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1 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Im Ortsteil Bookholzberg der Gemeinde Ganderkesee befindet sich stdlich der Nutzhorner Stral3e und
nordlich der Bahnlinie Bremen-Oldenburg ein gro3erer Baum- und Gehdlzbestand, der mittlerweile
parkéhnlichen Charakter aufweist. Unter den zahlreichen standortheimischen Gehdolzen fallen insbe-
sondere die grol3en Eichen auf, die zum Teil einen Stammdurchmesser von tber 1 m aufweisen. Das

Gelande befindet sich derzeit noch im Besitz der Deutschen Bahn.

Die Flache ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde als gemischte Bauflache dargestellt; aber auf-
grund der Belastung durch Verkehrslarm, insbesondere ausgehend von der Bahnstrecke ist dieser

Bereich nur eingeschrankt als Bauflache geeignet.

Zudem ist festzustellen, dass die Nutzhorner Stral3e (L 867) sehr stark befahren ist und insbesondere
in diesem Abschnitt die Nebenanlagen wie Ful3- und Radweg mit jeweils nur 1,50 m sehr schmal sind
und dass die in dem Bereich vorhandene Bushaltestelle tber keine gesonderte Wartezone verfiigt.

Des Weiteren fehlen ¢ffentliche Stellplatze entlang der Nutzhorner Stral3e.

Ziel der Gemeinde bei der Aufstellung des Bebauungsplans ist zum einen die Sicherung des vorhan-
denen Gehdlzbestandes sudlich der Nutzhorner Stral3e auf der Flache. Zum anderen sollen die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Schaffung von ausreichenden Nebenanlagen entlang der

Nutzhorner Straf3e und fur die Bushaltestelle geschaffen werden.

Die entlang der Nutzhorner Stral3e fehlenden 6ffentlichen Stellpléatze sollen dabei vorsichtig in die vor-
handene Griinanlage integriert werden, ohne dass dabei ein Eingriff in den wertvollen Geholzbestand
stattfindet.

Da der vorliegende Bebauungsplan insbesondere der Innenentwicklung des Ortsteils Bookholzberg
der Gemeinde Ganderkesee im Sinne von § 13a BauGB dient, kann die Aufstellung des Bebauungs-
plans im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB erfolgen. Voraussetzung ist, dass die Grund-
flache bzw. die versiegelbare Flache nicht die Grenze von 20.000 m2 iberschreitet. Dies ist im vorlie-

genden Fall bei weitem nicht gegeben.

2 ORTLICHE SITUATION

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 218 "Sudlich Nutzhorner Strafl3e* umfasst
Flachen zwischen der Nutzhorner StraRe und dem Bahngeldnde der Deutschen Bahn (Bahnstrecke

Bremen-Oldenburg) westlich der Einmiindung der Strae Ubern Berg.

Der auf der Flache vorhandene Baum- und Geholzbestand hat mittlerweile parkdhnlichen Charakter.
Das Gelénde ist nahezu eben, in Teilen schwach bewegt. Das Hauptgleis in der Bahnstrecke Rich-

tung Oldenburg grenzt direkt stidlich an den Geltungsbereich an.

Nordlich der Nutzhorner Stral3e schliel3en sich gemischt genutzte Grundstiicke an, wobei die Wohn-

nutzung neben einzelnen Einzelhandelsbetrieben wie auch einer Arztpraxis dominiert.

pk plankontor stddtebau gmbh
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Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ergibt sich aus der Planzeichnung. Die Lage des Gel-
tungsbereichs ist dariiber hinaus in der Ubersichtskarte auf dem Titelblatt der vorliegenden Begriin-

dung kenntlich gemacht.

3 PLANUNGSVORGABEN

An dieser Stelle werden die Vorgaben und Zielsetzungen von bereits vorliegenden, Ubergeordneten
Planungen und Fachplanungen dargestellt, die bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu beriick-

sichtigen sind.

3.1 RAUMORDNUNG
Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP 1996) des Landkreises Oldenburg wurde vom Kreis-
tag des Landkreises Oldenburg am 25.6.1996 als Satzung beschlossen und am 6.5.1997 von der Be-

zirksregierung Weser-Ems genehmigt.

Im RROP werden Bookholzberg die Aufgaben eines Grundzentrums zugewiesen. Bei der weiteren
ortlichen Entwicklung sollen die Schwerpunkte bei der Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Ar-
beitsstatten liegen. Als besondere Aufgabe hat Bookholzberg die Entwicklungsaufgabe Erholung zu-
gewiesen bekommen. Die Nutzhorner Stral3e (L 867) in Richtung Heide ist als Hauptstral3e von regio-

naler Bedeutung dargestellt.

Die nun vorliegende Planung steht diesen Zielen der Raumordnung nicht entgegen, da einerseits die
Erhaltung von Gehdlzstrukturen der Entwicklungsaufgabe Erholung und andererseits die Schaffung

von Stellplatzen der Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten dienen.

3.2 ORTSENTWICKLUNGSKONZEPT BOOKHOLZBERG

Im Jahr 1999 wurde fur den Ort Bookholzberg ein Entwicklungskonzept erarbeitet, um die Siedlungs-
entwicklung unter Bertcksichtigung einzelner Problemfelder vorausschauend zu bewerten. Es wurden
zunachst einzelne Handlungsfelder definiert und bearbeitet (Wohnen/soz. Infrastruktur, Gewerbe/
Versorgung (Einzelhandel), Verkehr, Offentliche Raume/Freiraume), die schlieBlich in einer Gesamt-

konzeption betrachtet wurden. Es wurden Planungsempfehlungen gegeben und Prioritaten gesetzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 218 liegt demnach in einem Bereich studlich der Nutz-
horner Stral3e, fur den eine funktionalgestalterische Neuordnung des StralRenraums und der Stral3en-
randbereiche als Planungsuiberlegung in der Karte Nr. 6 formuliert wurde.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans kann nun diese Planungstberlegung des Ortsentwicklungs-

konzeptes umgesetzt werden.
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3.3 FLACHENNUTZUNGSPLANUNG

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee stellt den Bereich studlich der Nutzhorner Stra-
Re als gemischte Bauflache dar. Die nordlich angrenzenden Flachen sind ebenfalls als gemischte
Bauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan ist demnach aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

TR
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Ausschnitt aus der Neuzeichnung des Flachennutzungsplans (Maf3stab: 1 : 15.000)

3.4 BEBAUUNGSPLANUNG

Fir den Bereich wurde bislang noch kein Bebauungsplan aufgestellt.

3.5  SONSTIGE PLANUNGEN
Sonstige Planungen, die bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans zu beachten wéren,
liegen nicht vor.
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6 Gemeinde Ganderkesee - Bebauungsplan Nr. 218 "Sudlich Nutzhorner Stral3e”

4 NUTZUNG

4.1 BESTAND

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches werden derzeit kaum genutzt und sind im Wesentlichen
mit dem vorhandenen Gehdlzbestand der Sukzession Uberlassen. Nur einige Teilflachen im 6stlichen
Bereich werden als Garten, in Teilen auch Nutzgarten, durch die Bewohner der angrenzenden Be-

bauung genutzt.

4.2 PLANUNG
Nach Auffassung der Gemeinde Ganderkesee soll zum einen der vorhandene Gehdlzbestand auf der
Flache sudlich der Nutzhorner Straf3e gesichert werden. Aus diesem Grunde wird die Flache weitest-

gehend als offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt.

Der Hinweis der Bahn beziglich einer betriebsnotwendigen Flache in einer Breite von ca. 8 m auf der
Nordseite des ndrdlichen Gleises wird beriicksichtigt. Die sudliche Abgrenzung der Grinflache zur
Bahnanlage wird entsprechend der Vorgabe der Bahn angepasst. Die auch zukiinftig betriebsnotwen-
dige Bahnflache wird nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Schaffung von ausreichenden Nebenanlagen
entlang der Nutzhorner Stral3e und fur die Bushaltestelle zu schaffen, wird ein 3 m breiter Streifen ent-

lang des vorhandenen Stral3engrundstiickes als Verkehrsflache festgesetzt.

Da entlang der Nutzhorner StraRe 6ffentlichen Stellpléatze fehlen, sollen zwei kleinere Stellplatzanla-
gen an kurzen Stichwegen mit jeweils 8 — 12 Stellplatzen vorsichtig in den vorhandenen Gehdlzbe-
stand integriert werden, ohne dass dabei ein Eingriff in den wertvollen Gehdlzbestand stattfindet. Zu
diesem Zweck wird im westlichen Teil des Geltungsbereichs eine Verkehrsflache mit der besonderen

Zweckbestimmung 6ffentliche Parkflache festgesetzt.

Fur eine zweite Stellplatzanlage im 6Ostlichen Teil auf dem Flurstiick 310/2 wird durch eine textliche
Festsetzung die Zuléssigkeit geschaffen, da die genaue Lage zum heutigen Zeitpunkt noch nicht fest-
gelegt werden kann. Die textliche Festsetzung begrenzt die Versiegelung von Flachen auf 250 mz fur

diese Stellplatze und lasst nur eine zugehérige Zufahrt zu.
Sonstige bauliche Anlagen sollen auf den Flachen nicht entstehen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 218 kdnnen nun die Planungstiberlegungen des Ortsent-
wicklungskonzeptes umgesetzt werden, der fiir den Bereich eine funktionalgestalterische Neuordnung

des Stralenraums und der Stra3enrandbereiche als Planungsiberlegung formuliert hatte.
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5 VERKEHR

51 BESTAND
Die ndrdlich des Geltungsbereichs verlaufende Nutzhorner Stralle (L 867) verfligt beidseitig Uber je-
weils ca. 1,50 m breite Nebenanlagen. Wahrend auf der Nordseite der Stral3e ausschliel3lich ein Ful3-

weg verlauft, befindet sich auf der Siidseite ein kombinierter Ful3- und Radweg.

Darliber hinaus befindet sich nordlich der Griinanlage, direkt im Verlauf des kombinierten Ful3- und
Radweges, eine Haltestelle der Buslinie 220, die Uber keine zusétzliche Aufweitung der Nebenanlage
verfugt, so dass die Fahrgaste direkt vom Ful3- und Radweg ein- und aussteigen missen. Ein geson-
derter Ein- und Ausstiegsbereich ist nicht vorhanden.

Im Verlauf der Stral3e sind keine ausgewiesenen Stellplatze vorhanden, so dass parkende Fahrzeuge
auf der Fahrbahn stehen. In Teilabschnitten besteht auf der Nutzhorner Strafl3e ein Halteverbot. So
zum Beispiel ab dem Haus Nr. 27 besteht in Richtung Ortsmitte auf der Nordseite und ab dem Haus
Nr. 31 in Richtung Heide.

Das Verkehrsaufkommen auf der Nutzhorner Stra3e (L 867) betragt nach der Verkehrsmengenkarte
2005 der Niedersachsischen Landesbehdrde fur Stralenbau und Verkehr im Durchschnitt 5300 Kfz in

24 Stunden (DTV-Wert) mit einem Schwerlastanteil von ca. 200 Fahrzeugen pro Tag.

52 PLANUNG

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 218 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Schaffung von ausreichenden Nebenanlagen entlang der Nutzhorner StrafRe und fur die Bushalte-
stelle geschaffen werden. Daher wird ein 3 m breiter Streifen entlang des vorhandenen Stral3engrund-

stiickes auf der Siidseite der Stral3e als Verkehrsflache festgesetzt.

Eine Veranderung der Verkehrsfiihrung auf den vorhandenen Stral3en und der Erschlie3ung der priva-

ten Grundstiicke von den 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht beabsichtigt.

6 IMMISSIONSSCHUTZ

6.1 VORHANDENE SITUATION

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 218 ist durch Immissionen, einerseits aus-
gehend von der Nutzhorner Stral3e und andererseits durch die sudlich angrenzend verlaufende Bahn-
linie Bremen — Oldenburg stark beeintrachtigt.

Der Geltungsbereich ist im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen dargestellt. Aufgrund der
Belastung durch Verkehrslarm, insbesondere ausgehend von der Bahnstrecke ist dieser Bereich der-

zeit aber nur eingeschrénkt als Bauflache geeignet.
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8 Gemeinde Ganderkesee - Bebauungsplan Nr. 218 "Sudlich Nutzhorner Stral3e”

Die Bahnstrecke Bremen — Oldenburg ist in das Gesamtkonzept der LArmsanierung des Bundes an
bestehenden Schienenwegen aufgenommen worden. Der Zeitpunkt der Realisierung ist aber noch

keineswegs absehbar.

6.2 PLANERISCHE AUSWIRKUNGEN

Grundsatzlich sind die Belange des Immissionsschutzes von der Gemeinde in ihre Abwégung tber die
Festsetzungen im Gebiet eines Bebauungsplanes einzustellen. Dabei sind sowohl die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung
als auch die Erhaltung und die geordnete und nachhaltige Fortentwicklung der Gemeinde und ihrer

Infrastruktureinrichtungen zu bericksichtigen.

Die geplante Nutzung der Flache als offentliche Grinflache und die Anlage von zwei kleineren Stell-
platzanlagen mit zusammen ca. 20 Stellplatzen fiihrt zu keinen wesentlichen zusatzlichen Immissi-

onsbelastungen in der Umgebung des Planungsgebietes.

Zur Abschéatzung maoglicher Auswirkungen der Parkplatznutzung auf die Umgebung wurde mittels der
Vorgaben der Parkplatzlarmstudie (6. Uberarbeitete Auflage) eine schalltechnische Berechnung durch-
gefuhrt. Danach liegen die Beurteilungspegel tags bei der nordlich angrenzenden Wohnbebauung in
einem Bereich zwischen 35 und 40 dB(A). Der Orientierungswert der DIN 18005 fir Mischgebiete liegt
bei 60 dB(A) tags. Es bleibt also festzustellen, dass dieser Wert durch die Nutzung der beiden geplan-

ten Parkplatze bei weitem nicht erreicht wird und Beeintrachtigungen somit nicht zu erwarten sind.

Ziel der Gemeinde bei der Aufstellung des Bebauungsplans und der Festsetzung einer 6ffentlichen
Grunflache ist unter anderem die Sicherung des vorhandenen Gehdlzbestandes sidlich der Nutzhor-
ner Stral3e. Dabei steht die Erhaltung des vorhandenen Gehdlzbestandes im Vordergrund und nicht
eine intensive Nutzung der Flache durch die Offentlichkeit, da die Flache schon aufgrund der gegebe-

nen Immissionsbelastung sich nicht vorrangig als Erholungsbereich eignet.

Die Erhaltung des Gehdlzbestandes kann somit in gewisser Hinsicht auch der Immissionsminderung

dienen, selbst wenn dieser Beitrag rein rechnerisch gering sein kann.

7 NATUR UND LANDSCHAFT

7.1 VORHANDENE SITUATION
Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch einen umfangreichen Bestand an weitestgehend standort-
heimischen Geholzen. Dariber hinaus liegen im Inneren der Flache kleinere Bereich mit Zierrasen

und Zonen, die zumindest in der Vergangenheit als Nutzgarten genutzt wurden.

Der vielfaltige Geholzbestand umfasst zahlreiche arten wie Eichen, Buchen, Birken, Linden, Eiben,

Haselnuss, Weil3dorn, Kirschen aber auch einige Fichten und Larchen. Dominant sind insbesondere
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die sehr stattlichen Eichen entlang der Nutzhorner Stral3e, wovon die grof3ten Exemplare Durchmes-

ser von bis zu 1,2 m aufweisen.

Untersuchungen zur 6rtlichen Fauna wurden vor dem Hintergrund der beabsichtigten Erhaltung der

Geholze und der Nutzung der Flachen nicht vorgenommen.

Innerhalb des Geltungsbereichs finden sich keine bebauten Bereiche mit Anteilen an versiegelten Fla-

chen, so dass das Plangebiet insgesamt eine allgemeine Bedeutung fiir das Schutzgut Boden hat.

Hinsichtlich der Wasserverhaltnisse ist festzustellen, dass das Niederschlagswasser derzeit ungehin-
dert auf der Flache versickern kann. Auch fur das Kleinklima im besiedelten Bereich leisten die Fl&-
chen aufgrund des Gehdlzbestandes und der damit einhergehenden Verdunstung und dem damit ver-

bundenen Temperaturausgleich einen wertvollen Beitrag.

Da die Umgebung tGberwiegend bebaut ist, stellt die Flache einen wertvollen Beitrag zur Auflockerung

und Bereicherung des Ortsbildes dar.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass das Plangebiet eine Bedeutung fur die einzelnen Schutzgu-

ter aufweist.

7.2 PLANERISCHE AUSWIRKUNGEN

Nach Auffassung der Gemeinde soll der vorhandene Gehdlzbestand weitestgehend erhalten bleiben
und nur ein 3 m breiter Streifen entlang der Nutzhorner Stral3e fir eventuell notwendige Ausbaumali3-
nahmen von Nebenanlagen vorgehalten werden. Dariliber hinaus ist die Anlage von zwei kleineren
Stellplatzanlagen mit zusammen ca. 20 Stellplatzen geplant. Ansonsten wird die verbleibende Flache
als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und tberlagernd als Flache fir die
Erhaltung von Baumen und Strauchern festgesetzt. Erganzend werden die grof3eren standortheimi-

schen Laubbdume einzeln als zu erhalten festgesetzt.

Die geplante Grinflache und die Verbesserung der Nebenanlagen der Nutzhorner Stral3e stellen aus
Sicht der Siedlungsentwicklung der Gemeinde Ganderkesee eine geeignete Malinahme zur Weiter-

entwicklung des Ortes Bookholzberg dar.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass bei Durchfiihrung der Planung es zu keinen gegeniber der

jetzigen Situation wesentlichen negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft kommen wird.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB gelten in dem Fall, dass in einem Bebauungsplan
weniger als 20.000 m?2 Flache versiegelt werden kdnnen, Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne von 8§ 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-

scheidung erfolgt oder zul&ssig.

Da im vorliegenden Bebauungsplan ca. 1000 bis 1100 m? Flache versiegelt werden kdnnen, sind so-
mit eine Eingriffsbilanzierung und daraus gegebenenfalls abzuleitende KompensationsmalRnahmen
nicht erforderlich.
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10 Gemeinde Ganderkesee - Bebauungsplan Nr. 218 "Sudlich Nutzhorner Stral3e”

8 VER- UND ENTSORGUNG

Im vorliegenden Fall sind alle erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen vorhanden. Das auf
den Flursticken anfallende Niederschlagswasser wird auch zukinftig innerhalb des Geltungsberei-
ches versickern kdnnen.

Die das Plangebiet im Westen querenden Ver- und Entsorgungsleitungen werden nachrichtlich in den
Plan Gbernommen.

9 ALTLASTEN

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befindet sich die Altablagerung ,Bookholzberg" der DB AG.
Es liegt eine Gefahrdungsabschéatzung vor. Die Gefahrdungsabschatzung sowie der Abschlussbericht
Uber die Ergebnisse von hydrochemischen Untersuchungen kdnnen auf Nachfrage bei der Gemeinde

eingesehen werden.

Das Plangebiet befindet sich im weiteren Abstrombereich der Altablagerung. Aus Vorsorgegriinden ist
von einer Nutzung des Grundwassers abzusehen. Ein entsprechender Hinweis ist auf der Planzeich-
nung.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes und in der ndheren Umgebung

sind der Gemeinde Ganderkesee keine weiteren Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen bekannt.

10 FLACHENDATEN

Nutzungsart

Verkehrsflache 0,056 ha

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,016 ha

Bahnanlage 0,062 ha

Offentliche Griinflache 0,412 ha
3 0,547 ha
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11 VERFAHRENSVERMERKE

Die Begriindung hat gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung des Bebauungspla-
nes Nr. 218 o6ffentlich in der Zeit vom 05.11.2007 bis zum 06.12.2007 ausgelegen.

gez. Gerken-Klaas
Ganderkesee, den 31.03.2008

Blrgermeisterin

Die Begrindung wurde vom Rat der Gemeinde Ganderkesee zusammen mit dem als Satzung be-

schlossenen Bebauungsplan Nr. 218 in der Sitzung am 21.02.2008 beschlossen.
gez. Gerken-Klaas
Ganderkesee, den 31.03.2008 e

Birgermeisterin

pk plankontor stddtebau gmbh



