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1. VORBEMERKUNGEN
1.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fur die Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr. 192 der Gemeinde
Ganderkesee sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Gber die bauliche Nut-
zung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung-BauNVO), die Verordnung Gber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Plan-
zeichenverordnung-PlanzV) und der § 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung
(NGO), jeweils in der geltenden Fassung.

1.2 Planaufstellung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Ganderkesee hat in seiner Sitzung am
17.03.1999 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 192 gefasst.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 192 liegt im Ortsteil Bookholzberg der Ge-
meinde Ganderkesee sudlich des Pappelweges und dstlich des Ohlenbuschweges.

2. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG
2.1 Anlass und Ziele

Die Gemeinde Ganderkesee hat die Absicht, zur Sicherung der Eigenentwicklung des
Ortsteiles Bookholzberg eines neues Baugebiet zur Schaffung von Baugrundsticken fiir
Einfamilienh&user zu entwickeln. Es besteht hier ein konkreter Bedarf nach Baugrund-
stiicken fir Einzel- und Doppelhauser. Um diesen anstehenden Bedarf zeitnah zu dek-
ken, stehen Flachen éstlich des Ohlenbuschweges und stidlich des Pappelweges zur
Verflgung. Es handelt sich um die hofnahen Flachen einer ehemaligen landwirtschattli-
chen Hofstelle im Eckbereich Pappelweg/Ohlenbuschweg. Bei den Freiflaichen handelt
es sich um Ackerflachen, die vom Eigentimer fiir die landwirtschaftliche Nutzung nicht
mehr bendtigt werden. Durch eine Bebauung dieser Flachen kénnen die sadlich und
westlich gelegenen vorhandenen Baugebiete arrondiert werden.

Im Rahmen eines Ortsentwicklungskonzeptes hat die Gemeinde nachgewiesen, dass
aus stadtebaulicher Sicht mehrere geeignete Flachen fiir die Entwicklung von Wohn-
bauflachen vorhanden sind, eine zeitnahe Verfligbarkeit ist jedoch nur bei der 0.g. Fla-
che gegeben. Der betreffenden Flache wurde dafir im Ortsentwicklungskonzept im
Rahmen der gemeindlichen Abwagung die erste Prioritat zugeordnet.

Die ehemalige Hofstelle sowie ein bebautes Grundstiick im Studwesten sollen im Sinne
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes mit einbezogen werden. Die Freiflachen des letztgenannten Grundstiicks werden
in die stadtebauliche Konzeption mit einbezogen.
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2.2 Stadtebauliches Konzept

Auf dem ehemaligen Hofgrundstiick Ecke Pappelweg/Ohlenbuschweg sind keine Er-
weiterungen vorgesehen. Hier werden durch die planerische Beordnung lediglich die
bestehenden Baukérper gesichert, wobei ein geringer Planungsspielraum fir Anbauten
eingeraumt wird. Die Hofgeholze bleiben erhalten.

Bei dem bebauten Grundstick im Sidwesten wird ebenfalls der bauliche Bestand gesi-
chert, ein Teil des Hausgartens wird als Baugrundstick in das stadtebauliche Konzept
mit einbezogen.

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt Uber drei Anbindungen, um die Verkehre zu
verteilen. Der Teilbereich, der der ehemaligen Hofstelle zugeordnet ist, wird durch eine
StichstraBe Uber den Pappelweg erschlossen. Hier kénnen ca. 6 Grundstiicke entste-
hen. Die GrundstlcksgréBen fur Einzelhausgrundstiicke betragen ca. 600 bis 700 m2.

Die verbleibenden Flachen werden durch ein kombiniertes Ring- und StichstraBensy-
stem mit Platzen an den Ohlenbuschweg, der zur Aniage eines Radweges in 6stlicher
Richtung auf eine durchgegehende Parzellenbreite von 12 m verbreitert wird, angebun-
den. Die StichstraBen sollen in privater Hand bleiben, die tbrigen Verkehrsflachen wer-
den offentlich. Durch das ErschlieBungssystem werden mehrere innere Quartiere gebil-
det, eine Umsetzung in Bauabschnitten ist méglich. Nach dem stadtebaulichen Konzept
sind 38 Einzelhausgrundstiicke in einer GroBe von ca. 600 bis 740 m?, in Randberei-
chen auch bis zu ca. 1.100 m?, und 12 Doppelhausgrundstiicke in einer GréBe von ca.
350 bis 365 m? vorgesehen.

Insgesamt stehen somit ca. 56 Baugrundstiicke zur Verfiigung. Fir die Oberfla-
chenentwésserung wird an der 6stlichen Plangebietsgrenze ein Regenriickhaltebecken
hergestellt.

Die Rickhalteanlage wird in eine Rad- und FuBwegeverbindung integriert. An der &stli-
chen Plangebietsgrenze wird ein Rad- und FuBweg hergestellt, der den Pappelweg so-
wohl mit dem ErschlieBungssystem im Plangebiet als auch mit dem ErschlieBungssy-
stem des sudlich angrenzenden Baugebietes verbindet. Des Weiteren werden zwei
weitere FuBwege an der sudlichen Plangebietsgrenze, ebenfalls zur Anbindung des
sudlichen Baugebietes, eingerichtet. Die fuBlaufige Durchlassigkeit des kinftigen Bau-
gebietes ist somit gesichert.

Entlang des FuBweges an der dstlichen Plangebietsgrenze soll eine Abpflanzung zu
den Baugrundstlcken entstehen. Damit ist eine Einbindung der Bebauung zur freien
Landschaft gesichert.

3. PLANUNGSRAHMENBEDINGUNGEN

3.1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet ist ca. 5,3 ha groB und liegt im stddstlichen Bereich von Bookholzberg,
sudlich des Pappelwegs und 6stlich des Ohlenbuschweges.

Die Lage und die genaue Abgrenzung des Plangebietes innerhalb des Ortes bzw. des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 192 kénnen der Planzeichnung (zeichne-
rische Festsetzungen) bzw. dem Ubersichtsplan entnommen werden.
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3.2 Einfligen in die Bauleitplanung der Gemeinde

3.2.1 Flachennutzungsplan

Fur die Gemeinde Ganderkesee besteht ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan. Die
Flachen im Plangebiet sind derzeit als Flache fur die Landwirtschaft dargestelit. Aus
stadtebaulicher Sicht ist eine Darstellung der Flachen an diesem Standort als Wohn-
bauflache jedoch sinnvoll, da die angrenzenden Flachen im Westen und Siden mit
Darstellung einer Wohnbauflache arrondiert werden kénnen. Aus den vorhandenen
Wohnbauflachen wurden bereits Siedlungsgebiete zum Wohnen entwickelt, so dass
Schaffung von Wohnbaufléachen im direkten Anschluss zu einer Arrondierung der vor-
handenen Siedlungsentwicklung fuhrt.

Die Gemeinde Ganderkesee hat daher die 72. Anderung des Flachennutzungsplanes
zur Umwandlung von landwirtschaftlicher Flache in Wohnbaufliche durchgefiihrt. Der
Bebauungsplan Nr. 192 kann sich somit aus dem Flachennutzungsplan entwickeln.

3.2.2 Bebauungsplan Nr. 107

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 107 grenzt sudlich an
das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 192 an. Als Art der baulichen Nutzung sind
hier Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen. Das MaB der baulichen Nutzung ist mit
einer Grundflachenzahl von 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 0,4 bis 0,5 be-
grenzt. Zulassig sind Einzelhduser mit maximal 2 Wohneinheiten. Es gilt die offene
Bauweise, die Anzahl der Geschosse ist auf ein Voligeschoss begrenzt. Die tGberbauba-
ren Flachen sind Uberwiegend straBenbegleitend ausgewiesen.

Zur ErschlieBung des Gebietes sind 6ffentliche Verkehrsflaichen (SammelstraBe mit
StichstraBen) festgesetzt. Das ErschlieBungssystem ist so angelegt, dass drei verkehr-
liche Anbindungen nach Norden bestehen und somit ein Anschluss an das Plangebiet
des Bebauungsplanes Nr. 192 vorhanden ist. Des Weiteren sind an der nérdlichen
Grenze des Bebauungsplangebietes Nr. 107 Erhaltungsgebote fir Baume festgesetzt.

Im mittleren &stlichen Plangebiet ist eine 6ffentliche Grinfliche mit den Zweckbestim-
mungen Bolzplatz, Spielplatz und Parkanlage ausgewiesen.

3.2.3 Bebauungsplan Nr. 72 A

Das 0.g. Bebauungsplangebiet liegt westlich des Plangebietes zum Bebauungsplan Nr.
192. Als Art der Nutzung ist ein Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,3 und
einer GFZ von 0,6 ausgewiesen.

Fur die verkehrliche Anbindung sind StichstraBen als Verkehrsflache festgesetzt.

Im westlichen Bereich des Bebauungsplangebietes Nr. 72 A befindet sich ein Kinder-
spielplatz.
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3.3 Ortsentwicklungskonzept Bookholzberg

Die Gemeinde hat fir den Ortsteil Bookholzberg ein Ortsentwicklungskonzept erstellt.
Hierbei wurden mehrere Standorte fiir eine Wohnbauentwicklung untersucht und fir
geeignet befunden. Finf Standorten wurde eine erste Prioritat zugeordnet. Es handelt
sich um drei Standorte im Nordosten des Ortsteiles, um einen Standort im Stdwesten
und den diese Planung betreffenden Standort im Stdosten. Dieser Flache im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 192 wurde im Rahmen der gemeindlichen Abwagung
aufgrund der Flachenverfigbarkeit die erste Prioritat beigemessen.

4. ERGEBNISSE DER BESTANDSAUFNAHME
41 Natur und Landschaft

Die Bewertung des Gebietes beruht auf einer im Sommer 2000 durchgefiihrten Biotop-
typenkartierung, die auf der Grundlage des Kartierschliissels filr Biotoptypen in Nieder-
sachsen (NLO 1994) erfolgte. Die Literatur zu den naturraumlichen Gegebenheiten ist
jeweils angegeben.

4.11 Aussagen libergeordneter Planungsebenen

Der Landschaftsplan der Gemeinde Ganderkesee trifft fur das Plangebiet folgende Aus-
sagen:

U Wichtiger Bereich fir Arten und Lebensgemeinschaften, Wertstufe 3: Kriterien
teilweise erfllt.

a Der éstliche Bereich wird als Gebiet mit hohem Gehélzanteil fur das Landschafts-
bild hervorgehoben.

O das Plangebiet wird als entwicklungsschutzwirdiger Bereich mit einer hohen
Schutzwirdigkeit (Stufe 3) zusammenfassend bewertet.

4,1.2 Naturraumliche Gegebenheiten

Das Plangebiet liegt innerhalb der Delmenhorster Geest. In einer weiteren Unterteilung
wird die Ganderkeseer Geest abgetrennt, die den nordéstlichen Vorsprung der Delmen-
horster Geest darstellt. Im Norden schlieBt sich die Niederung der Wesermarsch an.

Boden

Die grundwasserferne, ebene bis flachwellige Geest wird in diesem Bereich durch ma-
Big trockene bis frische, lehmige Sandbdden bestimmt, die im wesentlichen als
Braunerden ausgebildet sind. Aufgrund des gemischtkérnigen, bindigen Bodens ist eine
mittlere bis z.T. gute Tragféhigkeit gegeben, so daB Griindungen aller Art mit mittieren
und z.T. auch héheren Sohlspannungen méglich sind.
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Nordlich grenzt ein Gebiet mit Sand- und Kiesvorkommen an, der als nichtbindiger Bo-
den auch eine gute Tragfahigkeit aufweist 1.

Grundwasser

Die Grundwasserneubildung liegt mit Gber 100 bis 200 mm im Jahr im mittleren bis un-
teren Bereich, die Grundwassergleichen des oberen Hauptgrundwasserstockwerkes
liegen bei etwa 5 m zu NN.

Aufgrund der Beschaffenheit der Sandbdoden und der Machtigkeit der grundwas-
seruberdeckenden Schichten ist die Grundwassergefahrung als gering einzustufen. 2

Klima/Luft

Die regionale mittlere Niederschlagssumme im Jahr liegt etwa zwischen 650 mm und
700 mm; in der jahreszeitlichen Verteilung sind von Februar bis April die geringsten
Niederschlage zu erwarten, wahrend im Juli und August die héchsten Niederschlage im
mehrjéhrigen Mittel auftreten.

Aufgrund des ozeanischen Einflusses sind geméaBigte Temperaturschwankungen gege-
ben. Bei einer Jahresdurchschnittstemperatur von 8,5 °C liegt die mittlere Jahres-
schwankung der Lufttemperatur bei 16 °C. Vorherrschend sind siidwestliche bis westli-
che Winde.3

4.1.3 Arten und Lebensgemeinschaft

Als Biotoptypen werden die Lebensraume ahnlicher Artenzusammensetzung und Aus-
pragung zusammengefasst. Die Differenzierung der Biotoptypen erfolgt geman der Vor-
gaben des NLO.4

Die Ergebnisse der Kartierung sind im Anhang dargestellt.

k rach A

Die zentralen Flachen des Plangebietes werden als Ackerflachen (A) intensiv genutzt.
Im Sommer 2000 wurde Mais angebaut.

Ackerflachen sind aufgrund der regelméBigen Bearbeitung mit Umbruch und Einsaat,
des Spritz- und Diingemitteleinsatzes nur von eingeschranktem Wert als Vegetations-
standort und Tier-Lebensraum. Vor allem wegen der bereits an zwei Seiten angrenzen-
den Bebauung ist dieser Ackerstandort als nur von eingeschrankter Wertigkeit innerhalb
des Naturhaushaltes zu bewerten.

Die éstliche Flache ist nicht bestellt worden, so dass sich eine nahrstoffreiche Brachve-
getation entwickelt hat.

1 Karten des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen: Bodenkundliche Standortkarte 1:200.000 Blatt
Oldenburg, Hannover 1977
Geowissenschaftliche Karten des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen 1:200.000, Blatt CC 3110
Bremerhaven: Baugrund (1979).

2 Geowissenschaftliche Karten des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen 1:200.000, Blatt CC 3110
Bremerhaven: Grundwassser - Grundiagen (1979).

3 Klima-Atlas Niedersachsen, Offenbach a. Main, 1994

4 Niedersachsisches Landesamt fir Okologie (NLO): Kartierschlissel far Biotoptypen in Niedersachsen, September
1994
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Neben vereinzelten Grasern wie Wolliges Honiggras (Holcus lanatus) kommen auch
HahnenfuB (Ranunculus repens), Melden (Atriplex/Chenopodium), Stumpfblattriger
Ampfer (Rumex obtusifolius), Hirtentaschel (Capsella bursa-pastoris) und Kratzdistel
(Cirsium arvense) etc. vor. Vereinzelt kommt auch Knick-Fuchsschwanz als Feuchte-
zZeiger bzw. als Flutrasenart vor.

Aufgrund der sukzessiv entstandenen Vegetationsschichtung ist dieser Bereich von
héherem vegetationskundlichem und lebensraumtypischem Wert als die regelmasBig
bearbeitete Ackerflache. Aber aufgrund der noch jungen Entwicklung, der noch liickigen
Vegetation und der Vorbelastungen durch die angrenzende intensive Nutzung und Be-
bauung ist die Flache dennoch nur als 'weniger empfindlicher Bereich' einzustufen.

Graben (EG)

GroBere Grében als halbnatirliche Entwasserungssysteme sind im unmittelbaren Plan-
gebiet nicht ausgebildet. Zwischen den Nutzflaichen verlauft ein kleinerer, Uberwiegend
trockenfallender Entwésserungsgraben, der ein typisches Trapezprofil aufweist.

Bestimmt wird die Béschung durch eine néhrstoffreiche Hochstaudenflur, die mit Brenn-
nessel (Urtica dioica), Tupfel-Johanniskraut (Hypericum perforatum), Ampfer (Rumex
obtusifolius), Schafgarbe (Achillea millefolium), Gundermann (Glechoma herderacea),
WeiBklee (Trifolium repens) und Honiggras (Holcus lanatus) keine typische Gewasser-
begleitflur aufweist. Lediglich das Vorkommen von Wasserdost (Eupatorium
cannabinum) deutet auf das feuchtere Milieu hin.

Insgesamt wird der Bestand ebenfalls als weniger empfindlicher Bereich herausgestellt.

Hofstelle (OD)

Der nordwestliche Teilbereich wird durch die ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle
bestimmt, die neben den Geb&uden (Gberwiegend Wohngebaude, Nebenanlagen als
Garagen etc. genutzt) sowie Hof- und Gartenflachen auch umfangreiche Laubgeholzbe-
stande umfasst.

Die gartnerisch gestalteten Freiflichen werden entweder als Rasen oder als Stauden-
beete genutzt. Auch Ziergehélze sind verbreitet. Rickwartige Gartenflachen werden
auch als Nutz- und junge Obstgérten bestellt.

Markant fr die Hofstelle sind jedoch die umfangreichen Gehélzbestiande, die vor allem
im Nordwesten, Slidwesten, Siidosten und Osten die Hofstelle einfassen.

Hierbei handelt es sich (berwiegend um Altbestande aus Stieleichen (Quercus robur),
Buchen (Fagus sylvatica), Birken (Betula pendula), Linden (Tilia spec.) und Kastanien
(Aesculus hippocastanum) sowie Robinien (Robinia pseudacacia).

Im Unterwuchs kommt auch Stechpalme (llex aquifolium) vor. Der éstliche Bestand wird
wesentlich durch Hainbuchen (Carpinus betulus) bestimmt, es kommen aber auch Na-
delgehdize wie Fichten und Larchen vor. Dieser Bestand ist insgesamt inhomogener
und junger als die westlichen Bestande. Nérdlich schlieBen sich alte Hofeichenbestande
mit Stammumfangen bis zu 3,3 m an.

Diesen Laubgehdlzen kommt sowohl innerhalb des Hofkomplexes als auch fir die Um-
gebung eine hohe Bedeutung als Vegetationsstandort und als Lebens- und Ruckzugs-
raum fur verschiedene Tiergruppen des Siedlungsrandes zu.
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Sonstige Gehdlze (HB. HWE)

Die landwirtschaftlichen Nutzflachen werden - bis auf den Graben - nicht von weiteren
Strukturen bestimmt. Jedoch wird der stdliche Grundstiicksrand und auch die nérdliche
Grundstucksflache durch eine Wallhecke gepragt, auf der z.T. sehr alte und markante
Eichen stehen. Wahrend im Norden die Wallhecke einen dichten Baumbestand auf-
weist, ist die z.T nur noch auf einem leichtem Wall ausgebildete, siidliche Wallhecke
von einzelnen Baumen - aber sehr markanten Eichen - gepragt. Diese Wallhecke ist
nach Norden noch um etwa 40 m verlangert.

Aufgrund des Alters und der Struktur sowie der naturraumtypischen Auspragung ist der
Bestand von sehr hohem Wert innerhalb des Raumes.

4.1.4 Landschaftsbild

Das Landschaftsbild wird maBgeblich durch zwei verschiedene Aspekte bestimmt. Das
westliche und sudliche AnschiuBgebiet wird bereits als Wohngebiet genutzt, es herr-
schen siedlungstypische Strukturen mit Wohngeb&uden, Nebenanlagen und umgeben-
den Nutz- und Ziergéarten vor. Vor allem der Siedlungsrand im Siiden wird durch eine
alte Wallhecke, die noch ansatzweise vorhanden ist, zur derzeit noch offenen Agrar-
landschaft begrenzt. Auch innerhalb des Siedlungsraumes sind noch vereinzelt alte,
markante Laubbaume, vor allem Stieleichen, vorhanden, die das Ortsbild auflockern.

Demgegenlber présentiert sich das unmittelbare Plangebiet noch als Teil einer bauerli-
chen Agrarlandschaft mit Nutzflichen und der Hofstelle. Wahrend die Nutzflichen als
ausgeraumte und monotone Bereiche keiner landschaftsrelevanten Gliederung bzw.
Kammerung unterliegen, ist die Hofstelle, die mittlerweile der Wohnnutzung dient, durch
einen naturraum- und biotoptypischen Gehoélzreichtum gepragt.

Im Westen schlieBt sich an das Plangebiet eine durch Griinland- und Ackerfléachen ge-
pragte Kulturlandschaft an, die aber nur noch teilweise typische Gliederungselemente
aufweist.

In Bezug auf die Kriterien Vielfalt, Eigenart und Naturnahe ist das unmittelbare Plange-
biet in zwei Bereiche zu gliedern. Wahrend die Ackerflachen als offene, ungegliederte
und in der Regel intensiv genutzte Flachen eine geringe landschaftsasthetische Wertig-
keit aufweisen, sind die gehélzreichen Strukturen der ehemaligen Hofstelle beziglich
dieser Kriterien insgesamt als hoch einzustufen.

4.2 Nutzungsstrukur

Im Plangebiet befinden sich zwei bebaute Grundstiicke mit Wohngebauden. Eines der
Grundsticke mit einem Wohngebaude und baulich angegliederten Nebengebauden
liegt im Sidwesten, das andere im Nordwesten (Ecke Pappelweg/Ohlenbuschweg).
Letztgenanntes beinhaltet zwei Wohngebaude und ein separates Nebengeb&ude.
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Hierbei handelt es sich um eine ehemalige Hofstelle. Auf dem Grundstuick befinden sich
zahlreiche ortsbildpragende GroBgehdlze (Eichen, Buchen, Linden, Kastanien). Auf
dem Grundstick im Siden sind eine Buche und randlich weitere GroBgehdlze vorhan-
den.

Die ubrigen Flachen werden derzeit landwirtschaftlich als Acker genutzt. Am sudlichen,
nérdlichen und éstlichen Plangebietsrand sind ortsbildpragende GroBgehélize (tiberwie-
gend Eichen) vorhanden.

Die Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes stellen sich wie folgt dar:

Sudlich und westlich sind Wohngebiete vorhanden. Ostlich befinden sich landwirtschaft-
liche Nutzflachen und zwei einzelne Wohngrundstiicke. Nordlich ist eine ehemalige
Mdalldeponie und eine Bodenabbauflache mit einem See vorhanden.

4.3 Verkehrliche Anbindung

Die Flachen im Plangebiet sind verkehrlich an den Pappelweg und den Ohlenbuschweg
angebunden. Es handelt sich hier jeweils um GemeindestraBen. Uber den Ohlen-
buschweg besteht in sudlicher Richtung eine Anbindung an die K 335. Uber die K 335
ist die B 212 angebunden. Hierdurch ist die Erreichbarkeit zu den Grundzentren
Bookhoizberg und Ganderkesee gesichert. Die 6rtliche und tberértliche Anbindung des
Plangebietes ist somit gesichert.

5. GRUNDLAGEN FUR DIE ABWAGUNG
5.1 Ergebnisse der Biirgerbeteiligung

Von den Birgern wurde angeregt, die vorhandenen Baume an der sudlichen Plange-
bietsgrenze nicht zu beeintrachtigen, die fuBlaufigen Anbindungen soliten dieses be-
ricksichtigen. Dementsprechend wurde der Verlauf des siidéstlich gelegenen FuB- und
Radweges festgelegt. Weitere, auf die Planung auswirksame Anregungen wurden nicht
vorgebracht.

5.2 Belange der Landwirtschaft

Im néheren Umfeld des Plangebietes befinden sich keine landwirtschaftlichen Betriebe,
aus immissionsschutzrechtlicher Sicht sind daher keine Nutzungskonflikte zu befiirch-
ten. Die Flachen im Plangebiet werden zwar derzeit noch landwirtschaftlich genutzt, die
Nutzung wird jedoch aufgegeben, da der Betriebsinhaber selbst VerauBerer der kinfti-
gen Bauflachen ist.
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5.3 Belange des Immissionsschutzes

Das Plangebiet befindet sich nicht in der Nahe zu Hauptverkehrstrassen mit hoher ver-
kehrlicher Belastung, so dass bezlglich Verkehrslarm keine unzumutbaren Beeintrach-
tigungen zu erwarten sind.

Beeintrachtigungen durch Gewerbeldrm werden ebenfalls nicht erwartet, da im Umfeld
des Plangebietes keine Gewerbebetriebe vorhanden sind. Die Ausweisung von Gewer-
begebieten im Umfeld besteht nicht.

5.4 Altlasten
Noérdlich des Bebauungsplangebietes befindet sich eine ehemalige Mulldeponie.

Der Landkreis Oldenburg hat auf die Altablagerung Bundesbahndeponie Bookholzberg
in unmittelbarer Nahe hingewiesen. Des Weiteren wurde darauf hingewiesen, dass sich
auf dem Flurstlck 5/11 der Flur 9 Gemarkung Ganderkesee schadstoffbelastete Altab-
lagerungen befinden. Es kdnne nicht ausgeschlossen werden, dass auch auf den an-
grenzenden Flachen Belastungen im Boden vorhanden sind. Das NLfB hat empfohlen
zu prifen, ob gegebenenfalls Bodenbelastungen durch Schadstoffe vorhanden sind.
Dabei sind die fachlichen Vorgaben des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG)
bzw. der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) hinsichtlich der
Aspekte Probenahme, Analytik und nutzungsspezifische Bewertung einzuhalten.

Zur Beurteilung der Altlasten hat die Gemeinde eine Untersuchung zur Gefahrdungsab-
schatzung beim Universitéatsklinikum Kiel, Institut fiir Toxikologie, in Auftrag gegeben.
Auf der Baulandflache wurden Bodenproben gezogen und auf Fremdstoffe analysiert,
die in die ndrdlich gelegene Bahndeponie eingebracht wurden. Mit Hilfe der Analysen
sollte sichergestellt werden, dass der Boden nicht durch Verwehungen durch Deponie-
schadstoffe belastet wurde.

Fur die Analysen wurden drei Bodenproben (dicht an der Deponie gelegene) und zwei
Proben (weiter von der Deponie entfernt) fur die Analysen ausgewahit und von einem
Labor fir Bodenanalytik (Okompark) auf Fremdstoffe analysiert.

Die Befunde fiihrten zu folgender Bewertung: Ein Verwehen von Fremdstoffen aus der
Deponie ist nicht erkennbar, da zwischen den Fremdstoffvorkommen in den Proben 3
und 2, die unterschiedlich weit von der Deponie entfernt sind, keine auffalligen Unter-
schiede vorkommen und keine Deponiestoffe sowohl in Probe 2 wie auch in 3 in auffal-
ligen Konzentrationen vorkommen. Die ,Bahndeponie-Biozide® werden nicht als Verwe-
hungen nachgewiesen. Die mit 2 bzw. 3 pg/kg Boden vorkommenden PCB stellen eine
aligemeine Hintergrundbelastung dar und stammen nicht von der Deonie. Das gilt auch
far die in Spuren nachgewiesenen PAK und das Hexachlorbenzol.

Im Hinblick auf toxikologisch hergeleitete Toleranzwerte fiir ausgewahlte deponierele-
vante Schadstoffe in den Bodenproben erweist sich der Ackerboden als schadstoffarm,
die Toleranzwerte fur Blei, Arsen und PAK werden deutlich unterschritten.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass die Befunde der Bodenanalysen keine
Verwehungen von Fremdstoffen aus der Deponie anzeigen. Dariiber hinaus weisen die
Analysenbefunde die als Bauland vorgesehene Flache als erfreulich schadstoffarm aus.
Aus toxikologischer Sicht bestehen nach Aussage des Institutes keine Bedenken fir die
Nutzung der Ackerflache als Bauland.
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5.5 Belange der Wasserwirtschaft

Far die Oberflachenentwasserung des Bebauungsplangebietes Nr. 192 der Gemeinde
Ganderkesee wurden die Méglichkeiten der Versickerung und der Rickhaltung Uber-

pruft.

GemaéB der Baugrunduntersuchung® stehen im Westen des Plangebietes versickerfahi-
ge Sande an, sowie oberflachennahe, geringmachtige Lehmschichten. Fiir die Versicke-
rung sind die Verhaltnisse hier gunstig, da die oberen Lehmschichten (bis 1,5 m u. Ge-
l&nde) durchstoBen werden konnen. Der Untergrund im Osten des Plangebietes ist fiir
die Versickerung nicht geeignet, da ab einer Tiefe von 1,0 m starkere Lehmschichten
anstehen, die von Ton unterlagert werden. Infolge des undurchiassigen Untergrunds im
Osten des Gebietes kommt die dezentrale Versickerung nicht in Frage. Eine zentrale
Versickeranlage wére im Westen des Plangebietes realisierbar, wobei eine Beckentiefe
von mindestens 2,50 m erforderlich wére. Diese Losung ist sowohl aus gestalterischen
als auch Kostengrinden nicht empfehlenswert. Das Gelande im Plangebiet weist mit ca.
2 m Héhenunterschied ein deutliches Gefélle vom Siidwesten zum Nordosten auf. In
Bezug auf die Topographie ist die glnstigste Lage fir ein zentrales Becken im Nord-
osten des Plangebietes. Aufgrund der unzureichenden Versickerfahigkeit ist diese An-
lage als Rlckhaltebecken auszufihren. Das Oberflaichenwasser aus dem Plangebiet
wird Uber ein geschlossenes System in das Regenriickhaltebecken eingeleitet.

Zur Sicherung der Oberflaichenentwasserung wird gemaB § 9 (1) Nr. 16 BauGB eine
Fiache zur Regelung des Wasserablusses festgesetzt. Hier ist gemaB textlicher Fest-
setzung ein Regenruckhaltebecken herzustelien.

Im Rahmen der Entwésserungsplanung ist zu beriicksichtigen, dass die vorgesehenen
RuckhaltemaBnahmen so gestaltet werden, dass die Einleitungsmenge in nahegelege-
ne Vorfluter auf 1,5 I/s begrenzt wird.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt tber eine Druckrohrleitung zum Ohlenbuschweg.

5.6 Belange von Natur und Landschaft

Entsprechend der Neufassung des Baugesetzbuches (BauGB) vom August 1997 sind
auch die in § 1a genannten umweltschitzenden Belange in der Abwagung zu beriick-
sichtigen. Neben der Konkretisierung der zu beachtenden Belange wie schonender
Umgang mit Grund und Boden, Berlcksichtigung der Darstellungen von Landschafts-
planen und Beachtung der Erhaltungsziele oder des Schutzzweckes der Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete ist die Ein-
griffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz zu beachten. Hierzu sind auf der
Grundlage der Bestande und deren Wertigkeiten fir den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild Auswirkungen und erhebliche Beeintrachtigungen durch die Planung aufzu-
zeigen und daraus mégliche MaBnahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich abzulei-
ten.

5 Befund zur Baugrunduntersuchung, erstelit vom Erdbaulabor Strube, Sandhatten, Juli 2000.
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5.6.1 Auswirkungen

Mit der Realisierung der Bebauungsplanung kommt es zu Veranderungen der Gestalt
und Nutzung der Grundflache, so dass im Weiteren Art und Umfang der Betroffenheiten
sowie die Prifung der ‘Erheblichkeit’ der Beeintrachtigungen im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes abgeleitet wird.

Mit der Planung wird die Siedlungserweiterung der angrenzenden Wohngebiete verfolgt.
Es ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes mit einer Grundflaichenzahl
(GRZ) von 0,3 und MindestgrundstiicksgroBen bei Einzelhdusern von 600 m? und Dop-
pelhausgrundstiicken von 350 m? getroffen. Zudem ist am nordwestlichen Rand des
Plangebietes die Verbreiterung des Ohlenbuschwegs geplant. GemaB der zuldssigen
50 %igen Uberschreitung der GRZ (BauNVO) der Wohngebiete und der Verkehrsfla-
chen ist von einer Gesamtversiegelung von rund 2 ha auszugehen.

Mit der Versiegelung von Grundflachen ergeben sich Eingriffe in die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalites.

Die erheblichen Beeintrachtigungen des Bodens ergeben sich versiegelungsbedingt mit
dem Verlust der Lebensraumbedeutung und der Funktion als Vegetationsstandort. Auch
verliert der Boden durch Versiegelung die Funktionen als Versickerungsmedium und in
Stoffkreislaufen, der Boden-Luft-Austausch wird unterbrochen und das Kleinklima wird
durch die Verénderung der Verdunstungsrate beeintréchtigt.

An Biotoptypen sind fast ausschlieBlich die Ackerflache und die Ackerbrache betroffen,
die wertvolleren Bestande an der Hofstelle werden weitestgehend nicht tberplant bzw.
als nicht (iberbaubare Grundsticksflachen ausgewiesen.

Eine wesentliche Verénderung des Landschaftsbildes ist mit der Bebauung des derzeit
noch offenen Agrarraumes verbunden, jedoch werden die regionstypischen und pra-
genden Gehdlzbestande der ehemaligen Hofstelle erhalten.

Somit ergeben sich erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiiter Boden und Biotop-
typen (Arten und Lebensgemeinschaften) sowie des Landschaftsbildes.

5.6.2 Vermeidung/Minimierung
r n 15

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Ortsrandflache, die bereits von zwei Seiten
von Siedlungsstrukturen begrenzt wird. Aufgrund der bereits umgebenden Wohnbebau-
ung ist der ErschlieBungsaufwand gering, der Verbrauch von unberiihrten Flachen in
der freien Landschaft wird reduziert.

hal voll anden

Nahezu der gesamte Gehdlzbestand an der Hofstelle wird durch die Festsetzung als
‘nicht Uberbaubare Grundsticksflache' erhalten.

Auch wird bei der Rad- und fuBlaufigen Verbindung zu dem siidlich angrenzenden
Wohngebiet auf den Erhalt der dort bestehenden Alteichenbestande geachtet.
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5.6.3 Ausgleich

" iche Gril

Als offentliche Grinflache gemaB 8§ 9 (1) Nr. 15 BauGB ist im 6stlichen Plangebiet eine
randliche Anpflanzflache vorgesehen. Diese Anpflanzflache markiert den gesamten
6stlichen Siedlungsrand. Diese Anpflanzung auf insgesamt drei Meter Breite ist als
Baum-Strauchhecke anzulegen, wobei der Baumanteil mindestens 10 % umfassen
sollte. Die Anpflanzung ist zweireihig mit einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,2 m
vorzunehmen. Jedoch ist bei der Baumpflanzung zur besseren Entwicklung ein gréBe-
rer Pflanzabstand anzusetzen, so dass die Laubbaume einreihig innerhalb der Strauch-
schicht zu pflanzen sind. Es sind folgende Arten zu verwenden:

Laubbdume

Buche Fagus sylvatica
Hainbuche Carpinus betulus
Sandbirke Betula pendula
Spitzahorn Acer platanoides
Stieleiche Quercus robur
Straucher

Eberesche Sorbus aucuparia
Feldahorn Acer campestre
HaselnuB Corylus avellana
Holunder Sambucus nigra
Hundsrose Rosa canina
WeiBdorn Crataegus monogyna

Die Anpflanzung dient in erster Linie der Einbindung des Gebietes in die dstlich angren-
zende freie, landwirtschaftlich gepragte Landschaft. Dariiber hinaus werden mit der
standortgerechten Bepflanzung Lebensraumstrukturen fur siedlungstolerante Tierarten -
vor allem im Ubergang zur freien Landschaft und im Verbund mit den bestehenden
Laubgehélzbestanden im Norden und Siiden geschaffen.

R ickhaltebect
Im ostlichen Plangebiet ist ein Regenriickhaltebecken zur schadlosen Oberflichenent-
wasserung erforderlich. Das Regenwasserrickhaltebecken dient der Sammlung des auf
den versiegelten Bau- und Verkehrsflachen anfallenden Oberflachenwassers und sollte

durch randliche, naturnahe Gestaltungen - vornehmlich durch standortgerechte Baum-
und Strauchpflanzungen - in die Umgebung eingebunden werden.

5.6.4 Interne GestaltungsmaBnahmen

Zur internen Gestaltung und zur Schaffung von innergebietlichen Grunstrukturen ist
durch eine 6rtliche Bauvorschrift vorgeschrieben, dass die den éffentlichen Verkehrsfla-
chen zugeordneten Grundstiicksrander mit standortgerechten, heimischen Gehdlzen als
Hecken zu bepfanzen und zu pflegen sind. Es sind folgende Arten zu verwenden.

Pflanzliste Hecken

Berberitze Berberis thunbergii
Eingriffeliger WeiBdorn Crataegus monogyna
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Liguster Ligustrum vulgare
Rotbuche Fagus sylvatica
Stechpalme llex aquifolium

Winterlinde Tilia cordata
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5.6.5 Eingriffs-Kompensations-Bilanzierung

Zur Bilanzierung der mit der Planung verbundenen Eingriffsfolgen werden Biotopstruktu-
ren und Nutzungen des Untersuchungsgebietes im derzeitigen Zustand dem Zustand
nach Realisierung der Planung gegenibergestellt. Die Bewertung der Flachen und Er-
mittlung des Eingriffsflachenwertes erfolgt nach dem Osnabricker Modell6.

Folgende Wertabfolge liegt der Bewertung zugrunde:

wertlose Bereiche: 0,0 Werteinheit (WE)
unempfindliche Bereiche: 0,1 bis 0,5 WE
weniger empfindliche Bereiche: 0,6 bis 1,5 WE
empfindliche Bereiche: 1,6 bis 2,5 WE
sehr empfindliche Bereiche: 2,6 bis 3,5 WE

extrem empfindliche Bereiche: Gber 3,5 WE

Unter Berucksichtigung der FlachengréBe und der Werteinheit des jeweiligen Biotops
wird der Flachenwert ermittelt, so daB sich der Gesamtwert der Flache vor bzw. nach
dem Eingriff ergibt. Die Differenz zeigt, ob und in welcher GréBenordnung ein Kompen-
sationsrestwert (Wertdefizit) verbleibt.

Die bestehenden Wohngebéaude einschlieBlich umgebender Strukturen werden durch
die Festsetzungen im Bebauungsplan gesichert. Die Ubernahme des Bestandes - ohne
Méglichkeit weiterer Bebauung - unterliegt nicht der Eingriffsregelung. Daher werden die
Flachen zwar aufgefiihrt, aber nicht bewertet.

Bestand:

FldachengroBe | Wertfaktor Fldchenwert

[m?]

Hofstelle mit Wohngebéuden, Zier- und 10.700 ow oW
Nutzgérten, umfangreichem Baumbe-
stand
Wohnbebauung mit umgebendem Gar- 1.300 o.W oW
ten
Laubgehélz 170 2,6 442
rdckwartiger Garten mit iberwiegend 800 1,0 800
Nadelgehdlzen, Obstbdumen und Ra-
senfldchen
Baumhecke am Pappelweg 160 2,2 352
Acker 17.870 07 12.509
Ackerbrache 22.000 1,0 22.000
Graben 300 1,2 360
Gesamtfldche 53.300 36.463

6 Landkreis Osnabrick: Das Kompensationsmodell. 1997



@ Gemeinde Ganderkesee: Bebauungsplan Nr. 192 16

Planung:
FlachengréBe | Wertfaktor Fldchenwert
[m?]
Wohngebiet insgesamt 45.610
davon
- Bestand Hofstelle 10.700 oW oW
- Bestand Wohnbebauung 1.300 oW o.W
- NeuerschlieBung 33.440
versiegelt (GRZ 0,3 + 50% = 45 %) 15.048 0 0
Gartengestaltung (55%) 18.392 1,0 18.392
StraBBenverkehrsfliche 5.930
davon: versiegelt (80 %) 4.880 0 0
Verkehrsgrinfldche (20 %) 1.220 1,0 1.220
offentliche Grinflache:
Anpflanzung einer Baumhecke 580 1,5 870
Regenwasserriickhaltebecken 1.180 1,4 1.625
Gesamtfliache 53.300 22.107 W

Unter Berucksichtigung der MaBnahmen zu Vermeidung und innergebietlichem Aus-
gleich verbleibt ein Defizit des Flachenwertes von 14.356. Es ist also zusatzlich eine
externe Kompensation erforderlich.

5.6.6 Externe KompensationsmaBnahmen

Bestandsbeschreibung

Um das bestehende Kompensationsdefizit zu beheben, wird eine externe Ausgleichs-
flache nordéstlich von Havekost privatrechtlich gesichert. Es handelt sich um das Flur-
stick 42/1 in der Flur 52, Gemarkung Ganderkesee (s. Lageplan im Anhang). Das Flur-
stick hat eine Gesamtflache von 2,115 ha.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Ganderkesee wird die Flache der Landschaftsein-
heit Geest zugeordnet. Als Bodentyp ist ein Podsol ausgepréagt. Das Gebiet erfillt nicht
die wertgebenden Kriterien fur die Darstellung als wichtiger Bereich fir Arten und Le-
bensgemeinschaften. Es werden auch keine besonderen Darstellungen zu Vielfalt, Ei-
genart und Schénheit vorgenommen. Es ist mit Belastungen von Natur und Landschaft
durch die nahegelegene B 213 zu rechnen. Fur den Bereich ist u.a. die Entwicklung von
Geholzstrukturen angestrebt.
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Eine Kartierung der Biotoptypen und Nutzungen erfolgte im November 2000:

Der GroBteil der Flache stellt einen Acker mit Raps dar. Im dstlichen Teil ist ein Brache-
stadium mit Grésern und Krautern wie BeifuB (Artemisia vulgaris), Sauerampfer (Rumex
acetosa), Rainfarn (Tanacetum vulgare) und Goldraute (Solidago canadensis) ausge-
pragt. Auf drei Seiten wird die Flache von Wallhecken umgeben: im Westen ist der Wall
mit Strauchern bewachsen, direkt dahinter verlauft eine Reihe alter Stieleichen (Quer-
cus robur); im Norden besteht die Wallhecke aus Strauchern und Baumen (Stieleiche,
Sandbirke, Zitterpappel, Faulbaum, Kiefer u.a.); an der sidéstlichen Grundsticksgrenze
verlauft eine Iickige Wallhecke mit zwei einzelnen groBen Eichen und weiteren Gehél-
zen wie Holunder (Sambucus nigra) und Vogelbeere (Sorbus aucuparia). An der sid-
westlichen Seite wird die Ackerbrache von einem Wall mit jungen Gehélzpflanzungen
gesaumt. Hier sind Arten wie WeiBdorn (Crataegus monogyna), Stieleiche, Schlehe
(Prunus spinosa), Pfaffenhttchen (Euonymus europaeus), Weichselkirsche (Prunus
mahaleb) und Hundsrose (Rosa canina) vertreten.

Der auBerste Sudwesten der Flache ist von einem lichten Strauch-Baum-Bestand aus
Tanne (Abies alba), Stieleiche, Besenginster (Cytisus scoparius), Himbeere (Rubus
idaeus) u.a. bewachsen. Nach Nordosten wird diese Teilfliche von einer Wallhecke mit
alten Eichen begrenzt.

Im Westen grenzt ein Waldgebiet (z.T. Tannenforst, z.T. Eichen-Birken-Mischwald) an
die Flache, im Norden schlieBt sich das Gelande des Wasserwerks mit einem Teich,
teils lichten Baumbestéanden (Uberwiegend Eichen und Birken, aber auch Fichten u.a.)
sowie den Gebauden des Wasserwerks an. Im Osten und Siiden setzt sich die landwirt-
schaftliche Nutzung fort: Im Osten befindet sich als Weideflache genutztes Intensiv-
grinland, im Stden ein Maisacker. Zwischen diesem Acker und der Kompensationsfla-
che verlauft ein Sandweg.

Beschreibung der MaBnahmen

Zum Ausgleich der verbleibenden erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Land-
schaft ist vorgesehen, auf der externen Kompensationsflache eine Wallhecke und zwei
Feldgehdlze anzulegen sowie einen unbefestigten Weg (Ruderalflur) und Sukzessions-
flachen zu entwickein. Die einzelnen MaBnahmen werden nachfolgend naher beschrie-
ben. lhre genaue Lage ist der Karte "MaBnahmenplan externe Ausgleichsflache” im
Anhang zu entnehmen.

i llheck

Die Wallhecke ist in Nordost-Stidwest-Richtung in einer Lange von 130 m anzulegen.
Der Wall hat bei einer Héhe von 1,50 m am Fu8 eine Breite von 2,80 m und an der Kro-
ne von 1,50 m. Er ist zweireihig mit standortgerechten Baum- und Straucharten der
nachfolgenden Pflanzliste zu bepflanzen. Der Pflanzabstand hat 1,50 m zu betragen,
der Anteil an Baumen darf 10% nicht unterschreiten. In den Wall ist das bei Anlage der
Sukzessionsflachen (s.u.) anfallende Bodenmaterial einzubauen.
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Pflanzliste

Baume

Rotbuche Fagus sylvatica
Stieleiche Quercus robur
Sandbirke Betula pendula
Straucher

Brombeere Rubus fruticosus
Eingriffeliger WeiBdorn Crataegus monogyna
Himbeere Rubus idaeus
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Zweigriffeliger WeiBdorn Crataegus laevigata

i ten. dum
Im Stdwesten der Flache ist zwischen dem bestehenden Wall und den (brigen MaB-
nahmenflachen auf 8 m Breite ein unbefestigter Weg mit begleitenden Ruderalsaumen

anzulegen. Ebenfalls sind éstlich der beiden Aufforstungsflachen unbefestigte Wege mit
begleitenden Ruderalsdumen auf 10 m Breite anzulegen.

ikl ionsflach
Als Puffer sind im Westen und Norden entlang der bestehenden Wallhecken jeweils
20 m breite Streifen der freien Sukzession zu (iberlassen. Weiterhin ist eine 10 m breite
Sukzessionsflache éstlich der neu anzulegenden Wallhecke einzurichten. In diesen Be-

reichen ist der Oberboden in einer Machtigkeit von 10 — 15 cm abzuschieben, um néhr-
stoffarme Standortbedingungen zu schaffen.

"t weier Feldgehd|
Die verbleibenden zwei Teilflachen sind mit Gehélzen aus der obigen Pflanzliste aufzu-
forsten. Es ist eine dreijéhrige Entwicklungspflege durchzufthren.

Die Aufforstungsflachen und die Neuanlage der Wallhecke sind mit einem Wildschutz-
zaun zu umgeben.

Bilanzierung

Analog zur Gegenluberstellung der Flachenwertigkeiten im Plangebiet vor und nach dem
Eingriff (vgl. Kap. 5.6.5) wird auch die Bilanzierung der externen AusgleichsmaBnahmen
vorgenommen. Dabei bleiben der im Stdwesten bestehende Wall mit begleitenden
Sukzessionssédumen und der duBerste Stdosten der Flache in der Wertung unberiick-
sichtigt, da sie unverandert erhalten bieiben.

Die Werteinstufung der einzelnen Biotoptypen wurde anhand folgender Uberlegungen
vorgenommen:

Im aktuellen Zustand weist die Flache nur eine geringe Bedeutung fir den Naturhaus-
halt auf, da infolge der hohen Nutzungsintensitat die Artenvielfalt gering ist und auch
das Vorkommen gefahrdeter Arten nicht zu erwarten ist.
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Eine leichte Aufwertung ergibt sich durch die in Teilbereichen ausgepragte Brachvege-
tation, die eine geringere Nutzungsintensitéat, eine héhere Artenvielfalt und eine diffe-
renziertere Vegetationsstruktur aufweist. Zusammenfassend wird die Flache als weniger
empfindlicher Bereich (Wertfaktor 1,0) eingestuft.

Die neu anzulegende Wallhecke fugt sich gut in das bestehende System ein und kann
unter Ber(cksichtigung einer 20- bis 25-jahrigen Entwicklungszeit eine hohe Bedeutung
far Natur und Landschaft erlangen. Besonders hervorzuheben sind dabei ihre Vernet-
zungsfunktion und ihre positive Auswirkung auf das Landschaftsbild. Die Wallhecke wird
als sehr empfindlicher Bereich mit dem Wertfaktor 3.0 belegt.

Infolge der geringen Nutzungs- und Pflegeintensitat sowie der Bedeutung der Ruderal-
saume als Lebensraum fir Pflanzen- und Tierarten erreichen die geplanten unbefestig-
ten Wegeflachen Bedeutung fiir den Naturhaushalt. Sie werden als weniger empfindli-
che Bereiche (Wertfaktor 1,2) eingestuft.

Auf den Sukzessionsflachen entlang der Wallhecken wird ein nahezu ungestérter Ablauf
von Prozessen des Naturhaushaltes ermdglicht. Es ist damit zu rechnen, dass sich eine
hohe Artenvielfalt mit Vorkommen gefahrdeter Arten sowie eine differenzierte Vegetati-
onsstruktur einstellen. So werden diese Bereiche als empfindlich eingestuft und mit dem
Wertfaktor 1,8 in die Bilanzierung eingestellt.

Die zu entwickelnden Feldgehoize stellen einen bedeutenden Lebens- und Ruickzugs-
raum flr Pflanzen- und Tierarten dar. Das Vorkommen von Baum-, Strauch- und Kraut-
schicht fuhrt zu einer vielfaltigen Vegetationsstruktur. Die Feldgehdlze erganzen die
nordwestlich und norddstlich gelegenen Gehoélzbestiande und erlangen so eine Vernet-
zungsfunktion. Weiterhin bilden sie einen "weichen” Ubergang zu den stidwestlich und
ostlich anschlieBenden landwirtschaftlichen Nutzflachen. Besondere Bedeutung erlan-
gen die Aufforstungen auch dadurch, dass sie mit der im Landschaftsplan fur diesen
Bereich geforderten Entwicklung von Gehélzstrukturen (ibereinstimmen.

Bestand:

FldchengréBe [m?] | Wertfaktor Fldachenwert
Wall im Sidwesten 840 o.W. o.W.
Lockerer Baumbestand im Sidosten 1.145 o.W. o.W.
Acker / Ackerbrache 19.165 1,0 19.165
Gesamtflache 21.150 19.165
Planung:

FldchengréBe [m?] | Wertfaktor Flachenwert

Wall im Sidwesten 800 o.W. o.W.
Lockerer Baumbestand im Siidosten 1.145 o.W. o.W.
Wallhecke 364 3,0 1.092
Unbefestigter Weg / Ruderalflur 3.392 1,2 4.070
Sukzessionsfidche 6.280 1,8 11.304
Feldgehélz 9.169 2,5 22.923
Gesamtfliche 21.150 39.389
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Durch die beschriebenen MaBnahmen wird der Flachenwert der externen Ausgleichs-
flache um 20.224 Wertpunkte erhéht. Da aus dem Plangebiet ein Defizit von 14.356
Einheiten besteht, kénnen durch die externen MaBnahmen nicht nur die verbleibenden
erheblichen Beeintrachtigungen kompensiert werden, es verbleibt eine Flachenaufwer-
tung um 5.868 flr anderweitige Kompensationserfordernisse.

5.7 Anregungen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung

Der Landkreis Oldenburg hat angeregt, die ErschlieBung der StichstraBe im nordéstli-
chen WA zu verschieben, um die Erhaltung der Baume zu sichern.

Der Anregung wird nicht entsprochen. Eine alternative StraBenfilhrung kommt aufgrund
der Grundstucksaufteilung nicht in Frage. Eine Verlegung der ErschlieBung nach We-
sten wirde die Umsetzung von zwei Bauzeilen nicht mehr erméglichen und dariiber
hinaus die Baumbestande am Grundstlcksrand der Hofstelle, welche teilweise einen
gréBeren Umfang als die straBenseitigen Baume haben, gefahrden. Eine Anbindung der
Grundsticke aus Richtung Siiden kommt aus eigentumsrechtlichen Griinden nicht in
Frage. Die StraBe muss insofern an den vorgesehenen Punkt angeschlossen werden.
Die Gemeinde geht jedoch davon aus, dass die festgesetzte Verkehrsflache nicht in
voller Breite ausgebaut wird und die als zu erhalten festgesetzten Baume daher nicht
nennenswert beeintrachtigt werden. Aufgrund der geringen Verkehrsmengen in dem
betreffenden Baugebiet und am Pappelweg wird die Anfahrsicht nicht als problematisch
eingestuft.

Zur der externen KompensationsmaBnahme hat der Landkreis folgende Anregungen:

Die anzulegenden Wege soliten ganz weggelassen oder wesentlich schmaler gestaltet
werden. Es wird empfohlen, statt dessen Sukzessionsflache anzulegen.

Der Anregung wird nicht entsprochen. Auf den externen Ausgleichsflachen ist eine
Aufforstung vorgesehen. Die Wege dienen als Unterhaltungswege, um gafs. Auslich-
tungen der Gehdlze vorzunehmen. Insofern solite nicht auf die Wege verzichtet werden.
Die Wege werden nicht standig, sondern nur zu UnterhaltungsmaBnahmen befahren.
AuBerhalb der Zeiten fir Unterhaltungsarbeiten sind die Wege der Sukzession iiberlas-
sen. Die Breite der Wege begriindet sich aus dem Nds. Nachbarschutzgesetz, wonach
Abstande zu den Gehdlzen einzuhalten sind.

Es wird angeregt, die Sukzessionsflachen ca.20 cm tiefer abzuschieben.Die Anregung
wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Umsetzung der MaBnahme gepruft.

Es wird angeregt, auf den Wildschutzzaun zu verzichten und die Gehélze etwas dichter
zu pfianzen. Die Anregung wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen der Umset-
zung der MaBnahme gepriift.

Von einem privaten Einwender wird angeregt, die fuB- und radlaufige Verbindung vom
geplanten Baugebiet zur Lineburger StraBe zu verschieben, um ein Pflanzbeet in der
offentlichen Verkehrsflache zu erhalten. Der Anregung wird dahingehend entsprochen,
dass der Weg um 3 m nach Westen verschoben wird.
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6. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Die Ausweisungen im Plangebiet orientieren sich an den angrenzenden Baugebieten,
und den geplanten Nutzungen. Ziel ist eine maBvolle Verdichtung, die sich in die vor-
handene Umgebung einflgt.

6.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO
ausgewiesen. Die gemaB § 4 (3) vorgesehenen Ausnahmen wie Tankstellen und Gar-
tenbaubetriebe passen nicht in das Baugebiet und werden daher von der Zuléssigkeit
ausgeschlossen.

6.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

ehemalige Hofstelle

Fur die Flachen der ehemaligen Hofstelle ist im wesentlichen eine Bestandsicherung
vorgesehen, daher wird die Grundflachenzahl hier auf 0,1 begrenzt. Es gilt die offene
Bauweise, zuléssig sind Einzelhauser mit maximal einem Voligeschoss. Die Firsthohe
wird auf 9,50 m begrenzt.

Die Uberbaubaren Flachen werden entsprechend dem Bestand festgesetzt, ein geringer
Erweiterungsspielraum wird bericksichtigt.

Damit orientieren sich die Festsetzungen fur diesen Bereich am Bestand.

i hnh im
Fur die kinftigen Baugrundstiicke und das bebaute Grundstick im Stdosten gelten
folgende Festsetzungen:

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung sowie unter dem Aspekt einer dorflich ausge-
richteten Verdichtung wird die Grundflachenzahl auf 0,3 begrenzt.

In Anpassung an die vorhandene Bebauung im angrenzenden Umfeld sollen einge-
schossige Baukdrper entstehen. Es ist daher maximal ein Vollgeschoss zulassig.

In Anlehnung an die vorhandene Bebauungsstruktur in den éstlich angrenzenden
Wohngebieten sind Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Zielvorstellung ist die Umsetzung des ortstblichen Einzel- oder Doppelhauses. Daher
sind in Wohngebé&uden jeweils nur zwei Wohneinheiten zuléssig. Hierdurch sollen iiber-
dimensionierte Gebaude, z.B. Mehrfamilienhauser, die nicht in das Ortsbild passen,
ausgeschlossen werden.

Es gilt eine abweichende Bauweise mit einer Langenbegrenzung auf 18 m pro Einzel-
haus und 25 m pro Doppelhaus. Hierdurch soll verhindert werden, dass (iberdimensio-
nierte Baukérper entstehen. Garagen und Uberdachte Steliplatze sowie Nebenanlagen
sind auf diese Langenbeschrankung nicht anzurechnen.
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Zur Vermeidung einer Uberdimensionierung der Gebédude im Allgemeinen Wohngebiet
und zur Sicherung des Einfigens in die vorhandene Bebauungsstruktur wird die

Firsthéhe auf 9,50 m begrenzt.

Die Gberbaubaren Flachen sind der Planzeichnung zu entnehmen, die Abstande zu den
Verkehrsflachen betragen 3 m. Die Uberbaubaren Flachen sind i.d.R. straBenseitig an-
geordnet und Uberwiegend 15 m tief.

6.3 Mindestgrundstiicksgroen

Die Einzelhausgrundstiicke durfen eine GréB8e von 600 m? und die Doppethausgrund-
sticke (Haushélfte) eine GréBe von 350 m2 nicht unterschreiten.

Hierdurch soll ein gewisses MaB an aufgelockerter Bebauung gesichert werden. Des
Weiteren soll sich die bauliche Nutzung der Grundstlicke dem Standort nach in die
Landschaft einfagen.

6.4 Grinordnerische MaBnahmen

Far die Anpflanzungsflache parallel zum FuB- und Radweg erfolgt die Festsetzung einer
6ffentlichen Grinflache gemaB § 9 (1) Nr. 15 BauGB. Des Weiteren wird hier eine Fla-
che zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern geméas § 9 (1) Nr. 25 a BauGB aus-
gewiesen. Hier sind standortgerechte heimische Laubbaume zu pflanzen.

6.5 Flachen zur Regelung der Oberflichenentwasserung

Die Sicherung des Regenriickhaltebeckens erfolgt durch eine Festsetzung als Flache
zur Regelung des Wasserablusses gemaB § 9 (1) Nr. 16 BauGB und durch eine textli-
che Festsetzung.

6.6 Verkehrsfliachen

Die erforderlichen Flachen fiir die randliche Verbreiterung des Ohlenbuschweges wer-
den als 6ffentliche Verkehrsfiache gemaB § 9 (1) Nr. 11 BauGB ausgewiesen.

Die PlanstraBen fur die ErschlieBung des Wohngebietes werden geman § 9 (1) Nr. 11
BauGB als 6ffentliche und private Verkehrsflachen festgesetzt.

Zur Anbindung des Plangebietes an die Verkehrsflaichen des Bebauungsplangebietes
Nr. 107, an die Pappelallee und zur Sicherung einer fuBlaufigen Durchlassigkeit werden
Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung "FuB- und Radweg” ausgewie-
sen.
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6.7 Spielplatzversorgung

Gemass des Niedersachsischen Gesetzes Uber Spielplatze (NSpPG) ist im Bereich des
Bebauungsplanes ein Kinderspielplatz in einer GroBe (Nettofliche) von mindestens
300 m? bzw. 2 % der zulassigen Geschossflache vorzusehen. Der Kinderspielplatz
muss von allen zukunftigen Grundsticken im Plangebiet aus auf einem Weg von weni-
ger als 400 m erreichbar sein.

Nachfolgend wird der Bedarf fur das Plangebiet ermittelt.

Flache GFZ Geschossflache Bedarf = 2 % GF
WA GRZ 0,1 10.870 0,1 1.087 21,74
WA GRZ 0,3 34.740 0,3 10.422 208,44
Summe 230,18

Die Gemeinde verzichtet auf die Ausweisung eines Spielplatzes im Plangebiet, da zwei
gréBere Spielplatze mit Aufnahmenkapazitaten im naheren Umfeld vorhanden sind.

Im Bebauungsplangebiet Nr. 107 ist ein Spielplatz in einer GréBe von 2.100 m? ausge-
wiesen. Der Spielplatzbedarf fir das Baugebiet betragt nur 480 m?, so dass noch eine
Flache von 1.620 m? zur Verfiigung steht. Der Bedarf aus dem Bebauungsplangebiet
Nr. 192 kann also problemlos aufgenommen werden. Die zulassige Entfernung von 400
m wird von allen Grundstiicken im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 192 eingehal-
ten. Somit ist der Spielplatzbedarf nachgewiesen.

Als zusétzliche Alternative steht ein Spielplatz in einer GréBe von ca. 900 m2 im westlich
angrenzenden Baugebiet zur Verfugung. Dieser wird zwar rechnerisch nicht in den
Spielplatznachweis eingestellt, da der Nachweis durch den Spielplatz im Baugebiet Nr.
107 erbracht ist. Der Spielplatz liegt jedoch in nur ca. 100 m Abstand zum Bebauungs-
plangebiet Nr. 192 und ist daher ebenfalls in erreichbarer Entfernung.

6.8 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt tber die 6ffentlichen und privaten Versorgungstrager.
Zur Oberflachenentwésserung wird auf Kapitel 5.5 verwiesen.

Die Regelung der Léschwasserversorgung erfolgt im Zuge der ErschlieBungsplanung.




@ Gemeinde Ganderkesee: Bebauungsplan Nr. 192 24

6.9 Stadtebauliche Ubersichtsdaten
Plangebiet in m?
Wohngebiet (WA), GRZ 0,1 10.870
Wohngebiet (WA), GRZ 0,3 34.740
Offentliche Griinflache mit Anpflanzungsgebot 580
Flache zur Regelung des Wasserabflusses 1.180
Offentliche Verkehrsflache 4.430
Private Verkehrsflache 450
Offentliche Verkehrsflache "FuB- und Radweg” 1.050
Gesamt 53.300

7. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. Es wird vorgeschrieben, dass Gebaude mit geneigten Dachern mit einer Dachnei-
gung zwischen 25° und 50° zu errichten sind. Untergeordnete Gebaudeteile sowie
Wintergarten, Garagen und Nebenanlagen, Dachgauben, Erker und FrontspieBe
sowie Krippelwalme sind von dieser Vorschrift ausgenommen. Ausgenommen von
dieser Vorschrift sind ebenfalls Grasdacher: Der Neigungswinkel darf hier nicht we-
niger als 20° betragen.

Das Dach des einzelnen Gebaudes und die Dachlandschaft des Siedlungsbereiches
stellen den wichtigsten Faktor der Gestaltungselemente dar.

Der Festlegung der Gradzahlen liegt die charakteristische Erscheinungsform ortstypi-
scher Gebaude zugrunde. Daher wird die Zuldssigkeit fur die Hauptgebaude auf ge-
neigte Dacher beschrankt.

2. Es wird vorgeschrieben, dass die Grundstucksrander, die an die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen angrenzen, mit Hecken einzufrieden sind.

Bearindung:

Bei den Flachen im Plangebiet handelt es sich um einen dérflichen Bereich mit ortsbild-
pragenden Baumbestanden. Um auch im kinftigen Neubaugebiet den dérflichen Cha-
rakter wieder aufzunehmen, sollen zumindest die zur StraBe hin sichtbaren Grund-
stlicksrandbereiche mit dérflichen Elementen in Form von Laubgehélzhecken gestaltet
werden.
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