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1. Grundlagen des Bebauungsplanes

1.1

1.2

1.3

Rechisgrundiagen des Bebauungspianes Nr. 179
-Neuenlande”

a) Baugesetzbuch (BauGB),

b) MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch
(BauGB-MaBnahmenG),

¢c) Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)

d) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstel-
lung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung - PlanzVO),

e) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

f) Niedersachsische Gemeindeordnung (NGO),

g) Niedersachsische Bauordnung (NBauO),

h)  Niedersdchsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG)
jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am norddstlichen Rand des Oristeiles Bookholzberg
der Gemeinde Ganderkesee ostlich der GemeindestraBe , Auf der Topp-
heide”, noérdlich der ,Nutzhorner StraBe”.

Die Lage des Planungsgebietes ist aus der Ubersichtskarte dieser Begrin-
dung ersichtlich (vergleiche Deckbiatt).

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Pianzeich-
nung festgesetzt. Das Bebauungsplangebiet hat eine GréBe von ca. 2,98
ha.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee stelit far
den Geltungsbereich Wohnbaufidchen sowie Fldchen fur die Landwirt-
schaft dar. Die Festsetzungen des Bebauungsplan sind somit aus dem Fla&-
chennutzungsplan entwickelt,
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2, PlanungsanlaB, -zlele

Der Oritsteil Bookholzberg der Gemeinde Ganderkesee stellt neben dem Hauptort
Ganderkesee den zweitgroBten Oristeil und damit auch einen der Siedlungs-
schwerpunkte der Gemeinde dar. Dabei unterliegt die Ausweisung von Wohnbau-
flachen gerade im Nordbereich des Ortsteiles erheblichen naturrGumlichen Re-
striktionen. Dies ergibt sich u.a. aus der Bestandsanalyse zum in Aufstellung befind-
lichen Landschaftsplan der Gemeinde Ganderkesee. Aus der andauernden ho-
hen Nachfrage nach bebaubaren Grundsticken hat sich ein dringender Wohn-
bedarf der Bevdlkerung entwickelt, der durch die verfugbaren Baugrundsticke
nicht ann&hernd gedeckt werden kann. Aus diesem Grund wurde eine Entwick-
lungskonzeption fur den Orttell Bookholzberg-Siid erarbeitet, die nachweist, daB
zum einen ein hoher Bedarf an Wohnbauland besteht, zum anderen Baugrund-
sticke kaum verfigbar sind. Die Entwicklungskonzeption kann fur Bookholzberg-
Sud einen Entwicklungsbereich aufzeigen.

Da aber die Siedlungsentwicklung nicht ausschlieBlich auf den sudlichen Ortsteil
begrenzt werden sollte, schon aus siedlungsstrukturellen Gesichtspunkten, ist es
notwendig, auch im nérdlichen Ortsteil gelegene und teilweise bereits erschlosse-
ne Fl&dchen einer Bebauung zuzufihren. Dies insbesondere auch deshalb, da vor
der Inanspruchnahme bisher vollig unbebauter AuBenbereiche, Fldchen im Rah-
men von Arrondierungen in Anspruch genommen werden sollten.

Aufgrund des dringenden Wohnbedarfs werden fir diesen Bebauungsplan die Re-
gelungen des MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG)
angewendet.

Der Geltungsbereich ist bereits volistdndig von der GemeindestraBe ,Auf der
Toppheide” erschlossen, so dal auch im Sinne einer sparsamen Ausnutzung von
ErschlieBungsaniagen eine straBenbegleitende Bebauung angestrebt werden soll.
Die Lage im Ubergangsbereich zur freien Landschaft, insbesondere an der nordli-
chen Geltungsbereichsgrenze, 1aBt aber nur eine kieinteilige Bebauung zu, die in
der nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanung gesichert werden wird. Dies gilt
auch flr eine Eingrinung des neuen Siedlungsrandes, die eine Einfligung der Bau-
zeile in das Landschaftsbild sicherstellen soll.

Wenn auch durchaus gesehen wird, daB mit dieser Abrundung, wie bei jeder Be-
bauung, eine Beeintradchtigung von Natur und Landschaft einher geht, muB je-
doch im Rahmen der Daseinsflrsorge auch die Bereitstellung von Bauland als
wichtiger Belang berlcksichtigt werden. Dieser erhalt aufgrund der o.g. Restriktio-
nen flar diese verfUgbare und erschlossene Fidche besonderes Gewicht. Deshalb
wird der Baulandbereitstellung in diesem Bereich ein starkes Gewicht gegenuber
den Belangen von Natur und Landschaft eingerdumt. Aufgrund der vorgesehe-
nen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen, die im Bebauungsplan verbindlich festge-
setzt werden, kann aber ein Ausgleich zwischen den Belangen von Natur und
Landschaft und den Belangen der Wohnraumversorgung erzielt werden.
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3.

Inhalt des Bebauungsplanes

3.1

3.2

3.3

3.4

Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird, der o.g. Zielrichtung folgend, Aligemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Hiermit werden die Vorraussetzungen fur eine Arrondie-
rung der bestehenden Baustrukturen durch diese Bebauungsplanung ge-
schaffen, sodaB ein AbschluB der Siedlungstatigkeit in diesem Bereich ein-
fritt,

MaB der Nutzung

Das MaB der Nutzung ist im gesamten Geltungsbereich gleich festgesetzt.
Da insbesondere die Versiegelung gering gehalten werden soll, sind fur die
allgemeinen Wohngebiete niedrige MaBzahlen festgesetzt worden. Die
festgesetzten Ausnutzungsziffern betragen bei der Grundfldchenzahl (GRZ)
0,25, eine separate GeschoBflachenzahl (GFZ) wird wegen der einge-
schossigen Bauweise nicht festgesetzt, sodaB hier die GRZ der GFZ ent-
spricht. Die Zahl der Vollgeschosse ist maximal eins. Alle Festsetzungen wer-
den flankiert von Festsetzungen der maximalen Traufhohe und Firsthdhe.

Zur Sicherung einer lockeren Bebauung am Ortsrand wird zusatzlich festge-
setzt, daB die Baugrundsticksbreite mindestens 20 m und die Baugrund-
sticksgroBe mindestens 800 m? betragt. Hierdurch wird eine zu starke,
nicht gewollte Massierung von Baukérpern in diesem Bereich ausgeschios-
sen.

Die Kombination aller Festsetzungen soll eine kleinteilige Bebauung sicher-
stellen, die sich am Ubergangsbereich zur freien Landschaft, in Kombina-
tion mit den festgesetzten Baugebietseingrinungen und den &rtlichen
Bauvorschriften Uber die Gestaltung, dieser unterordnet und in das Land-
schaftsbild einfGgt.

Bauweise, Baugrenzen, Uberbaubare GrundstiicksflGchen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen, die Bauweise und die Baugrenzen
werden zielorientiert so festgesetzt, daB zum einen die angestrebte Bau-
struktur und zum anderen eine mdglichst geringe Versiegelung, im Sinne
eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden, verwirklicht werden
kénnen. Die Bauweise, wie auch die Uberbaubaren Grundsticksfl&dchen
ergdnzen sich dabei wechselseitig mit dem festgesetzten MaB der Nut-
zung.

Entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird fir den Geltungsbereich festge-
setzt, daB pro Gebdude nicht mehr als zwei Wohnungen zulassig sind. Hin-
tergrund dieser Festsetzung ist die Lage des Baugebietes direkt am Orts-
rand von Bookholzberg. Hier sollen Stérungen des Orts- und Landschaftsbil-
des durch zu groBe, unmaBstabliche Gebdude ausgeschlossen und die
angestrebte lockere Baustruktur, die sich der besonderen Randsituation
unterordnet, sichergestelit werden.

Kinderspielpiatz

Im Bebauungsplan wird ein Kinderspielplatz nicht separat festgesetzt. im
angrenzenden Baugebiet ist ein grofer Spielplatz mit einer Fldche von ca.
2460 m? vorhanden, der die Versorgung des Geltungsbereich entspre-
chend den Anforderungen des nieders. Kinderspielpiatzgesetzes sicher-
stellt.

Die sich aus dem Bebauungsplan Nr. 179 notwendige Flache des Spiel-
platzes gemaB des nieders. Kinderspielplatzgesetzes wird auf der Grundia-
ge des Bebauungsplans wie folgt emmittelt (Anmerkung: Wegen der einge-
schossigen Bauweise wird die GRZ, die hier der GFZ entspricht, in Ansatz
gebracht):
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3.5

3.6

3.7

GFZ (GR2) Flache BruttogeschoBflache (BGF)|
,,,,,,,,,,,,,,
2 % der BGF = SpielfiGche 68 gm
GroBe des bestehenden Spielplatzes 2.400 gm
Bedarf aus Bebauungsplan Nr. 100 A 330 gm
Bedarf aus Bebauungsplan Nr. 100 B 185 gm
Noch verfugbar 1.885gm

Die notwendige Spielfidche betragt nach dem nieders. Spielplatzgesetz
mindestens 300 m?. Da der bestehende Spielplatz im Bebauungsplan Nr,
100 A mit ca. 2400 m? aber genligend Flachenreserven aufweist (Bedarf
aus dem Bebauungsplan Nr. 100 A nur ca. 330 m? Bedarf aus dem Bebau-
ungsplan Nr. 100 B ca. 185 m?) und auch von allen Grundsticken im Be-
bauungsplan Nr. 179 in einer fuBlaufigen Entfernung von unter 400 m er-
reichbar ist, kann von der Ausweisung eines eigenstandigen Spielplatzes
nach Zustimmung des Landkreis Oldenburg abgesehen werden.

Nebenanlagen

im Bebauungsplan werden Nebenanlagen in Form von Gebduden gemdaB
§ 14 BauNVO, nur auf den iberbaubaren Grundsticksfldchen zugelassen.
Hintergrund dieser Regelung ist es, durch eine Konzentration der baulichen
Anlagen auf den Uberbaubaren Flédchen einen witksameren Freifléchen-
schutz und eine bessere Durchgrinung des Baugebiets durch zusammen-
héngende Gartenfiachen zu erreichen,

Abweichend hiervon werden Nebenanlagen mit einem Rauminhait von
‘max. 15 m?, die bauordnungsrechtlich ochnehin genehmigungsfrei sind,
hinter den straBenabgewandten Baugrenzen zugelassen. Diese Regelung
soll auch die Errichtung von kleineren Gartengewdchshdusern etc. ermog-
lichen, ohne daB die Garten mit Nebenanlagen ,zugestellt” werden.

Garagen, Stellplatze und offene Garagen (Carports)

Die Zulassigkeit von Garagen, Steliplatzen und offenen Garagen (Car-
ports) wird im allgemeinen Wohngebiet so geregelt, daB sie nur auf den
Uberbaubaren Fladchen zuldssig sind. Hintergrund dieser Festsetzung ist
auch hier ein wirksamerer Freiraumschutz durch Bindelung der baulichen
Anlagen.

Fur die Baugrundsticke werden, um insbesondere den vorhandenen Ge-
holzbestand entlang der StraBe , Auf der Toppheide” vor Beeintrdchtigun-
gen zu schitzen, aber auch, um zu groBe Versiegelungen zu verhindern,
Grundstluckszufahrten separat festgesetzt. Fur die Ubrigen Bereiche ent-
lang der StraBe ,Auf der Toppheide” wird ein Verbot flr Zu- und Abfahrten
festgesetzt, da die ErschlieBung der Baugrundsticke durch die festgesetz-
ten Zufahrten hinreichend gesichert ist.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im nérdlichen Geltungsbereich der Teilfildche A wird entsprechend der For-
derung des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserbandes (OOWYV) fur be-
stehende Wasserleitungen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.
Zum einen um die Leitungen vor Uberpflanzungen durch Obstbdume zu
schutzen und zum anderen um die Erreichbarkeit der Leitungen durch den
Verband sicherzustellien.
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4, Natur- und Landschaftsschutz

Im Rahmen der Planungsarbeiten wurde der Geltungsbereich einer weitergehen-
den landschaftspflegerischen Untersuchung und Bewertung unterzogen. Die Er-
gebnisse sind nachfolgend dargestelit:

.Bei den vom Bebauungsplan betroffenen Flurstiicken handelt es sich um
mafig - intensiv genutzte Wiesen (Beweidung), deren Artenzusammen-
setzung nach der jeweiligen Nutzungsform variiert.

Die extensivere Nutzung der ersten Parzelle (s. nachfolgende Karte) er-
moglicht eine vielfdltigere Artenzusammensetzung von Flora (ausge-
prdgte Krautschicht mit Arten wie z.B. Achillea millefolium, Matricaria
chamomilla, Myosotis arvensis, Stellaria media, Trifolium partensis, Viola
arvensis u.a.) und Fauna.

Parzelle II ist durch Nutzungsintensivierung an Kennarten verarmt und
im wesentlichen durch Griser gekennzeichnet. Fir den Naturschutz
stellt dieses Flurstiick nur eine bedingt wertvolle Fliche dar.

Die zur StraRe (“Auf der Toppheide”) hin angrenzende Strauch- und
Baumschicht (Quercus robur, Sorbus aucuparia, Salix spec., Frangula al-
nus, Rubus ideaus, R. fruticosa u.a.) soll erhalten bleiben. Ebenfalls er-
halten werden sollten die Einzelbiume bzw. die Baumreihe (Quercus ro-
bur, Aesculus hippocastanum ) sowie die im siidwestlichen Bereich der
Fliche vorhandene WeiRdornhecke ( Crataegus monogyna ), welche
wichtige Elemente des Biotopverbundsystems darstellen und somit wert-
volle Strukturen fir Natur und Landschaft bilden. Grundstiickszufahrten
scheinen jedoch zumindest im Bereich der Einzelgeholze ohne Beein-
trachtigungen moglich zu sein.”

Abb.: Vom Bebauungsplan Nr. 179 ,Neuenlande” betroffene Parzellen in Book-
noizberg / . Auf der Toppheide”, Gemeinde Ganderkesee. MaBstab 1 : 5000

Quelle: Buro flr Granplanung, Dipl.-ing. Hanna Gardeler - Hemmerich, Land-
schaftsarchitektin, Oldenburg im August 1993
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Legende:
m Feldgeholze, Strauchschicht
-t Weildornhecke
949 Einzelbdume
Mesophiles Griinland (Parzelle I )
Griinland maBig feuchter Standorte (Parzelle II)
Ei Eichen (Quercus robur)
Ka Kastanie (desculus hippocastanum)

Quelle: B(Jro far Grinplanung, Dipl.-ing. Hanna Gardeler - Hemme-
rich, Landschaftsarchitektin, Oldenburg im August 1993

Die Ergebnisse machen deutlich, daB im Anderungsbereich zu berlcksichtigende
Bestandteile von Natur und Landschaft vorliegen. Um die Wertigkeit von Bestand
und Planung in Einklang zu bringen und damit zu einer Kompensation zu kommen,
wurde anhand eines sog. ,Kompensationsmodells” nachfolgende Tabelle erarbei-

tet:
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Bestand Planung

Fiache
ca. -Angabe
(Wertfaktor)
Werteinheiten
Flache
ca. -Angabe
(Werlfaktor)
Werteinheiten

mesophiles Grin- Anlage eines na-
land turnahen Gehdlz-
streifens als frei-
wachsende
Hecke

Grunland magig Anlage einer Ge-
feuchter Standor- holzanpflanzung
0.58 ha|te (2,0)| 1,158 10,09 ha| entlang der Lan- (1,8) 10,155
desstraBe

Geholzstreifen Erhalt und Ergdn-
zung des beste-
0.13 ha (2.3)| 0,308 10,13 halhenden Gehdlz- (2.3) {0,308
streifen

max. Versiegelung
(Hauser, Zufahrten,
etc)

private Garten
0,36 ha}¥-a- (1.0) {0,361

0,50 ha (1.8)| 0,898 10,25 ha (1.8) [0,455

0,38 ha (0,0) {0,000

Summe - Bestand Summe - Planung
1,21 ha 2,364 11,21 ha 1,279

Ausgleichsdefizit: 1,085 Werteinheiten

Extensivierung der
Fiache fur die Er-
satzmaBnahme in
Verbindung mit
0,35 halder Anlage eines | (41.6) {0,567
Tumpels [A 1,6]
Aufwertung des
Erlenbruchwald-
bestandes durch
Extensivierung des
Grdnlandes und
der TUmpelanlage
als Amphibienwin-
terquartier;

[A02]

Anlage einer ex-
tensiven Streu-
obstwiese auf bis-
1.23 haiher mesophilem | (40.4)|0,493
Grunland; [A0,4]

1,21 ha|Summe - Bestand 2,364 12,98 ha;Summe - Planung 2,375

0.18 ha (40.2) 10,036

Kompensationsiibethang: 0,011 Werteinheliten

Anmerkung:

Die Werte [A 1,6], [A 0,2], [A 0,4] stelien die Aufwertung der Flachen
fur die ErsatzmaBnahmen dar. D.h. rechnerisch die Differenz zwischen
Bestand und Pianungswert.
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Der Tabelle ist zu entnehmen, daB der zu erwartende maximale Eingriff nur teilweise
innerhalb des Bebauungsplangeltungsbereiches Teil A ausgeglichen werden kann.
Aus diesem Grund wird auf einer Fidche im Bebauungsplangeltungsbereich Teil B
zusatzliche ErsatzmaBnahmen vorgesehen(s.u.).

Fur die in der textlichen Festsetzung Nr. 8 mit den Buchstaben A und C bezeichne-
ten MaBnahmen sind nur Gehdlze der nachfolgenden Liste zuléssig.

Baume Strducher
Eberesche — Sorbus aucupara |Brombeere - Rubus fruticosus
Esche - Fraxinus excelsior |Efeu — Hedera helix
Feldahorn - Acercampestre |Eingriffeliger WelBdormn - Crataegus monogyna
Hainbuche -~ Carpinus betulus |Faulbaum — Frangula alnus
Salweide - Sdlix caprea Grauweide ~ Salix cinerea
Sandbirke - Betula pendula HaselnuB - Coryilus avellana
Schwarzerle - Alnus glutinosa Kornelkirsche -~ Cornus mas
Stieleiche - Quercus robur Ohrwelde ~ Salix aurlta
Traubenkirsche - Prunus padus Purpurweide - Salix purpurea
Vogelkirsche - Prunus avium Roter Hartriegel! — Cornus sanguinea
Schiehe - Prunus spinosa
Schneeball - Viburnum opulus
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Stechpaime - lex aquifolium
WaldgeiBblatt - Lonicera periclymemum

Weiterhin ist vorgesehen auf einer ca. 12.300 m? groBen Flache (im Geltungsbe-
reich Teil A) eine Streuobstwiese anzulegen. Diese Iandliche Grinstruktur am Uber-
gang zur freien Landschaft wird sich zusammen mit der vorgesehenen Eingrinung
des Baugebiets positiv auf das Landschafisbild auswirken.

Folgende Regelungen werden getroffen:

Auf der MaBnahmenfiache B ist eine Obstbaumwiese mit einem Pflanzabstand von
10,0 m x 10,0 m anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Die verwendeten Pflanzen mussen von einwandfreier Qualitat entsprechend den
Bestimmungen des Bundes Deutscher Baumschulen sein. Die Gehdlze missen Uber
einen durchgehenden Leittrieb verfligen. Eventuelle Schnittfldchen muassen voll-
standig verwachsen sein. Die Gehdlze muissen frei von Pilz und Viruskrankheiten
sein.

Es sind Gehdlze mit einem Stamm von 10 - 12 cm Stammumfang als HochstGmme
zu verwenden. Als Mischungsverhditnis sind 80 % Apfel, 10 % Birnen und 10 % Kern-
obst zu verwenden. Der Kronenansatz muB in 2,5 m Héhe (iber dem Boden liegen.

Fur die Anpflanzung sind nur Arten gemaB der nachfolgenden Liste zuléssig:

Baumanns Renette Gellerts Butterbirne
Biesterfelder Renette Gute Luise

Bohnapfel Kostliche von Charnaux
Boskoop Neue Poiteau

Danziger Kantapfel

Ddimener Rosenapfel Buttners Rote Knorpelkirsche
Goldparmdne Dénnissens Gelbe Knorpelkirsche
Grahams Jubildumsapfel GroBe Prinzessin

Gravensteiner GroRe Schwarze Knorpelkirsche
Jakob Lebel Hedelfinger Riesenkirsche
Kaiser Wilhelm Kassins Fruhe

Landsberger Renette Graf Althanns Reneklode
Ontario GroBe Grine Reneklode
Prinzenapfel Ontario-Pflaume

Schoner von Nordhausen Oullins Reneklode
Winterglockenapfel

Winterrambur

Die Gehdlze sind mit einer geeigneten Bindung an zwei Holzpfosten zu sichern.
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Durch eine Auszdunung der Pfianzstandorte in einem Radius von 2,0 m um den
Stamm ist sicherzustellen, daB ein Verbi durch Weidevieh und frei lebende Tiere
nicht erfolgen kann. Die Auszdunung ist in geeigneterm Drahtmaterial engmaschig
und dauerhaft auszufuhren.

Folgende Restriktionen gelten fur die MaBnahmenfiache B:

. Ein Umbruch der Grunlandflachen ist nicht statthaft.

. Eine Beweidung kann in der Zeit vom 1.4. eines jeden Jahres bis zum 31.10.
mit bis zu 3 GroBvieheinheiten erfolgen.

. Eine Beweidung mit Pferden und Schafen ist statthaft.

. Das Aufbringen von Gdille ist nicht zulassig.

. Der derzeitige Wasserstand darf nicht gesenkt werden.

Fur den entlang des Baugebietes an der ostlichen Geltungsbereichsgrenze festge-
setzten Pflanzstreifen wird geregelt, daB hier ein naturnaher Gehdlzstreifen als frei-
wachsende Hecke angelegt werden muB. Hierdurch soll insbesondere die Einbin-
dung der Bebauung in das Orts- und Landschaftsbild sichergestellt werden. Um hier
zu gewdhrleisten, daB eine den Anforderungen entsprechende Anpflanzung ent-
steht, ist der Gehodlzstreifen entsprechend den nachfolgenden Vorgaben anzu-

pflanzen.
Pflanzschema-Weichholzzone zur Einbindung des Bebauungsplangebietes

i Soi Savi

i|Saci|Saci

< 30,0m

Abstand der Reihen 1,75 m, Pflanzabstand 2,0 m, Lange des Pflanzschemas 30,0 m

Grenz- und Reihenabstdnde

100m

4

3. Reihe
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ko

3
1. Reihe 4’?
s

3
2. Reihe _)lT
3

3
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3
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3
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Verwendete Arten und Abklrzungen

Saci|{Salix cinerea

Ru |Rubus fruticosus (Brombeere)

Ro |Rosa canina (Hundrose)
Sn__|Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)
10|Cm |Crataegus monogyna (Weidorn)

o) o)
[od [=
] 3
| B | B
0 % Bédume 1. Ordnung % % Baume 2. Ordnung und Straucher
[
5: < <| <
4]AL |Ainus glutinosa (Schwarz-Erie} 10]Ac |Acer campestre
4|FE |Fraxinus excelsior (Esche) 5{Savi | Salix viminalis
2|SA |Salix alba (Weide) 5|Saa |Salix aurita
5
10
15
5

GroBenbindung fur Baume 1. Ordnung  {GroBenbindung fir Baume 2. Ordnung und
Strucher

2xv.m.B.10/12 2 xv.80-100/100- 150

Auf den Fléachen flur ErsatzmaBnahmen im Geltungsbereich Teil B sind im Rahmen
der Extensivierung folgende MaBnahmen durchzufihren:

—~ Der derzeitige Wasserstand darf nicht gesenkt werden. Die Neuanlage von
Gréaben und Drainagen ist nicht gestattet.

- Vom 15. Marz bis 15. Juni sind BewirtschaftungsmaBnahmen jeglicher Art nicht
statthaft, ausgenommen Beweidungen (siehe unten).

- Veranderungen des Kleinreliefs sind nicht zulassig. Unberlhrt hiervon bleibt die
Anlage von Senken und Blanken aus Grinden des Naturschutzes.

-~ Die erste Mahd ist frihestens ab 15. Juni zuldssig. Es sind bis zu zwei Mahddurch-
gdnge statthaft. Der erste Mahdtermin kann - in Abhdngigkeit von Witterungs-
verlauf und Brutgeschehen - im Einvernehmen mit der Gemeinde Ganderkesee
friher gelegt werden, wenn dies mit den Zielen des Naturschutzes vereinbar ist.

- Der Viehbesatz ist auf 2 GroBvieheinheiten begrenzt. Portionsweide sowie die
Beweidung mit Pferden bzw. Schafen sind nicht zuldssig.

-~ Chemische Unkrautbekémpfungsmittel dirfen nicht angewandt werden.
— Die Aufbringung von Gulle ist unzuldssig.
-~ Die Fldchen mussen jahrlich bewirtschaftet werden, Mahgut ist abzufahren.

- Die Anlage des Tumpels (Teilfldche im Bereich E) hat in einer GréBe von 200 m?
zu erfolgen. Der Standort des Tumpels wird auf der Grundiage der vorhande-
nen Topographie und der 6rflichen Gegebenheiten festgelegt.

- Die Erlenbruchwaldflidche der Teilfldche E ist in ihrem Bestand zu schitzen.

- Die zu erstellende Timpelaniage sowie der Erlenbruchwald sind so auszuzdu-
nen, daB ein Betreten durch Weidevieh unméglich ist.

Die Gemeinde Ganderkesee kommt in ihrer Abwéagung zu dem Ergebnis, daB
durch die Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen der zu erwartende, rechnerisch maxi-
male Eingriff (der in der Regel nicht erreicht wird) ausgeglichen wird. Somit wird ein
Ausgleich zwischen dem Belang der Versorgung der Bevolkerung mit Wohnbaufia-
chen und den Belangen von Natur und Landschaft erzielt.
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5. Immissionsschutz

Im Geltungsbereich liegen Immissionsbeeintrachtigungen aus den Verkehrslarme-
missionen der LandesstraBe L 867 ,Nutzhorner StraBe” sowie aus einem landwirt-
schaftlichen Betrieb nordwestlich des Geltungsbereich vor. Gewerbliche Immissio-
nen liegen im Geltungsbereich nicht vor.

5.1 Verkehrsiam

Die L 867 ist von der néchsten Baugrenze eines allgemeinen Wohngebiets ca.
25 m (Mitte der Fahrbahn) enffernt. Immissionsberechnungen auf der Grund-
lage der DIN 18005 - ,Schallschutz im Stadtebau” - Tell | - Berechnungsverfah-
ren haben fir diesen immissionsort folgende Beurteilungspegel ergeben:

tags 53,6 db(A), nachts 44,8 db(A).

Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau”werden so-
mit eingehalten.

Ergebnisse der schallitechnischen Berechnungen:

Entfernung von der Schallquelie 25m 20m
tag| nacht{ tag| nacht
L=L,g-AL,, +Aly (Beurteilungspegel) 53,6 448] 553| 46,5
Lypg= Ly + Algyo+ ALy + Algy, 571 49| 57 49
I;'TZSJ = (37,3 + 10Ig(M(1 + 0,082 p)))dB 62| 54 62; 54
DTV 4498| 4498 4498 4498
M 270{ 36} 270 36
p 26| 26] 26| 26
AL, =(23-35+vp+02p)(igv-2)dB -5,06| -5,06f -5,06| -5,06
v 50 50f 50{ 50
Algyo 0 0 0 0
Algy, 0 0 0 0
AL,  =(-138+3,5x+ x“/2)dB 3.83| 3,83} 212| 212
x=1g (s, o° +H / m°) 2,80] 2,80] 261 261
10 250 25| 20 20
H 2 2 2 2
ALy 0 0 0 0

Liste der verwendeten Grélen:

DTV durchschnittliche tagliche Verkehisstarke (Quelle: Verkehrszahlung 1990,
StraBenbauamt Oldenburg-Ost, erhéht um 20 % als Prognosewert)

H Héhenunterschied zwischen iImmissionsort und Schallquelle (da In diesem
Fall die Beurtellungspegel mit zunehmendem Wert H abnehmen, wird flr
H der Wert 2,0 zugrunde gelegt)

Lme Emissionspegel

Ly?)  normierter Mittelungspegel eines Verkehrsweges

L Beurteilungspegel
Alg Knotenpunktszuschlag (hier 0, da keln signalgesteuerter Knoten vorhan-
den ist)

ALs,g Zuschlag fir Steigungen (hier 0, da keine Steigung vorhanden ist)
Algyo  Korrektur fUr unterschiediiche StraBenoberfiGichen (hier 0, da OberfiGehe

Nutzhorner StraBe , nicht geriffelter GuBasphalt” - DIN 18005 Tell | - Be-
rechnungsverfahren, Tabelle 2)

ALy Korrektur fir unterschiedliche Geschwindigkeiten

Alg ; Korrektur fir unterschiediiche Absténde zwischen Immissionsort und Faht-
strelfen

M MaBgebende stundliche Verkehrsstérke

p mittierer LKW - Antell (Quelle: Verkehrszéhlung 1990, StraBenbauamt OI-
denburg-Ost)

Si0 horizontaler Abstand eines Immissionsortes von einer geraden Linlenschall
quelle

1 Geschwindigkelt (hier Uberall 50 km/h)

12
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5.2 Landwirschaft

In nordwestlicher Richtung des Geltungsbereichs liegt in 58 m Enffernung ein
landwirtschaftlicher Betrieb, auf dem Rinder- bzw. Schweinehaltung betrieben
wird. Um zu einer ausreichenden Beurteilung der von diesem Betrieb ausge-
henden Immissionen kommen zu kénnen, wurde ein Immissionsgutachten in
Auftrag gegeben.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, daB die gemdaB VDI-Richtlinien erfor-
derlichen Mindestabstande nicht eingehalten werden. Eine Simulation der zu
erwartenden Situation, die mit Hiife eines Ausbreitungsmodells fir Geruchsstof-
fe erarbeitet wurde, kommt aber zu dem Ergebnis, daB die Stallanlagen des
Betriebes keine Uber das fir ein WA-Gebiet tolerierbare MaB hinausgehende
Geruchsbeldstigung mit Ausnahme des bereits bebauten Grundstiicks verur-
sachen.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die Linie der Immissionshéufigkeit (Isopleh-
te) fir 1 GE/m3 in 3 % der Jahresstunden unter Berucksichtigung des landwirt-
schaftlichen Betriebes.

.

AN

Teilbe

A

Anlage 3
MaBstab 1 : 2500

Darstellung der Geruchs-
wahrnehmungsschwelle GE/m3
in rorm einer lIsopiethe ir
3% der Jahresstunden fir den
Betrieb Meyer

Da die Zielrichtung dieser Bauleitplanung die Schaffung neuer Baugrund-
stucke ist, wird das bereits bebaute Grundstuck aus dem Geltungsbereich
herausgenommen.
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Ortliche Bauvorschriften Uber die Gestaltung

Der Bebauungsplan enthalt auf der Grundlage von § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §§ 56
und 98 NBauO eine oértliche Bauvorschriift Gber die Gestaltung. Hierin sind die we-
sentlichen gestalterischen Anforderungen an die Gebdude enthalten.

Die Aussagen beziehen sich unter anderem auf die Dachausbildung, weil gerade
diese eine besondere Wirkung auf das stddtebauliche Bild einer Siedlung und
durch ihre Fernwirkung auch auf das stédtebauliche Gesamtgefuge hat. Wesentii-
cher Ausgangspunkt ist hier das stadtebauliche Ziel, den Ortsrand auch nach der
Bebauung der Grundstlicke wieder in das Ortsbild zu integrieren. Hierzu werden im
Bebauungsplan unter anderem auch Pflanzgebote zur Eingranung festgesetzt.

Um dariberhinaus auch die Einordnung der Gebdude in das vorhandene Ortsbild
zu sichern, sollen die positiven Wirkungen einer einheitlich gestalteten Dachland-
schaft ausgenutzt werden. Durch ihre ruhige, an traditionelle Dacheindeckungen
anknipfende Ausstrahlung soll dies erreicht werden. Deshalb wird geregelt, daB
nur Dachdeckungen in roten Farbtdnen zuldssig sind. Die Farbténe orientieren sich
an der traditionellen Dacheindeckung mit Tonpfannen und sollen diese Bautradi-
tion wieder fortsetzen. Die vorgegebene Bandbreite der Farbténe 148t trotz des
stddtebaulichen Ziels der Integration der Neubebauung in das Ortsbild individuelle
Gebdudegestaltungen zu.

Um aber auch dkologische Gesichtspunkte zu berlcksichtigen, wird festgesetzt,
daB die Farbregelungen nicht fir Solaranlagen, Grasddcher und Wintergdarten
gelten. So kénnen auch Gebdude nach ékologischen Grundsdtzen realisiert wer-
den.

Um die Integration der Einfriedungen in die geplanten und bestehenden Grun-
strukturen zu sichern und so ebenfalls zu einer Integration der Neubebauung in das
Orts- und Landschaftsbild zu kommen, wird auch die Gestaltung der Einfriedungen
geregelt. Sie kdnnen somit ideal in die Grinstrukturen eingebunden werden.
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7. Verwirklichung des Bebauungsplanes

7.1

7.2

7.3

74

Ver- und Entsorgung

Das anfallende Niederschlagswasser ist entsprechend einer Abstimmung
zwischen der Gemeinde und dem Entwdsserungsverband Stedingen auf
den jeweiligen Grundstlicken zu versickern. Dies wird dadurch méglich,
daB aufgrund der Hohenlage der StraBe ,Auf der Toppheide” die Grund-
stucke um ca. 1,0 m aufgehéht werden mussen. Hierdurch entsteht geni-
gend Abstand zum Grundwasserniveau, um das Oberfldchenwasser ver-
sickern zu kdnnen. Die dezentrale Versickerung wird die Vorflut entlasten.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Gber Einleitung in das Schmutzwasserkan-
alsystem der Gemeinde Ganderkesee mit AnschluB an die von der Kapazi-
tat ausreichende Klaraniage.

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplanbereiches er-
folgt durch die Telekom, Fernmeldeamt Oldenburg.

Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch AnschiuB an das Versorgungs-
netz des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes (OOWV) gesi-
chert,

Das Plangebiet wird an das Versorgungsnetz der EWE AG, Oldenburg, an-
geschlossen. Somit ist die Versorgung mit elektrischer Energie und Gas ge-
sichert.

Die zentrale Millabfuhr erfoigt durch den Landkreis Oldenburg.

Soziale MaBnahmen

Soziale MaBnahmen werden bei der Durchfuhrung des Bebauungsplanes
nicht erforderlich, da niemand durch die Planung in seinen persénlichen
Lebensumstdnden nachteilig betroffen ist.

Bodenfunde

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtli-
che Bodenfunde gemacht werden, sind diese zu melden (Niedersdchsi-
sches Denkmalschutzgesetz vom

30. 5. 1978).

Altlasten

Altlasten sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

15
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8. Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 179 und die értlichen Bauvorschriften Uber
die Gestaltung haben mit der Entwurfsbegrindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in Ver-
bindung mit § 2 Abs. 3 BauGB-MaBnahmenG in der Zeit vom 10. 07. 1996 bis
24.07.1996 offentlich ausgelegen.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Gander-
kesee in seiner Sitzung am 5.09.96 aufgrund der §§ 10 BauGB und 40 NGO
den Bebauungsplan als Satzung und die értlichen Bauvorschriften Uber die Gestal-
tung nach § 56 NBauO als Satzung nach § 97 NBauO sowie die Begrindung be-
schlossen.

Ganderkesee, den 26 03 A936

................................

Gemeindedirektor

Burgermeister




