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1. Vorbemerkungen

1.1 Rechtsgrundlagen der Planung

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
Planzeichenverordnung (PlanzVO) in der Fassung der Verkiindung vom 22.01.1991
Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 13.07.1995
Niedersichsische Gemeindeordnung in der Fassung vom 22.08.1996

1.2 AufstellungsbeschluB und Geltungsbereich

Der Flachennutzungsplan der Samtgemeinde Oldendorf befindet sich derzeit auf dem Stand
der 5. Anderung. Die noch laufende 4. Anderung des Flachennutzungsplans betrifft lediglich die
Behandlung der Windenergienutzung im Samtgemeindegebiet, die 6. und die 7. Anderung sind
noch nicht abgeschlossen. Sie betreffen nicht die Umgebung des Plangebietes.

Der Rat der Gemeinde Oldendorf hat die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das Gebiet
_Lammerhof* und den vorgelegten Planentwurf beschlossen. Auf der Grundlage des Aufstel-
lungsbeschlusses wurde am ﬁ A2 ch’ eine Verianderungssperre iiber das Plangebiet ver-
héngt.

Die beplante Fliche umfalkt das Gebiet zwischen der StraBe ,Ldmmerhof* im Osten / Nord-
osten, der Feldstrale im Siiden, der Wilhelm-Schréder-StraBe im Westen und der HauptstraBe
im Norden. Im einzelnen sind die folgenden Flurstiicke der Flur der Gemarkung Oldendorf ein-
bezogen:

Flur 1: 93/3 tiw., 105/6 tiw., 105/7 tiw.

Flur 2: 129/2, 130/2, 130/5, 130/6, 133/2, 133/3, 135/2, 135/3, 137/5, 137/6, 137/7, 137/9,
137/20, 137/21, 137/24, 137/33, 137/35, 137/37, 137/38, 137/40, 137/41, 137/42, 137/43,
137/44, 137/45, 310/9, 310/15 tiw., 318/2 tiw., 312/4 tiw.

Die GroRe des Plangebietes betragt (beplante Flédche) ca. 4,98 ha.

1.3 Erfordernis der Planaufstellung

Im Plangebiet ist ein landwirtschaftlicher Vollerwerbsbetrieb anséssig. Die Umgebung des Be-
triebs - ehemals ein typisches Dorfgebiet — ist inzwischen stark von Wohnbebauung gepragt.
Diese heutige Situation ist nur zum Teil auf die Umnutzung ehemals landwirtschaftlicher Ge-
biude zuriickzufithren. Im wesentlichen ist sie dadurch entstanden, dal in den vergangenen
Jahren immer wieder hofnahe Teilflichen des landwirtschaftlichen Betriebs als Wohnbauland
veriduBert wurden. Der Landwirt hat so seine Méglichkeiten der Betriebsfithrung, der Erweite-
rung und Entwicklung selbst schrittweise eingeschrankt hat. Zuletzt wurden die zuvor fiir die
Lagerung von Silage verwendeten Flachen im Einmiindungsbereich FeldstraRe / Lammerhof
als Wohnbaugrundstiicke verkauft. Hierdurch entstand die Notwendigkeit, die Lagerung von
Silage in den schon lange von Wohnbebauung umgebenen hinteren Grundstiicksbereich zu
verlegen.

Die nach den FlachenverduBerungen verbleibenden, betrieblich nutzbaren Flachen sind durch
die nahe Wohnbebauung fiir die Landwirtschaft nur noch eingeschrénkt nutzbar. Konkrete Er-
weiterungsabsichten des Landwirtes (Stallanbau Boxenlaufstall) stehen den Schutzanspriichen
von umliegenden Anwohnern entgegen, die sich bereits in der Vergangenheit Gber Larm und
Geruch durch den Betrieb beklagt haben.

Die Genehmigung eines befestigten Siloplatzes wurde seitens des Landkreises Stade bereits
an Abstandsfldchen und die Errichtung einer bepflanzten Wallhecke zur Abschirmung gegen-
tiber den Nachbarn gebunden.

Fiir die Gemeinde stellt sich nunmehr die Aufgabe, mit den Mitteln der Bauleitplanung einen
Weg zu finden, der beiden Anspriichen — denen des Landwirtes und denen der umliegenden
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Anwohner — gleichermaRen gerecht wird und Rechtssicherheit fiir eine geordnete zukiinftige
Entwicklung schafft. Die gegenwértige Situation zeigt, daB dies ohne die Rechtssicherheit,
Klarstellungen und Regelungsmaglichkeiten eines Bebauungsplans nicht ausreichend gewdhr-
leistet werden kann.

1.4 Ziele der Planung

Ziel der Planung ist es, die Grundlage fiir eine geordnete stédtebauliche Entwicklung im Plan-
gebiet zu schaffen. Die vorhandenen Nutzungskonflikte sollen so geldst werden, daR eine ge-
recht abgewogene Entwicklung in Zukunft sichergestellt wird. Diese muB gleichermaBen den
Schutzanspriichen der Anwohner, vor allem gegen L4rm und Geruch, wie auch den Entwick-
lungsabsichten des Landwirtes gerecht werden. Insbesondere sind Abschirmungen und / oder
die Einhaltung ausreichender Absténde zwischen landwirtschaftlichen Anlagen und Wohnge-
bduden bzw. Wohngrundstiicken zu sichern.

Im einzelnen sind folgende Planungsziele zu nennen:

e Kiarstellung der Mdglichkeiten und Grenzen fiir die Entwicklung des landwirtschaftlichen
Betriebes.

Der landwirtschaftliche Betrieb soll im Rahmen der durch die benachbarte Wohnbebauung
eingeschrénkten Moglichkeiten Chancen zur weiteren Bewirtschaftung am Standort erhalten.
Zugleich sollen aber auch die Grenzen der betrieblichen Aktivititen klargestellt werden, um die
Schutzanspriiche der vorhandenen Wohnbebauung zu gewahrleisten. In diesem Sinne lautet
ein weiteres Ziel der Planung:

e Schutz der Anwohner vor Larm und Geruch unter Beriicksichtigung der dorflichen Lage.

Die Anwohner im Plangebiet sollen durch die zukiinftige Erweiterung des landwirtschaftlichen
Betriebes keine weiteren unzumutbaren Belastungen erfahren. Es sind geeignete MaBnahmen
durchzufiihren, die méglichst eine Reduzierung der Immissionsbelastungen herbeifiihren, zu-
mindest aber eine Verschlechterung verhindern helfen.

2. Aussagen des Fldchennutzungsplans

Nach den Zielen der Raumordnung (Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises
Stade, aktueller Stand: 1998) kommt dem Samtgemeindezentrum Oldendorf die Funktion ei-
nes Grundzentrums fiir die Samtgemeinde Oldendorf zu. GemaR dem Flachennutzungsplan
(vgl. Erlauterungsbericht zur 3. Anderung), der aus den raumordnerischen Zielen entwickelt
wurde, soll sich hier verstarkt die Wohnentwicklung in der Samtgemeinde konzentrieren, da in
Oldendorf auch die entsprechende Infrastruktur vorhanden ist.

Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet iiberwiegend als gemischte Baufldche (M) dar.
Nur im siidwestlichen Teilbereich wird die Wohnbebauung an Feld- und Wilhelm-Schréder-
Strale als Wohnbauflache (W) dargestellt. Der Fldchennutzungsplan dokumentiert damit die
Lage des Plangebietes an der Schnittstelle zwischen dem alten Dorfkern und den spéter hinzu-
gekommenen Wohngebietserweiterungen.

3. Planung
MaRgeblich ist die BauNVO 1990.

3.1 Planungsalternativen

Im Vorfeld wurden verschiedene Planalternativen diskutiert. Im Rahmen der Planung und den -
begleitenden Vorgesprachen wurden die verschiedenen, teilweise einander entgegenstehenden
Belange ermittelt, um diese fiir den gemeindlichen Abwagungsprozef nutzbar machen und so
dem Abwéagungsgebot gerecht werden zu kénnen.
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Ausgangspunkt der Uberlegungen ist der Antrag des Landwirtes, seinen Stall zu erweitern und
einen befestigten Siloplatz zwischen Hofgebduden und Wohnbebauung zu errichten. Aufgrund
der schon im Bestand zu Kontroversen fithrenden Situation konnte die Gemeinde ihr Einver-
nehmen zur beantragten Stallerweiterung nicht ohne weiteres erteilen. Denn sie ist grundséatz-
lich der Auffassung, dal

e weder im gesamten Plangebiet die Landwirtschaft Vorrang haben kann, da es sich schon
seit langem nicht um ein Dorfgebiet im Sinne der BauNVO handelt, sondern um unter-
schiedliche Strukturbereiche,

° noch dem Landwirt die Existenzgrundlage fiir die Bewirtschaftung am jetzigen Betriebs-
standort genommen werden soll.

Vielmehr soll durch eine genaue Definition und Zonierung zuldssiger Nutzungen auf der bislang
unbebauten Flache in der Mitte des Plangebietes das fiir den Landwirt gréBtmdégliche MaR an
Bewirtschaftungsmaglichkeiten offengehalten werden. Dies findet seine Grenzen durch die
benachbarte Wohnbebauung. Die Anwohner diirfen nicht Giber die MaRen belastet werden.

Bei der Suche nach Lésungen ist die Gemeinde zu dem Schluf gekommen, dal® es zwei sich
unterscheidende Mdglichkeiten zur Losung der Immissionsschutz-Problematik gibt:

a. Zwischen Hofstelle und Wohnbebauung wird auf der Griinfliche an der den Wohngrund-
stiicken zugewandten Seite ein bepflanzter Erdwall errichtet, der die Wohnbebauung weit-
gehend gegen Larm abschirmt. Dem Landwirt kann so eine (qualitativ und quantitativ) ma-
ximale Nutzbarkeit der unbebauten Flache gewahrleisten werden. Auch die Errichtung des
beantragten Stallanbaus (Boxenlaufstall) kdnnte so in voller GroRe zugelassen werden.
Durch den Wall selbst entstiinde lediglich ein 8 m breiter Streifen, der nicht fiir die wech-
selnde Lagerung von Silage genutzt werden kénnte.

b. Zwischen Hofstelle und Wohnbebauung wird eine Abstandsfldche geschaffen, die frei von
intensiven landwirtschaftlichen Nutzungen sein muf3 und vor allem auch nicht fiir wech-
selnde Silolagerung genutzt werden kann. Dieser Schutzstreifen dient dann als Puffer, um
die Belastung fiir die Anwohner in hinnehmbaren Grenzen zu halten. Statt des 8 m breiten
Streifens bei Errichtung eines Erdwalls muf3 die frei von Silolagerung zu haltende Ab-
standsflidche eine groRere Breite haben. Zur Wohnbebauung sollte dann eine Abstandsfla-
che in der Breite von 20 bis 30 m gehalten werden, wie dies auch in einem Schreiben des
Niedersachsischen Landvolkes (v. 18.11.1998) unter Bezugnahme auf ein Urteil des Ver-
waltungsgerichtes Stade dargelegt wird.

Die Gemeinde war nach intensiver Beratung der Auffassung, daR die Alternative a.) den Inter-
essen des Landwirtes und auch der Anwohner am ehesten gerecht werden wiirde und so den
besten Ansatz zur Losung der Problematik béte. Die Gemeinde war auch bereit; dem Landwirt
zur Errichtung des Walls Erdaushub von dem derzeit neu in der ErschlieBung befindlichen
Baugebiet im Nordwesten von Oldendorf zur Verfiigung zu stellen. Bei einem Gesprach mit
dem Landwirt stellte sich dann jedoch hinaus, daB er sich mit der Losung a.) nicht einverstan-
den erkldren wollte und die Errichtung eines Erdwalls ablehnte. So hat sich die Gemeinde nun
dazu entschlossen, die Alternative b.) zu realisieren.

Konkret wurde dies in der Planzeichnung mit einer 25 Meter breiten, mit Nutzungsbeschrin-
kungen belegten Griinflache geldst. Diese liegt mit 15 Metern Breite ab der hintersten Grenze
der Nachbargrundstiicke auf dem Grundstiick des Landwirtschaftlichen Betriebes und mit 10
Metern Breite in Richtung der Wohnbebauung. Im Bereich der Kfz-Werkstatt wird das Misch-
gebiet entsprechend den Grundstiicksgrenzen unter Ausschiu von Wohnnutzungen naher an
den landwirtschaftlichen Betrieb herangefiihrt. '

Gegeniiber der LOsung a.) mit einem Erdwall wird somit die nutzbare Dorfgebietsflache in der
nunmehr weiterverfolgten Losung b.) lediglich um 7 Meter eingeschrankt.

3.2 Art der baulichen Nutzung

Im Planbereich wird beziiglich der Art der baulichen Nutzung zwischen einem Dorfgebiet (MD)
und zwei Mischgebieten (MI) unterschieden. Das Dorfgebiet beschréankt sich auf den iiberwie-
genden Teil der Hofstelle sowie die daran direkt angrenzenden Grundstiicke im Bereich Lim-
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merhof und Feldstrae. Dieser Bereich ist durch den Hof gepréagt, und der alteingesessene
Betrieb soll weiterhin besondere Beriicksichtigung genief3en.

Die Mischgebiete umfassen die tibrigen Baugebiete. Sie sind lediglich hinsichtlich des MaRes
der baulichen Nutzung zoniert. Mit dem Wohnen, Kfz-Werkstatt an der FeldstraRe, Biirogebau-
de an der Wilhelm-Schrider-Strate und Fleischerei gibt diese Einstufung den Bestand wieder.

Auf die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes in dem Bereich, in dem der Fldchennut-
zungsplan eine Wohnbauflache darstellt, wurde nach eingehender Erorterung mit Vertretern
von Landkreis, Landwirtschaftskammer, Landvolk und Gewerbeaufsicht verzichtet. Dies war im
ersten Entwurf zundchst vorgesehen, jedoch ist man gemeinsam zu dem Kompromif? gekom-
men, daR diesbeziiglich ein Zugestindnis an den Landwirt gemacht werden sollte. Die Wohn-
grundstiicke zwischen Biirogebdude und Kfz-Werkstatt werden daher im Zusammenhang mit
den benachbarten Bereichen betrachtet und als Teil des so umfaten Mischgebietes begriffen.
Ein Widerspruch zu den Aussagen des Flachennutzungsplans wird hierin nicht gesehen.

Damit wird fiir die gesamten Baugebiete im Plangebiet Bestand und Erhaltung einer Durch-
mischung wiedergegeben, wie sie fiir Dorfkernbereiche typisch ist. Jedoch soll entsprechend
dem Bestand die Vorrangstellung der Landwirtschaft, wie sie fiir Dorfgebiete nach der BauNVO
charakteristisch ist, nur auf den tatséchlich noch heute so gepragten Teilbereich begrenzt wer-
den. Auf diese Weise werden auch die neben der Landwirtschaft heute vorhandenen, und weite
Teile des Plangebietes pragenden Nutzungen beriicksichtigt.

Die in den §§ 5 und 6 der BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sollen
auch ausnahmsweise nicht zugelassen werden. Sie widersprechen dem gegenwartigen und
angestrebten Charakter der Baugebiete. Dariiber hinaus sollen im Dorfgebiet Tankstellen nicht
zugelassen werden. Insgesamt wird durch diese Festsetzungen der Art der baulichen Nutzun-
gen eine mit Riicksicht auf den Bestand zonierte, mit dem Bestand vertrdgliche Mischung er-
mdoglicht, die gleichermaRen den vorhandenen hohen Anteil von Wohngrundstiicken wie auch
der landwirtschaftlichen Hofstelle Rechnung tragt.

3.3 MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

Hier gilt es, zwischen sparsamem Umgang mit Grund und Boden und {iberméRiger, der dorfli-
chen Situation nicht angemessener Verdichtung abzuwégen. Das nach § 17(1) BauNVO mdogli-
che MaR der baulichen Nutzung wird nicht ausgeschopft, um keine wesentlich hohere Bebau-
ungsdichte als im Bestand zu ermdglichen. Festgesetzt wird im gesamten Gebiet die Grundfla-
chenzahl (GRZ) 0,4. Das zulassige Maf der baulichen Nutzung wird daher nur tiber die Zahl
der Vollgeschosse als HochstmaR zoniert: In dem der HauptstraRe zugewandten Bereich wird
mit zwei Vollgeschossen ein héheres MaR zugelassen, als im iibrigen Planbereich, da es sich
hier um den zentraleren Bereich handelt.

Die Festsetzung einer GeschoBflachenzahl (GFZ) ist nur fiir die zweigeschossige Bebauung
erforderlich. Sie wird mit 0,6 bewuf3t niedriger als nach der BauNVO mdglich angesetzt, um
eine GiberméaRige, nicht dorfgerechte Verdichtung zu verhindern. Hier wird zusétzlich eine
Traufhohe von 5,75 m als HochstmaRB festgesetzt, um sicherzustellen, daR Geb&ude in den
dorflichen Rahmen eingepaBt werden.

Im Plangebiet ist eine offene Bauweise (0) vorgesehen. Einzelhduser sind mit bis zu zwei
Wohneinheiten zulédssig, Doppelhduser mit einer Wohneinheit je Haushélfte. Damit soll erreicht
werden, daB auch beziiglich der die Bauweise eine der Lage und Umgebung angemessene
Dichte bewahrt wird. Dies wird textlich festgesetzt.

Die Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen ist so weitrdumig,
daB den Bauherren und ihren Architekten Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Gebé&u-
de auf den Grundstiicken ermdglicht wird, und moglichst keine Einschrankung gegeniiber der
bestehenden, nach § 34 BauGB zu beurteilenden Situation in Kauf genommen werden muB.

Auch fiir Erweiterungen des Stallgebaudes wird mit den Baugrenzen Raum bis knapp vor den
Siloplatz gelassen.

Damit der StraBenraum einen offenen Charakter erhlt und durch die Vorgérten geprégt ist,
und da die Baugrenzen sehr weitrdumig gefa3t sind, sollen Nebenanlagen, Garagen und
Carports nur innerhalb der Baugrenzen zuléssig sein. Dies wird textlich festgesetzt.
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Von dieser Regelung werden jedoch Ausnahmen ermdglicht. Dies betrifft einerseits Siloplétze,
die auf hierfiir bestimmter Fliche zugelassen sind, andererseits betriebliche — also nicht in
Verbindung mit der Wohnnutzung stehende — Gebiude, Gebiudeteile oder Nebenanlagen mit
der Einschrénkung, daB dadurch die Belange des Immissionsschutzes gewahrt bleiben miis-
sen. Diese zuldssigen Ausnahmen werden durch textliche Festsetzungen formuliert.

So kdnnen betriebliche Anlagen in MI-Gebiet und MD-Gebiet entsprechend den geringeren
Immissionsschutzbediirfnissen dichter aneinander riicken, als Wohnen und betriebliche Anla-
gen.

Um dem steigenden Pkw-Anteil gerecht zu werden und méglichst wenig ruhenden Verkehr im
StraBenraum unterzubringen, wird zudem textlich festgesetzt, dag je Wohneinheit 2 Stellplt-
ze auf dem Grundstiick vorzusehen sind.

3.4 VerkehrserschlieBung

Das StraBennetz ist vorhanden und dem Ausbaugrad und -standard nach ausreichend. Eine
nennenswerte, mogliche Mehrbelastung ist durch die Planung nicht zu erwarten. Ein Ausbau
vorhandener Straen ist daher nicht erforderlich. Es werden auch keine neuen Straken oder
offentlichen Wege geplant.

Ergénzend zu den vorhandenen 6ffentlichen StraBen kénnen zur inneren ErschlieBung des
Gebietes ggf. Anliegerwege erforderlich werden, die jedoch im privaten Eigentum verbleiben
konnen.

An der Einmiindung Ladmmerhof zur FeldstraBe werden Sichtdreiecke vorgesehen, die der
Ubersicht und Verkehrssicherheit im Einmiindungsbereich dienen sollen.

3.5. Technische Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung: Das geplante Neubaugebiet ist an das o6rtliche Versorgungsnetz
angeschlossen. Die Gemeinde sieht die Versorgung daher als
gesichert an, zumal kein erheblicher Mehrbedarf erzeugt wird.

Abwasserbehandlung: Die erforderlichen Anlagen und AnschluBméglichkeiten zur Re-
gen- und Schmutzwasserabfiihrung sind vorhanden und dem
Ausbaustand und —grad ausreichend bemessen, auch fiir agf.
durch die Planung ermdglichte Mehrbelastungen.

Versorgung mit elektri- Das Gebiet ist an die Versorgungsnetze angeschlossen. Die Ge-

scher Energie: meinde sieht die Versorgung als gesichert an.

Fernmeldeversorgung: Das Gebiet ist an das Fernmeldenetz der Deutschen Telekom
angeschlossen.

Miillentsorgung: Die Miillentsorgung erfolgt entsprechend den Regelungen des

Landkreises Stade.

3.6 Griinordnung

Nennenswerte Griinbestande im Plangebiet befinden sich auf den Freifliichen einzelner be-
bauter Grundstiicke. Es sind dies die Baumbestznde auf dem Flurstiick 130/2 im Nordwesten,
die Obstbaumwiese auf dem benachbarten Flurstiick 130/5 sowie der alte Eichenbestand auf
dem Flurstiick 137/43 der Hofstelle einschlieRlich der zwdlf Eichen zwischen Wirtschaftsge-
béude der Hofstelle und Haus Lammerhof Nr. 10 (gdf. z.T. auf Flurstiick 137/42).

Diese Besténde sollen iiber Festsetzungen geschiitzt werden. Textlich wird im gesamten Plan-
gebiet eine Erhaltung ab einem Stammdurchmesser von 20 ¢cm in 1 m Héhe vorgeschrieben.
Dariiber hinausgehend wird der Eichenhain im Bereich der Hofstelle auch zeichnerisch mit
einem Erhaltungsgebot versehen. Es handelt sich um ein dorftypisches Strukturelement mit
hohem Wert fiir den Naturhaushalt, das zudem Teil der Pufferzone zwischen Wohnbebauung
und Hofstelle ist. Auch im Flachennutzungsplan ist an dieser Stelle eine Anpflanzung darge-
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stellt. Damit der Eichenhain seine abschirmende Funktion behélt, wird hierfur festgesetzt, dag
auch Baume mit geringerem Stammdurchmesser zu erhalten sind.

Bei Verlust durch diesen Plan geschiitzter Baume ist Ersatz durch Neupflanzungen zu schaf-
fen. Auch dies wird textlich festgesetzt.

Als weitere griinordnerische MaRnahme werden Nutzungseinschrénkungen zur privaten Griin-
flache formuliert. Auf dieser griinen Pufferzone zwischen Hofstelle und Wohngeb&iuden bzw.
Mischgebiet soll keine mit erheblichen Emissionen verbundene landwirtschaftliche oder bauli-
che Nutzung ermdglicht werden. Statt dessen ist eine dauerhafte Nutzung als Wiese, Griin-
oder Gartenland, oder alternativ eine Anpflanzung mit standortgerechten, heimischen Laubge-
holzen vorgesehen. Hierfiir kommen die in der Anlage zu dieser Begriindung als Pflanzenliste
aufgefiihrten Arten in Frage.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung im Sinne des § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatG)
und des § 1a BauGB ist nicht erforderlich, da es sich um eine Planung innerhalb des im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils entsprechend § 34 BauGB handelt.

4. Immissionsschutz

4.1 Gewerbliche oder l‘andwirtschaftliche Immissionen

Der Immissionsschutz ist eine der zentralen Aufgaben, die AnlaR fiir die Aufstellung des Be-
bauungsplans waren. Da sich auf den privaten Grundstiicksflichen kein Erdwall realisieren
1aRt, kann nur durch eine ausreichend bemessene Griinfléche als Pufferzone zwischen land-
wirtschaftlichem Betrieb und Wohngrundstiicken Schutz vor Immissionsbelastungen erzeugt
werden. Die im Plan vorgesehene.Pufferzone betrigt 15 bis 25 m. Dieser ist als Griinfléiche
vorgesehen, auf der keine Silage gelagert werden darf.

Da durch diese Flache nur eine geringe abschirmende Wirkung erzielt wird, ist u.U. auch auf
den angrenzenden Flachen der Hofstelle mit Einschrénkungen bei baulichen und betrieblichen
MaBnahmen zu rechnen. Im Einzelfall ist eine gutachterliche Kl&rung nicht auszuschlieRBen.

Der in der Planzeichnung festgesetzte Erdwall als Schutzbauwerk ist im Zuge der Baugeneh-
migung fiir den Siloplatz als Auflage seitens des Landkreis Stade gefordert worden, um Immis-
sionsschutz fiir die nordlichen Nachbarn zu wahren. Er ist in einer Hohe von 2 m zu errichten
und gemaR der vorgegebenen Pflanzliste zu bepflanzen.

AuBer dem landwirtschaftlichen Betrieb ist im Plangebiet auch ein Kfz-Betrieb anséssig. Hier
ist jedoch die Lage des Betriebs so, daR zwischen der néachstgelegenen Wohnbebauung und
der Werkstatt das Wohnhaus des Betriebsleiters gelegen ist, so daB hier ausreichend Sicher-
heitsabstand zur Beriicksichtigung von Immissionsschutzbelangen gewéhrleistet ist.

Mit sonstigen Belastungen durch gewerbliche Immissionen ist im Plangebiet nicht zu rechnen.
Im Umfeld des Plangebietes sind weder landwirtschaftliche Hofstellen, noch Gewerbebetriebe
vorhanden, von denen Emissionen ausgehen, die die Wohnnutzung beeintrichtigen kénnten.

4.2 Verkehrslarm

Verkehrsldrm entsteht nur durch den innerértlichen Verkehr und halt sich im vertraglichen Ma-
Be. Das hichste Verkehrsaufkommen hat die HauptstraRe, die zugleich als L 114 Durchgangs-
straBe durch Oldendorf ist. Der nérdliche Teil des Plangebietes befindet sich im beschallten
Bereich der L 114. Bei dem relativ geringen Verkehrsaufkommen und der Fahrgeschwindigkeit
wird jedoch von einer nur méRigen Vorbelastung durch Ldrm ausgegangen, die nicht die Anla-
ge von Larmschutzbauwerken erfordert.

Dariiber hinaus sind je nach Lage der Grundstiicke bei Neubauten ggf. passive Schallschutz-
maBnahmen fiir Wohnrdume und AuBenwohnbereiche erforderlich. Soweit Wohnungen oder
schutzbediirftige Rdume zum dauernden Aufenthalt von Personen in der Nihe der L 114 er-
richtet werden sollen, haben die Bauherrn keinen Anspruch auf Larmschutz gegen die Stra-
Benbauverwaltung. Vielmehr sind sie verpflichtet, auf eigene Kosten das fiir eine wohnliche

Nutzung Erforderliche vorzunehmen.
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Gemeinde Oldendorf Bebauungsplan Nr. 14, ,Lammerhof*

5. Altablagerungen

Im Planbereich sind keine Altablagerungen bekannt, die in das Altlastenprogramm des Landes
Niedersachsen aufgenommen wurden. Auch besteht aufgrund der bisherigen Nutzung kein
Verdacht auf vorhandene Altablagerungen. Wihrend der Bauphasen ist dennoch vor Ort das
eventuelle Vorhandensein von Altablagerungen oder Altstandorten zu erkunden. Entsprechen-
de Funde sind dem Landkreis Stade anzuzeigen.

6. Denkmalschutz

Im Plangebiet und seiner naheren Umgebung gibt es keine geschiitzten Baudenkmale nach §3
(2) Niedersichsischen Denkmalschutzgesetz (NDSchG). Die Belange des Denkmalschutzes
durch eine Beeintriachtigung von Baudenkmalen werden durch die Planung daher nicht beriihrt.

Hinweise auf arch&ologische Fundstitten sind fiir das Plangebiet und seine nihere Umgebung
nicht bekannt. Ur- und frithgeschichtliche Bodenfunde, die im Zuge von Bau- und Erdarbeiten
gemacht werden, sind unverziiglich dem LK Stade, Amt fiir Kultur und Archéologie, mitzuteilen.
MaRnahmen, die zur Beeintrachtigung oder Zerstérung von Fundstellen fithren, sind zu unter-
lassen.

7. Ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung

Die Gemeinde Oldendorf hat in den zuriickliegenden Jahren viele Anstrengungen zur Wahrung
und Entwicklung des Ortsbildes unternommen. Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den alten
dorflichen Ortskern. Daher sind Minimalanforderungen hinsichtlich der Gestaltung der Bauten
erforderlich. Diese werden als 6rtliche Bauvorschrift iiber Gestaltung zusammen mit dem Be-
bauungsplan und mit gleichem rdumlichen Geltungsbereich erarbeitet und als Satzung be-
schlossen. Im einzelnen werden folgende Regelungen hinsichtlich der Gestaltung getroffen:

1. Fiir die &uBere Gestaltung ist Ziegelmauerwerk in roten bis rotbraunen Farbténen zu ver-
wenden. Dies gilt nicht fiir Teilflichen (bis zu 40 % der AuBenwénde) bzw. untergeordnete
Bauteile, landwirtschaftliche Betriebsgebd&ude, bauliche Nebenanlagen im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO und Garagen.

Damit soll sichergestellt werden, daB die Wohngebaude durch die genannten Materialien und
Farben gepragt werden. Gewisse Mindestanforderungen an die Gestaltung der Fassaden sollen
im Plangebiet erfiillt werden.

2. Es sind nur geneigte Dé&cher mit einer Dachneigung von mindestens 25 Grad zugelassen.
Dies gilt nicht fiir landwirtschaftliche Betriebsgeb&ude. Bauliche Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 Abs. 1 BauNVO oder Garagen kénnen auch mit flacheren D&chern oder Flachdéchern
versehen werden, wenn eine NutzfiZiche von 36 m? nicht tiberschritten wird..

Hiermit wird sichergestellt, daR die Wohngeb&ude durch geneigte Dicher gepragt werden.

Fiir die Dacheindeckung ist nur Material mit matter Oberfigiche in den Farben rot, rotbraun,
braun oder anthrazit zuldssig.Ausnahmen kénnen fiir begriinte Dé&cher zugelassen werden.

Die Farbfestsetzung erscheint angesichts der Farbvielfalt heutiger Dachdeckungsmaterialien
erforderlich, um Verunstaltungen zu verhindern.

8. Kinderspielplatz

Ein weiterer Bedarf an Kinderspielpldtzen wird durch die Planung nicht erzeugt.
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Gemeinde Oldendorf Bebauungsplan Nr. 14, ,Ldmmerhof*

9. Bodenordnung

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die vorhandene Parzellenstruktur. Einer darauf aufbauenden
zweckdienlichen Parzellierung stehen nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes keine Hinder-
nisse im Weg.

10. Kostehschétzung

Der Gemeinde entstehen lediglich Planungskosten.

11. Finanzierung

- entfallt -

12. Fldchenangaben

Dorfgebiet ca. 15.150 m?
Mischgebiete ca. 23.970 m?
Summe Baugebiete ca. 39.120 m?
Erdwall ca. : 570 m?
private Griinfliche ca. 5.710 m?
darin Flache zum Anpflanzen von Gehélzen ca. 1.030 m?
StraBenverkehrsflache ca. 4.350 m*
Plangebiet insgesamt ca. ) 49.750 m?
Im Januar 1999 Oldendorf, dep»//&Q? ......

h. Cappel /
. Kranzhoff

Dipl.- Ing.
Dipl.- Ing.
Stadtplaner
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Bebauungsplan Nr. 14 der Gemeinde Oldendorf fiir das Gebiet

Anlage 1 zum

Ausschnitt aus dem Fléic_hennutzungsplan (M 1:5.000)
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Anlage 2 zum

Bebauungsplan Nr. 2 der Gemeinde Oldendorf fiir das Gebiet ,,Liammerhof*

Die folgende Pflanzenliste sol Hinweise

private Griinflachen.

Pflanzenliste

Grofkronige Straen-u.Hausbaume

Stieleiche
Traubeneiche
Kastanie
Linde

Buche

Obstgehdize u. Gehélze mit
verwendbaren Friichten

HaselnuR

WalnuR

Quitte

Apfel

Kirsche

Birne

Pflaume

Schwarzer Holunder
Hartriegel

Beerenstraucher

Gehdlze fir freiwachsende und

geschnittene Hecken
Feldahorn
Buchsbaum
Hainbuche
WeiRdorn
Liguster
Kornelkirsch
Spindelstrauch
Eibe
Berberitze
Schneeball

geben auf die angemessene Auswahl von Pflanzenarten fiir

Kleinkronige StraBen-u.Hausbaume

Feldahorn
Eberesche
Mehlbeere
Rot- u.WeiRdorn

Freiwachsende, reichbliihende Gehoblze

Zierquitte
Ranunkelstrauch
Flieder

Ginster
Forsythie
Strauchrose
Spierstrauch
Glockenstrauch

Felsenbirne

Kletterpflanzen

Rebe

Efeu

Wilder Wein
Winterjasmin
Schlingknéterich
Blauregen
Jelangerjelieber

Kletterrose



