstellen, dass es nicht zur Ansiedlung stérender Nutzun-
gen kommt. AuRerdem wird die Bebauung an der Kapitdn-Strasser-Strafle als Reines
Wohngebiet ausgewiesen. Die hier befindlichen Geschosswohnungsbauten eignen sich
ausschlie3lich fir Wohnnutzung und zusétzliche Baukérper sieht der Bebauungsplan in
diesem Bereich nicht vor, da eine Verdichtung der vorhandenen Strukturen stadtebau-
lich nicht vertraglich wére. Die Ausweisung von Reinen Wohngebieten entspricht hier
somit ebenfalls den ortlichen Gegebenheiten, die zukiinftig erhalten werden sollen.

Die Ubrigen innerhalb des Plangebietes gelegenen Flachen westlich der Eckener-
Stral3e, nordlich der Kénigsberger Stralie, an der Medingstrale, entlang der Zeppelin-
stralRe, der KatharinenstraRe und der Waldstral3e, nordlich des Sportplatzes sowie zwi-
schen Kirchstrale und Am Gaswerk werden entsprechend den ortlichen Gegebenheiten
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als Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO ausgewiesen. Innerhalb der festgesetz-
ten allgemeinen Wohngebiete sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 4
(3) Nr. 4 und 5 BauNVO (Gartenbaubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Be-
bauungsplanes (8§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO). Die von den genannten Nutzungen ausgehen-
den Emissionen sind nicht mit dem Ruhebediirfnis der Wohnnutzung vereinbar.

5.2 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Festsetzungen zur hdchstzulassigen Zahl der Wohnungen je Wohngebaude gem. 8§
(1) Nr. 6 BauGB ergeben sich aus dem Nachverdichtungskonzept welches im Herbst
2022 vom Rat der Gemeinde GroRRenkneten beschlossen wurde (vgl. Kapitel 3.5). Im
Rahmen der Erstellung des Konzeptes wurde festgestellt, dass sich die Flachen entlang
der Vechtaer Stral3e und der Wildeshauser Stral3e fir verdichtete Wohnformen eignen.
Dementsprechend wird festgesetzt, dass innerhalb des festgesetzten Urbanen Gebietes
MU 1 maximal 10 Wohneinheiten, innerhalb des MU 2 und des MU 3 8 Wohneinheiten
und innerhalb des festgesetzten Mischgebietes 6 Wohneinheiten je Wohngebaude zu-
lassig sind. Die Flachen innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1
und WA 2 eigenen sich gemalR den Inhalten des Nachverdichtungskonzeptes ebenfalls
fur verdichtet Wohnformen. Hier sollen somit zukiinftig maximal 6 (WA 1) bzw. 4 (WA 2)
Wohneinheiten je Gebaude zulassig sein. Das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet WA
3 und das Reine Wohngebiet WR 1 sind durch eine kleinteilig strukturiert Ein- und Zwei-
familienhausbebauung gepréagt. Das Nachverdichtungskonzept sieht fur diese Bereiche
maximal 2 Wohneinheiten je Wohngebaude vor. Im Bereich der entlang der Kapitan-
Strasser-Stralie festgesetzten Reinen Wohngebiete WR 2, 3 und 4 wird die Anzahl der
zulassigen Wohneinheiten entsprechend dem heutigen Bestand festgesetzt.

Gebaude sind dabei gemal Niederséchsischer Bauordnung selbsténdig benutzbare,
Uberdeckte bauliche Anlagen, die von Menschen betreten werden kénnen und geeignet
oder bestimmt sind, dem Schutz von Menschen, Tieren, oder Sachen zu dienen. Gemaf
Gesetzeskommentierung bestehen Doppelhauser und Hausgruppen daher aus mehre-
ren Wohngebauden (Soéfker in: Ernst-Zinkahn-Bielenberg, BauGB, Loseblatt, Stand Juli
2012 § 9 Rn. 69; Gierke in: Brigelmann: BauGB, Komm., Loseblatt, § 9 Stand Juli 2012
Rn. 67). Auch das Bundesverwaltungsgericht geht davon aus, dass ein Doppelhaus aus
zwei Gebauden gebildet wird (Urt. v. 24.02.2000). Um eine Ubermafiige Verdichtung zu
vermeiden, werden daher im Bebauungsplan zusatzliche Regelungen fur den Fall, dass
mehrere Wohngebaude aneinandergebaut werden, getroffen. Innerhalb der Reinen
Wohngebiete WR 1 und der Allgemeinen Wohngebiete WA 3 ist je Wohngebéude ma-
ximal eine Wohneinheit zulassig, wenn mehrere Geb&ude aneinandergebaut werden.
Innerhalb der Reinen Wohngebiete WR 2 und WR 3, der Allgemeinen Wohngebiete WA
1 und WA 2 sowie der Mischgebiete sollen in diesem Fall maximal zwei und innerhalb
der Urbanen Gebiete MU (MU 1, 2 & 3) und Reinen Wohngebiete WR 4 maximal vier
Wohneinheiten zuléssig sein.

5.3 Mald der baulichen Nutzung

Im Rahmen der Erstellung des Nachverdichtungskonzeptes wurden auf Grundlage einer
Bestandsanalyse Vorgaben zum Mal3 der baulichen Nutzung fir die einzelnen Sied-
lungsstrukturtypen entwickelt, die in den Bebauungsplan bernommen werden.

Demnach wird innerhalb der festgesetzten Urbanen Gebiete MU 1 - MU 2 und der
Mischgebiete eine Grundflachenzahl gem. § 19 (1) BauNVO von 0,6 festgesetzt. Hier-
riber wird eine GberméaRige und nicht ortsvertragliche Verdichtung ausgeschlossen und
zeitgleich ein nutzungsgerechter Entwicklungsspielraum geschaffen. Die Flache des
Forstamtes an der Vechtaer StralRe ist durch dichte Gehdlzstrukturen gepragt. Hier wird
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bestandsorientiert eine zulassige Grundflache von 650 m? festgesetzt. Die Flachen in-
nerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 eignen sich ge-
malf den Inhalten des Nachverdichtungskonzeptes ebenfalls fur kleinere Mehrparteien-
hauser und verdichtete Wohnformen. Hier wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festge-
setzt. Die Allgemeinen Wohngebiete WA 3 und die Reinen Wohngebiete WR 1 zeichnen
sich durch eine kleinteilig strukturierte Ein- und Zweifamilienhausbebauung aus. Um si-
cherzustellen, dass es in diesen Bereichen nicht zu einer UberméafRigen Verdichtung
kommt, wird hier eine Grundflachenzahl von 0,3 festgesetzt.

Im Bebauungsplan wird zudem geregelt, dass die zuldssige Grundflache gem. § 19 Abs.
4 BauNVO durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Ge-
landeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um insgesamt
bis zu 25 v. H. Uberschritten werden darf. Abweichend hiervon dirfen die Grundflachen
von Stellplatzen, Zufahrten und vergleichbaren Anlagen, die wasserdurchlassig z. B. mit
breitfugig verlegtem Natursteinpflaster, Rasensteinen oder Schotterrasen befestigt sind,
die Grundflachenzahl um bis zu 50 v. H. Uberschreiten.

Das Malf der baulichen Nutzung wird zudem Uber die zuldssige Anzahl der Vollge-
schosse gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO definiert. Entsprechend den Inhalten des Verdich-
tungskonzeptes sollen innerhalb des gesamten Plangebietes zukiinftig maximal zwei
Vollgeschosse zulassig sein. Im Rahmen der Bestandsaufnahme wurde festgestellt,
dass sich die Flachen entlang der Vechtaer und der Wildeshauser Stral3e besonders fir
den Geschosswohnungsbau eignen. Um sicherzustellen, dass die vorhandenen Ver-
dichtungspotenziale bei zukinftigen Bauvorhaben genutzt werden, wird innerhalb der
Urbanen Gebiete MU 1 und MU 2 eine zwingend zweigeschossige Bauweise festge-
setzt.

Die Feinsteuerung der Héhenentwicklung erfolgt durch die Beschrankung der Trauf- und
Firsthhen gem. § 18 BauNVO. Dies erfolgt ebenfalls auf Grundlage des Nachverdich-
tungskonzeptes. So wird innerhalb der festgesetzten Urbanen Gebiete lediglich die First-
hohe auf 12,50 m begrenzt und auf die Begrenzung der Traufhdhe verzichtet, um den
Bau groRerer Mehrparteienhauser zu ermoéglichen. Im lbrigen Plangebiet sollen Ge-
baude mit Staffelgeschossen zukiinftig nicht zuldssig sein, da sich diese nicht in die
vorhandenen Strukturen einfligen. Dementsprechend wird die zulassige Traufhéhe auf
6,50 m begrenzt. Die Firsththe wird entsprechend den Inhalten des Nachverdichtungs-
konzeptes in diesen Bereichen abgestaffelt. So wird die Firsthohe innerhalb der ausge-
wiesenen Mischgebiete und Allgemeinen Wohngebiete WA 1 auf 12,50 m begrenzt. In-
nerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 2 ist zukinftig eine Firsthéhe von maximal
11,00 m und innerhalb der kleinteilig strukturierten Ein- und Zweifamilienhausgebiete
(WA 3 und WR 1) von 9,50 m zulassig. Innerhalb der entlang der Kapitan-Strasser-
Stral3e festgesetzten Reinen Wohngebiete WR 2, WR 3 und WR 4 wird die Firsth6he
bestandsorientiert auf 11,00 m begrenzt.

MaRgebend fur die Bestimmung der Bauhdhe sind die in den textlichen Festsetzungen
gem. 8§ 18 (1) BauNVO definierten Hohenbezugspunkte. Als unterer Bezugspunkt gilt
demzufolge die StralRenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten ErschlieBungsstralde
im Endausbauzustand, gemessen senkrecht zur Mitte der zu erschlieRenden Stral3e zu-
gewandten Geb&udeseite. Als Bezugspunkt fur die Traufhéhe (TH) z&hlt die untere
Schnittkante zwischen den AulRenflachen des aufgehenden Mauerwerks und der Dach-
haut. Als Bezugspunkt fur die Ermittlung der Firsththe (FH) z&hlt die obere Firstkante.
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5.4

5.5

5.6

Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundsticksflachen

Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes wird eine offene Bauweise gem. § 22 (2)
BauNVO festgesetzt. Dies entspricht den drtlichen Gegebenheiten. Innerhalb der fest-
gesetzten Reinen Wohngebiete WR 1 und der Allgemeinen Wohngebiete WA 3 ist es
planerisches Ziel die kleinteilige Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdusern zu erhal-
ten. Dementsprechend wird hier eine abweichende Bauweise mit einer Gebaudelangen-
begrenzung auf 15 m fir ein Einzelhaus und 20 m fiir ein Doppelhaus festgesetzt. Die
Grenzabstande nach der niederséchsischen Bauordnung sind einzuhalten. Garagen
gem. 8 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die Geb&audelange
nicht anzurechnen. In diesen Bereichen wird zudem geregelt, dass ausschlie3lich Ein-
zel- und Doppelhauser zulassig sind. Innerhalb der entlang der Kapitan-Strasser-Stral3e
festgesetzten Reinen Wohngebiete WR 2, WR 3 und WR 4 wird bestandsorientiert fest-
gesetzt, dass ausschlief3lich Einzelh&user zulassig sind.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Fest-
setzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO definiert. Diese werden zu den Stral3en
Uberwiegend mit einem Abstand von 3,00 m festgesetzt. Innerhalb der festgesetzten
Urbanen Gebiete MU 1 wird entlang der Vechtaer Straf3e die vorhandene Bauflucht auf-
genommen und die Baugrenze in einem Abstand von 8,00 m zur stra3enseitigen Grund-
stiicksgrenze festgesetzt. In den rickwartigen Bereichen kommt es haufig an den Stel-
len zu Konflikten, an denen eine verdichtete Bebauung unmittelbar an eine kleinteilige
Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern angrenzt. Um dem zukuinftig vorzubeugen,
halten in diesen Bereichen die Baugrenzen zu den riickwartigen Grundstiicksgrenzen
Uberwiegend einen Abstand von 9,00 m bzw. 10,00 m ein. Abweichend hiervon werden
im Bereich der Gebaude Vechtaer StralRe la und 1b aufgrund der geringen Grund-
stuckstiefen die rickwartigen Baugrenzen bestandsorientiert festgesetzt. Die angren-
zenden Flachen sind bereits heute durch verdichtete Wohnformen gepragt. AulRerdem
besteht so die Mdglichkeit bei einem Neubauvorhaben an der Vechtaer Stral3e die larm-
intensiven Nutzungen, wie Stellplatze stral3enseitig anzuordnen, so dass schalltechni-
sche Konflikte vermieden werden kdnnen. Auf diese Weise ergeben sich Baufenster die
Entwicklungsspielrdaume fir eine ortsvertragliche Nachverdichtung bieten und gleichzei-
tig stadtebauliche Konflikte minimieren sollen.

Innerhalb der entlang der Kapitan-Strasser-Stral3e festgesetzten Reinen Wohngebiete
WR 2, WR 3 und WR 4 werden die Baugrenzen bestandsorientiert festgesetzt. Eine
bestandsorientierte Festsetzung der Baugrenzen erfolgt zudem sidlich der StralRe Am
Kasinowald und teilweise entlang der KatharinenstraRe. Die deutlich stralenseitig aus-
gerichtete Bebauung mit groRzligigen Garten soll zukiinftig erhalten werden. Eine zu-
sétzliche Bebauung in zweiter Reihe ist insbesondere auch aufgrund der angrenzenden
Gehdlzstrukturen nicht gewiinscht. Ebenso sollen die Garten nordlich der Heidestralle
durch die Ausweisung eines 32,00 m tiefen Bauteppichs zukinftig erhalten werden. Im
Bereich des Forstamtes an der Vechtaer Stral3e werden die Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen ebenfalls bestandsorientiert ausgewiesen.

Verkehrsflachen

Die innerhalb des Plangebietes befindlichen Verkehrsflachen werden im Bebauungsplan
Nr. 135 als StraRenverkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB ausgewiesen. Ful3- und
Radwegeverbindungen werden als Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt.

Flachen fir den Gemeinbedarf
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5.7

5.8

An der Stettiner Strae und dem Kleinen Kirchweg befinden sich die Herz-Jesu-Kirche
mit Pfarrheim und Pfarrbiro und der Kindergarten Herz-Jesu. Diese werden entspre-
chend als Flachen fir den Gemeinbedarf gem. § 9 (1) Nr. 5 BauGB ausgewiesen.

Grunflachen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich an der Zeppelinstral3e, der Katharinenstrafie
und der Stral3e Sandhorn offentliche Spielplatze, die Uber die Ausweisung von offentli-
chen Grinflachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB in ihrem Bestand gesichert werden.

AulBRerdem werden im Bereich der Gehdlzstrukturen an der HeidestralRe, sidlich der
Wildeshauser StralRe und 6stlich der Vechtaer Straf3e im Bereich des Forstamtes private
Grunflachen mit der Zweckbestimmung ,Gehdlzbestande® im Bebauungsplan festge-
setzt. Hier sollen die vorhandenen Gehdlzstrukturen erhalten werden.

Flachen fir Nutzungsbeschrankungen sowie fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissions-
schutzgesetzes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 135 liegt im Einwirkungsbereich der
Vechtaer Stral3e (L 870), der Wildeshauser Strae und der Bahnstrecke Oldenburg —
Cloppenburg. Hiervon gehen Emissionen aus, die auf das Plangebiet einwirken. Im Rah-
men eines Immissionsschutzgutachtens des Fachbiiros HeWes Umweltakustik GmbH,
Osnabriick wurde ermittelt, dass die Orientierungswerte gem. DIN 18005 durch den Ver-
kehrslarm innerhalb des Plangebietes teilweise Uberschritten werden. Dementspre-
chend werden innerhalb des Plangebietes Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen sowie
fur Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes gem. § 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
vortbergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive Schallschutzmalf3-
nahmen erforderlich. Die maf3geblichen AuRenlarmpegel zur Bestimmung des erforder-
lichen R'w,ges des AuR3enbauteils kdnnen der Planzeichnung enthommen werden.

Als Malinahme zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ist in zukunftigen SchlafrAumen zur Nachtzeit zwischen
22:00 und 6:00 Uhr ein Schalldruckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausrei-
chender Beluftung zur gewahrleisten. Zuklinftige Schlafraume im Bereich mit einem Be-
urteilungspegel von L ( nacht > 50 dB(A) sind zur gerauschabgewandten Seite auszurich-
ten sowie zusatzlich mit schallgeddammten Liftungssystemen auszustatten. Zukuinftige
Schlafraume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von L  nacht > 45 dB(A) sind zur
gerauschabgewandten Seite auszurichten oder zusatzlich mit schallgeddmmten LUf-
tungssystemen auszustatten. Die Dimensionierung solcher Luftungssysteme istim Zuge
der Genehmigungsplanung festzulegen und zu detaillieren. Generell gilt geman Kapitel
4.4.5.1 der DIN 4109-2, dass auf der larmabgewandten Seite von um 5 dB verminderten
Pegeln ausgegangen werden kann.

Als Malinahme zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind zudem zukiinftige AuRenwohnbereiche (Terrassen,
Balkone, Loggien, etc.) innerhalb der festgesetzten Reinen Wohngebiete in Bereichen
mit Beurteilungspegeln L;rag> 50 dB(A), innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete in Be-
reichen mit Beurteilungspegeln L;tag> 55 dB(A) und innerhalb der festgesetzten Misch-
gebiet und Urbanen Gebiete in Bereichen mit Beurteilungspegeln L;rag> 60 dB(A) nur
zulassig, wenn durch die Anordnung an der zur Larmquelle abgewandten Gebaudeseite
oder durch geeignete bauliche Mafinahmen (z.B. verglaste Loggien, Wintergarten,
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Schallschutzwande, Positionierung im Schallschatten von Nebengeb&uden) die Einhal-
tung der Orientierungswerte gemaf DIN 18005-1 sichergestellt werden kann.

Von den Festsetzungen zum Schutz der AulZenwohnbereiche und der Schlafraume vor
Verkehrslarm kann abgewichen werden, sofern im Baugenehmigungsverfahren anhand
eines Schallgutachtens nachgewiesen werden kann, dass sich der maRgebliche Aul3en-
larmpegel durch die Eigenabschirmung der Baukérper bzw. durch Abschirmungen vor-
gelagerter Baukdrper verringert. Fur die Ermittlung der Mindestanforderungen an den
baulichen Schallschutz ist die DIN 4109 mal3geblich.

Zum Schutz der Wohnnutzungen vor Gewerbe- und Freizeitlarm sind bei zukinftigen
Neubauvorhaben innerhalb der festgesetzten Flachen fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen i.S.d. Bundesimmissionsschutzgesetzes (BIm-
SchG) gem. 8§ 9 (1) Nr. 24 BauGB, Zweckbestimmung: Schutz gegen Gewerbe- und
Freizeitlarm Fenster von Schlaf- und Wohnraumen, die von Uberschreitungen der Im-
missionswerte nach TA Larm betroffen sind, fest verschlossen auszufiihren und gege-
benenfalls mit schallgedampften Liftungssystemen zu versehen. Sollten an den be-
troffenen Seiten Loggien oder Terrassen vorgesehen sein, sind diese vollstandig zu ver-
glasen. Auf die genannten MaRhahmen kann verzichtet werden, wenn sichergestellt
wird, dass durch die Anordnung einer geeigneten Larmschutzwand die Immissionswerte
gemal TA Larm 0,5 m vor dem gedffneten Fenster eingehalten werden.

5.9 Flachen zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die stadtebaulich und Okologisch wertvollen flachigen Gehdlzbestéande innerhalb des
Plangebietes werden lber die Ausweisung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzun-
gen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem.
§ 9 (1) Nr. 25b BauGB gesichert. Im Ubrigen befinden sich insbesondere innerhalb der
Hausgarten zum Teil umfangreiche Gehdlzbestande, die sich positiv auf das Kleinklima
auswirken und der Luftreinhaltung dienen, die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
foérdern und sichern und nicht zuletzt vielfaltige Lebensraume bieten. Au3erdem tragen
sie zur Verbesserung der Lebensqualitat bei. Es handelt sich somit im Wesentlichen um
Okologische Belange, denen durch die getroffene Festsetzung Rechnung getragen wer-
den soll. Die Sicherung der einzelnen Standorte der Einzelbdaume auf den Grundstiicken
ist dabei aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich, da sie nicht ortsbildpradgend sind.
Im Bebauungsplan wird dementsprechend festgesetzt, dass gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB
die vorhandenen Einzelbaume mit einem Stammdurchmesser = 0,3 m und die innerhalb
der festgesetzten Flachen mit Bindung fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern gem. § 9 (1)
Nr. 25b BauGB befindlichen Gehdlze auf Dauer zu erhalten und zu pflegen sind. Bei
Abgang oder Beseitigung ist eine entsprechende Ersatzpflanzung vom Eingriffsverursa-
cher vorzunehmen. Die zu verwendenden Gehdélzarten und Qualitéaten sind den textli-
chen Festsetzungen zu entnehmen. Im Kronentraufbereich sind zum Schutz des Wur-
zelbereiches Aufschittungen, Abgrabungen, Bodenverdichtungen, Versiegelungen,
Einwirkungen durch chemische Stoffe und sonstige Handlungen, die das Wurzelwerk
oder die Wurzelversorgung beeintrachtigen kénnen, unzuldssig. Notwendige Mal3nah-
men zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit, fachgerechte PflegemalRnahmen und
Maflhahmen im Rahmen der Unterhaltung und der Erneuerung vorhandener Leitungen,
Wege und anderer Anlagen sind hiervon ausgenommen. Eine fachgerechte Pflege hat
sich an den aktuellen Regelwerken zu orientieren (z.B. ZTV-Baumpflege der FLL), ins-
besondere Starkastschnitte (> 10 cm Durchmesser) sind zu vermeiden. Fir die Neuan-
lage von Zufahrten, Stralen und Wegen sind - sofern der Kronentraufbereich betroffen
ist - die Arbeiten in Handschachtung auszufiihren. Die Beschadigung oder Entfernung
der fUr die Standsicherheit des Baumes essentiellen Hauptwurzeln ist zu vermeiden.
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Wahrend der ErschlieBungs- und sonstiger Baumaflinahmen sind Schutzmal3nahmen
gem. R SBB und DIN 18920 vorzusehen.

6.0 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Gestaltung des halboffentlichen Raums vor dem Haus wirkt sich wesentlich auf das
Erscheinungsbild des StraBenraums aus. Als Ubergangsbereich zwischen Gebaude
und offentlichem Raum sollten Vorgarten moglichst offen und natirlich wirken, zugleich
aber den zusammenhangenden Charakter des StraRenbildes 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 filhren. Daher hat sich die Gemeinde dazu entschieden, bei zukiinftigen Pla-
nungen Vorgaben zur Gestaltung der Vorgartenbereiche tber ortliche Bauvorschriften
zu treffen.

So sind entlang der Verkehrsflachen im Bereich der nicht Giberbaubaren Grundstiicks-
flachen Einfriedungen nur aus Sichtmauerwerk, transparenten, senkrecht gegliederte
Holzzaunen oder Laub-Hecken zuléssig. Eine Kombination der Materialien ist mdglich.
Einfriedungen, die an Verkehrsflachen angrenzen, dirfen eine Hohe von 1,40 m uber
Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache, gemessen an der Grundstiicksgrenze,
nicht Gberschreiten. Diese Hohenbegrenzung gilt nicht fur Hecken.

Die Vorgartenbereiche der Baugrundstiicke sind géartnerisch zu gestalten und als Grin-
beete/Grunflachen 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 drtlichen Bauvor-
schrift ausgenommen.

Im Rahmen der Erstellung des Nachverdichtungskonzeptes erfolgte eine umfassende
Bestandsaufnahme der baulichen Strukturen innerhalb des Plangebietes. Dabei wurde
festgestellt, dass innerhalb der Untersuchungsbereiche geneigte Déacher tberwiegen.
Um sicherzustellen, dass sich zukunftige Neubauvorhaben in die vorhandenen Struktu-
ren einfligen, wird im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 135 daher ge-
regelt, dass innerhalb des Plangebietes nur geneigte Dacher mit Neigungen von min-
destens 20° zulassig sind. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Wintergéarten,
die Stirnseiten von Krippelwalmdéachern, untergeordnete Gebaudeteile (z. B. Gauben,
Vordéacher), Garagen (8 12 BauNVO) und Nebenanlagen (8 14 BauNVO) in Form von
Gebauden sowie Uberdachte Stellplatze.

Gem. § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer den 6rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Ordnungswidrigkeiten kdnnen gem. 8 80 Abs. 5 NBauO mit einer Geld-
bulRe geahndet werden.

7.0 VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e Erschlieung
Die Verkehrsanbindung des Plangebietes erfolgt iber das vorhandene Stral3ennetz.

e Offentlicher Personennahverkehr
Der westliche Teil des Planungsgebietes liegt im fuRlaufigen Einzugsbereich des
Bahnhofes Ahlhorn (bei Bahnhdfen Radius von 1.000 m). Aul3erdem liegt dort die
Haltestelle ,Ruge®, die von den Buslinien 260, 267, 268, 269 und N25 bedient wird.

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



Gemeinde GrolRenkneten — Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 135 20

Der 6stliche Teil des Planungsgebietes liegt im fu3laufigen Einzugsbereich der Hal-
testellen ,Brandes®, die von den Linien 260, 268 und 269 bedient wird und ,Abzw.
Visbek®, die von der Linie 267 bedient wird. Mit den Ziigen des RE18 gibt es regel-
maRige Fahrtmoglichkeiten in Richtung Oldenburg — Wilhelmshaven bzw. Osnab-
riick. Die Linie 260 verkehrt nach Wildeshausen bzw. Grof3enkneten. Die Ubrigen Li-
nien des Tagesverkehrs sind auf die Bedurfnisse der Schilerbeférderung ausgerich-
tet.

e Gas- und Stromversorgung, Schmutz- und Abwasserversorgung, Wasserver-
sorgung, Abfallbeseitigung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt tGber die vorhandenen Ver- und Entsorgungsnetze.
Die Leitungen und Anlagen der verschiedenen Versorgungsunternehmen sind in ih-
ren Trassen (Lage) und Standorten (Bestand) grundsatzlich zu erhalten und dirfen
weder beschadigt, tUberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Die
Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplédnen der zustdndigen Versor-
gungsunternehmen zu entnehmen. Jeder Unternehmer hat sich dariiber hinaus vor
Beginn der Ausbauarbeiten bei den jeweiligen Versorgungsunternehmen zu erkundi-
gen, wo deren Leitungen vor Ort verlegt sind.

e Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt Giber den bestehenden Anschluss an die zent-
rale Schmutzwasserkanalisation und das Klarwerk der Gemeinde Grol3enkneten.

o Oberflachenentwasserung
Die Entwasserung erfolgt Giber das bestehende Entwéasserungssystem. Das auf den
Grundstiicken anfallende, nicht schadlich verunreinigte Oberflachenwasser ist zu
verwerten oder zu versickern.

e Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter. Bei der Bauausfuhrung ist darauf zu
achten, dass Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermie-
den werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der unge-
hinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit moglich ist. Es ist des-
halb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten Uber die
Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien
der Telekom informieren (Internet: https://trassenauskunftkabel.telekom.de oder per
Email: Planauskunft.Nord@telekom.de). Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist
zu beachten.

e Sonderabfalle
Sonderabfélle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemalfen Entsorgung zuzu-
fuhren.

e Brandschutz

Fir die Brandbekampfung ist die Loschwasserversorgung sicherzustellen. Innerhalb
der Wohngebiete ist gemal3 des Arbeitsblattes W 405 des Deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches e. V. (DVGW) eine Loschwassermenge von 48 cbm pro
Stunde (800 I/Min.) Uber 2 Stunden als Grundschutz erforderlich. Bei Gewerbe ist
eine Loschwassermenge von 96 cbm pro Stunde (1.600 I/Min.) Uber 2 Stunden als
Grundschutz erforderlich. Hierfir kénnen die oOffentliche Trinkwasserversorgung
(Hydrantenabstand max. 120 m), natirliche oder kinstliche offene Gewasser,
Léschwasserbrunnen oder -behélter in Ansatz gebracht werden. Die Loschwasser-
entnahmestellen sind im Umkreis von 300 m anzulegen.
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8.0
8.1

8.2

VERFAHRENSGRUNDLAGEN /-VERMERKE

Rechtsgrundlagen

BauGB (Baugesetzbuch),

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

e PlanzV (Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

¢ BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

o NNatSchG (Nieders. Naturschutzgesetz),

e NKomVG (Nieders. Kommunalverfassungsgesetz).

Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 135 ,Ahlhorn - Wildeshauser Stra3e Sud*
erfolgte im Auftrag der Gemeinde Grof3enkneten durch

Diekmann 0(

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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