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2 Gemeinde Ganderkesee - Bebauungsplan Nr. 175 - Schierbrok

1.  AnlaR und allgemeine Zielsetzung der Planung

In der Ortslage Schierbrok der Gemeinde Ganderkesee sind im Verlauf der zurtckliegenden
Jahrzehnte einige zentral gelegene Flachen nérdlich des Bahnhaltepunktes Schierbrok von der
baulichen Entwicklung ausgespart geblieben. Sie unterlagen bis vor kurzem einer landwirt-
schaftlichen oder gartenbaulichen Nutzung. Aufgrund ihrer Lage innerhalb der Ortschaft
Schierbrok bieten sich erhebliche Teile dieser Flachen seit Iangerem zur Bebauung an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 175 - Schierbrok umfalt die unbebauten Fla-
chen 6stlich der BahnhofstralRe, etwa in Héhe der Einmtndung des Schierbroker Muhlenwe-
ges in die Bahnhofstrafe. :

Die zentrale Lage der Flachen innerhalb der Ortschaft Schierbrok, die guinstige Zuordnung
zum Bundesbahnhaltepunkt und zu den in Schierbrok vorhandenen Infrastruktureinrichtungen
und Geschaften, wie auch der gegenwaértige Zustand der Flachen machen diese fir eine bauli-
che Nutzung besonders interessant. Die Entwicklung eines neuen Baugebietes auf diesen Fla-
chen bedeutet eine sinnvolle Innenentwicklung und eine Verbesserung der stadtebaulichen
Gesamtstruktur im Siedlungsbereich Schierbrok.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 175 soll der Deckung des dringenden Wohnbedarfs
in der Gemeinde Ganderkesee dienen. Es sollen Grundstticke fur den Wohnungsbau bereit-
gestellt werden, die in der Gemeinde Ganderkesee dringend benétigt werden. Die Ma3nahmen
zur Beschleunlgung des Aufstellungsverfahrens gemal § 2 des MaBnahmengesetzes zum
Baugesetzbuch (BauGB-MaRnahmenG) sollen genutzt werden. Gemal § 1 Abs. 2 BauGB-
MaRnG wird dieser Bebauungsplan aufgestellt, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder
erganzt wird. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepafit werden.

2. Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 175 - Schierbrok umfalt eine Flache
ostlich der Bahnhofstrale, etwa in Hohe der Einmiindung des Schierbroker Mihlenweges in
die BahnhofstraRe. Es handelt sich insbesondere um die Flurstiicke 333 und 355/3. Die ge-
naue Abgrenzung des Plangebietes geht aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes her-
vor. Sie ist aukerdem in der Ubersichtskarte auf der Titelseite dieser Begrindung kenntlich
gemacht. -

3. Planungsvorgaben

An dieser Stellé sollen die Vorgaben und Zielsetzungen von bereits vorliegenden, tbergeord-
neten Planungen und Fachplanungen dargestellt werden, denen der Bebauungsplan Nr. 175 -
Schierbrok anzupassen ist oder die zu berticksichtigen sind.

3.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das neue Regionale Raumordnungsprogramm (RROP 1996) fur den Landkreis Oldenburg
enthalt die nachfolgend dargestellten Aussagen, die im Zusammenhang mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 175 - Schierbrok von Bedeutung sind:
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Die 'Zuordnung der Gemeinde Ganderkesee zum Ordnungsraum Bremen - die sich schon aus
dem Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen ergibt, wird im neuen RROP belbehalten
(vgl. RROP 1996, beschr. Darstellung, S. 6)

Dem Bereich Heide / Schierbrok im Nordosten des Ganderkeseer Gemeindegebietes wird die
Funktion, eines Grundzentrums zugewiesen. Schwerpunktaufgabe sollen flr dieses Grundzen-
trum die Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten sowie die Erholung sein.
“(val. RROP 1996, zeichner. Darstellung)

,In den Ordnungsraumen soll die Siedlungsstruktur schwerpunktartig auf die Zentralen Orte
ausgerichtet werden, um die vorhandene 6&ffentliche und private Infrastruktur besser ausnutzen
und ‘auslasten zu kénnen, der Zersiedelung entgegenzuwirken und zwischen den Siedlungen-
ausreichend Freirdume zu erhalten. Die Entwicklung des Ordnungsraumes im Landkreis Ol-
"denburg ist-entsprechend den Vorgaben des Landes-Raumordnungsprogramms an Sied-
lungsachsen ausgerichtet; diese Siedlungsachsen ergeben sich Uberwiegend aufgrund der
vorhandenen Trassen des Schienenpersonenverkehrs.”

(RROP 1996, beschr. Darstellung S. 7)

,Zur Befriedigung des hohen Wohnraumbedarfs sind von den Gemeinden auch weiterhin aus-
reichende Siedlungsflachen durch Bauleitplanung zu sichern und zu entwickeln. Neben der
Schaffung neuer Siedlungsflichen kommt der innerértlichen Verdichtung auch unter dem
Aspekt einer wirtschaftlichen Erschlielung besondere Bedeutung zu.*

(RROP 1996, beschr. Dar_stellung, S.7)

Der Bahnhaltepunkt in Schierbrok ist im RROP als Bahnhof mit Funktion fiir den OPNV darge-
stellt, die Strecke selbst als Haupteisenbahnstrecke mit elektrischem Betrieb.
(vgl. RROP 1996, zeichner. Darstellung)

Die Flachen zwischen der Bahnstrecke Oldenburg - Bremen und der Landesstralle 867
(Nutzhorner Landstrae) - also auch der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 175 - sind
im neuen RROP als Vorsorgegebiet fur Erholung dargestellt. AuRerdem ist das Planungsgeblet
Teil eines im RROP dargestellten Vorsorgegebietes fur die Landwirtschaft.

(vgl RROP 1996, zeichner. Darstellung)

,2Alle raumbedeutsamen Planungen und MafRnahmen sind so abzustimmen, dal} diese Gebiete
in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung méglichst nicht beeintrachtigt werden.”
(vgl. RROP 1996, beschr. Darstellung, S. 20)

Die Darstellung eines Vorsorgegebietes fur Erholung geht auf den Umstand zuriick, da® der
gesamte Bereich sudlich bzw. stdwestlich der Nutzhorner Landstrae noch zum Naturpark
Wildeshauser Geest gehért. (vgl. RROP 1996, beschr. Darstellung, S. 112)

LAlle Ubrigen Fléchen.innerhalb des Naturparks Wildeshauser Geest, soweit nicht vorhandene
Nutzungen oder Beeintrachtigungen entgegenstehen, wurden als Vorsorgegebiete fur Erho-
lung festgelegt.” (RROP 1996, beschr. Darstellung, S. 112)

JIn den Vorsorgegebieten fur Landwirtschaft sind vorhandene gute und entwicklungsfahige
landwirtschaftliche Betriebs- und Produktionsstrukturen zu sichern und zu verbessern. Hierbei
ist in erster Linie fur die Erhaltung und Sicherung einer standort-, umwelt- und marktgerechten
sowie bauerlich gepragten Landwirtschaft Sorge zu tragen.”

(RROP 1996, beschr. Darstellung, S. 63)
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4 ' v Gemeinde Ganderkesee - Bebauungsplan Nr. 175 - Schierbrok

Insgesamt ist nach Auswertung des neuen RROP festzustellen, dafl die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 175 - Schierbrok im Einklang mit den Zielen der Regionalplanung steht.
Dies gilt auch im Hinblick auf die Darstellung von Vorsorgegebieten fur Erholung bzw. Land-
wirtschaft. Aus der Begriindung dieser Darstellungen im RROP wird deutlich, daR eine konkre-
te Bindung fir eine derart kleine Teilflache, wie sie hier beplant wird, und die inmitten eines
ohnehin bebauten Bereiches liegt, nicht unmittelbar abgeleitet werden kann.

3.2 Fliachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee enthalt in seiner zur Zeit wirksamen
Fassung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr—175 - Schierbrok die Darstellung
von Flachen fur die Landwirtschaft.

Nordlich und stdlich des Plangebietes sind entlang der BahnhofstraRe zwei kleinere gemischte
Bauflachen dargestellt. Fir die Flachen westlich der Bahnhofstrale enthalt der Flachennut-
zungsplan die Darstellung von Wohnbauflachen. Dort ist auf der Grundlage des Bebauungs-
planes Nr. 168 - Schierbrok ein neues Wohngebiet entstanden.

Die Bahnhofstrae hat als StraRe fiir den berértlichen Verkehr Aufnahme in den Flachennut-
zungsplan gefunden, die Bahnstrecke Bremen-Oldenburg wurde nachrichtlich Gbernommen.
Der Bebauungsplan Nr. 175 - Schierbrok kann nicht aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt
werden. :

Die in einem solchen Fall méglichen MaRnahmen zur Beschleunigung des Aufstellungsverfah-
rens gemal § 2 des MaRBnahmengesetzes zum BauGB sollen genutzt werden, um den drin-
genden Wohnbedarf zu decken. Der Bebauungsplan wird der Bezirksregierung zur Genehmi-
gung vorgelegt. Der Flachennutzungsplan wird zu einem spéteren Zeitpunkt im Wege der Be-
richtigung angepalit.

3.3 Bebadungsplanung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 175 wurde bisher noch nicht von der verbindli-
chen Bauleitplanung erfalt. Es handelt sich planungsrechtlich um Auenbereichsflachen.

Westlich und nordwestlich des Plangebietes - jenseits der BahnhofstraRe - schlielt sich der
Bebauungsplan Nr. 168 an. Er weist im wesentlichen Allgemeine Wohngebiete (WA) aus. Im
Bereich der Bahnhofstrafe ist eine Grundflachenzahl von 0,3 sowie eine Gescholflachenzahl
von 0,5 bzw. 0,8 - direkt gegeniiber dem Plangebiet - festgesetzt. Es sind dort nur Einzel- und
Doppelhduser im Rahmen einer offenen Bauweise zuléssig.

3.4 Sonstige Planungen

- Fur das Gebiet der Gemeinde Ganderkesee liegt ein Landschaftsplan (LP) geman § 6 NNatG
vor. Die Ergebnisse dieser Planung sind bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 175 -
Schierbrok in die Abwagung eingeflossen. :

Nach der Karte 1 ,Landschaftseinheiten” ist das Planungsgebiet zum kleineren Teil der Einheit s

., Siedlungen* und zum gréReren Teil der Einheit ,Geest" zugeordnet. (vgl.: LP, Karte 1)
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In der Karte 2 ,Biotoptypen / Nufzungen“ ist der groRere Teil des Planungsgebietes (das Flur-
stiick 335/4) als mesophiles Grunland dargestellt. Die dbrigen, unbebauten Flachen sind als
Ruderalflur gekennzeichnet. (vgl.: LP, Karte 2)

In der Karte 3 ,Arten und Lebensgemeinschaften" hat der Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 175 - Schierbrok keine nahere Kennzeichnung erhalten. (vgl.: LP, Karte 3)

In der Karte 4 ,Landschaftsbild” ist der Plangeltungsbereich als Teil eines Geestbereiches mit
hohem Gehélzanteil (Hecken, Gehdlzstreifen, Baume, Straucher und Baumreihen) gekenn-
zeichnet. Die Karte 5 ,Boden, Wasser, Klima, Luft* enthalt den Hinweis auf Podsolbéden im
Planungsgebiet. (vgl.: LP, Karten 4 und 5)

Der Karte 7 ,Landschaftsentwicklung“ ist zu entnehmen, dal die Gemeinde Ganderkesee bei
der Aufstellung ihres Landschaftsplanes nicht davon ausgegangen ist, dal} der Geltungsbe-

reich des Bebauungsplanes Nr. 175 - Schierbrok tberhaupt in die Bebauung einbezogen wer-

den soll. Entlang der vorhandenen Bebauungsrander und der Schierbroker Bahnhofstralle ist
die ,Sicherung bzw. Entwicklung hochwertiger, naturbetonter Ortsrandstrukturen* vorgesehen.
Es ist jedoch andererseits in diesem Bereich auch keine eindeutige ,Grenze zuklnftiger Be-
bauung* dargestellt, so wie dies in. anderen Bereichen am Ubergang zwischen Bebauung und
offener Landschaft gezielt erfolgt ist. ‘

Der Uberwiegende Teil des Bebauungsplangeltungsbereiches ist als ,Niederung® gekenn-
zeichnet. Die siedlungsnahe Erholung wird hier als Entwicklungsschwerpunkt genannt, die
Sicherung des vorhandenen Grinlandes und die Wiederherstellung von Grinland als land-
schaftstypische Biotopstruktur soll angestrebt. werden. AulRerdem ist die grundsatzliche Freihal-
tung von weiteren baulichen Anlagen als Ziel vorgegeben. (vgl.: LP, Karte 7)

Im Text wird der Niederungsbereich als sehr intensiv bewirtschaftet und als uben/vlegend durch
Intensivgrinland und einen héheren Anteil an Ackerflachen beschrieben.
(vgl.: LP, Text, S. 97f.)

4. Bestand und gegenwirtige Nutzung

41 Nutzung

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 175 wurden bis vor kurzem land-
wirtschaftlich als Dauergriinland genutzt oder gehérten zu den Betriebsflachen des benachbar-
ten Gartnereibetriebes. Zwischenzeitlich wurden sie teilweise zur Zwischenlagerung von Ober-
boden genutzt oder sie sind in Erwartung einer baldigen Bebauung ungenutzt geblieben. '

Sudlich und nérdlich des Plangebietes befinden sich entlang der Bahnhofstralle Wohnhauser,
eines von ihnen mit einem kleineren Handwerksbetrieb (Radio- und Fernsehtechnik). Im Suden
liegt eine Gartnerei. Nach Osten hin setzt sich die Grunlandnutzung fort.

4.2 Verkehr

Die duRere ErschlieBung des Planungsgebietes ist durch die Nutzhorner Landstralie (L 867)
und die BahnhofstraBe (K 227) gegeben. Die L 867 fuhrt nach Bookholzberg und Delmenhorst,
die K 227 nach Stenum. Von dort sind tber die K 228 (Almsloher Strale) die Anschlulstelle
Delmenhorst-West der A 28 in Urneburg und der Hauptort der Gemeinde Ganderkesee zu
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erreichen. Die L 867 und die K 227 sind ausreichend ausgebaut und kdnhen den durch die
Bebauung des Planungsgebietes zu erwartenden Verkehr problemlos aufnehmen. Geh- und
Radwege sind an beiden Strafen vorhanden.

Ein sehr gunstiger AnschluR an den offentlichen Personenverkehr ist durch den Haltepunkt
Schierbrok gegeben, der im Nahverkehr bedient wird. Insbesondere im Berufsverkehr werden
hier dichte Zugfolgen in Richtung Bremen und Oldenburg angeboten. AuBerdem befindet sich
eine Bahnbushaltestelle (Weser-Ems-Bus im VBN) in unmittelbarer Nahe des Planungsgebie-
tes, die hauptsachlich nach den Erfordernissen des Schilerverkehrs bedient wird.

4.3 Natur und Landschaft

Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes ist bereits zum Teil von Bebauung umgeben,
da es zentral in der Ortschaft Schierbrok liegt. Im Osten gibt es einen direkten Bezug zur freien
Landschaft. Die angrenzenden, bereits bebauten Grundstlicke weisen zumeist grélRere Garten,
vielfach.aber auch typische Ziergérten mit teilweise standortfremden Gehélzen und Zierrasen-
flachen, auf.

Um die Belange von Natur und Landschaft bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungs-
planes ausreichend erkennen und bewerten zu kénnen, wurde das Plangebiet unter Hinzuzie-
hung einer Diplom-Biologin (Vegetationskundlerin) untersucht. Bestandsaufnahmen vor Ort
fanden statt. Die Ergebnlsse werden im folgenden beschrieben und sind einer Karte im An-
hang dieser Begriindung zu entnehmen.

GroRere, zusammenhdngende Gehdlzbestande sind im Bebauungsplangebiet nicht vorhan-
den, Wallhecken im Sinne des § 33 des Niedersachsischen Naturschutzgesetzes (NNatG)
waren ebenfalls in der Ortlichkeit nicht festzustellen, wenn auch in alteren Karten noch eine
Wallhecke entlang der Grenze zwischen den Flurstiicken 332 und 333 verzeichnet ist. We-
sentlichen Anteil nehmen die Hecken und Zierhecken in den Garten und entlang von Grund-
stiicksgrenzen im Siedlungsbereich ein. Zu erwéahnen ist Iedlgllch ein erhaltenswerter Einzel-
baum am Siidostrand des Planungsgebietes.

Bei dem Plangebiet handelt es sich urspriinglich um artenarmes Intensivgriinland bzw. um die
Betriebsflichen der Gartnerei. Das Griinland wurde seinerzeit vegetationskundlich untersucht.
Unter- und Mittelgraser waren weniger haufig. Deutlich dominierend waren hingegen
hochwiichsige Wirtschaftsgréser. Begleitende Krauter wurden im wesentlichen als Storanzei-
ger eingestuft, die Standorte mit hoher Nahrstoffversorgung bevorzugen bzw. gegen Viehtritt
eine gewisse Unempfindlichkeit zeigen. Insgesamt befand sich das intensive Grunland in bld-
tenarmer Auspragung. Wesentliche Dominanzbesténde bildeten Lolium perenne (Weidelgras)
und Alopecurus pratensis (Wiesen- -Fuchsschwanzgras).

Pflanzenarten der Roten Liste Niedersachsens bzw. gefahrdete Pflanzengesellschaften konn-
ten nicht nachgewiesen werdén. Besonders geschutzte Biotope gemaR §§ 28a/28b NNatG -
waren nicht vorhanden.

Durch die Bautétigkeit in der unmittelbaren Umgebung und durch die Erwartung einer baldigen
Bebauung wurde die Bewirtschaftung der Flachen zwischenzeitlich eingestellt, die Flachen
sind seit Anfang 1997 weitgehend sich selbst tiberlassen.

Hinsichtlich des Orts- und Landschaftsbildes 'kommt dem Bereich eine gewisse Bedeutung zu,
da er sich derzeit als groRere Liicke im Bebauungszusammenhang entlang der Bahnhofstrae
darstellt, die einen freien Ausblick in die Landschaft ermdglicht. AuRerdem bildet der hier zu
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beplanende Bereich den &stlichen Ortsrand von Schierbrok, seine Gestaltung hat also durch-
aus Auswirkungen auf das Landschaftsbild von Osten her.

4.4 Immissionssituation

Aufgrund der Nahe zur Bundesbahnhauptstrecke Bremen-Oldenburg muf} im Planungsgebiet
mit Schallimmissionen gerechnet werden. Die Verkehrsgerausche von der Bahnhofstra3e und
der Nutzhorner LandstraRe kommen hinzu.

Zur Klarung der tatsachlichen Schallimmissionen sowie zur Feststellung der Nutzungsméglich-

keiten und Schallschutzanforderungen im nahegelegenen Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 168 - Schierbrok hat die Gemeinde Ganderkesee das Ingenieurbiro Bonk, Hoppmann,
Maire aus Garbsen mit der Erstellung eines schalltechnischen Gutachtens beauftragt. Die Er-
gebnisse dieser Untersuchung liegen |nZW|schen vor und sind auf den vorllegenden Bebau-
ungsplan weitgehend Ubertragbar.

Dem Gutachen ist zu entnehmen, dal die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) auch im gesamten Planungsgebiet des Bebauungsplanes Nr. 175 Uberschritten
werden. Im Anhang ist eine Skizze beigeheftet, die einen Uberblick tber die bestehenden
Schallbelastungen gibt. Dennoch soll angesichts der ansonsten guten Elgnung des Gebietes
fir die Wohnbebauung und aufgrund des dringenden Wohnbedarfs in der Gemeinde Gander-
kesee an dem Ziel einer Bebauung des Gebietes festgehalten werden. So ergibt sich die Not-
wendigkeit passiver Schallschutzmanahmen im gesamten Planungsgebiet, denn aktive
SchallschutzmalRnahmen an der Bahnstrecke erscheinen derzelt nlcht reahsnerbar Naheres zu
den entsprechenden Festsetzungen im Kapitel 5.

4.5 Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

- Aufgrund seiner zentralen Lage innerhalb der Ortschaft Schierbrok kann das Planungsgebiet
mit einer guten Infrastrukturversorgung aufwarten. Die Schule Schierbrok mit Grundschule,
Turnhalle, Kindergarten und 'VHS-Werkstatt, befindet sich in etwa 500 Metern Entfernung an
der Bahnhofstralle / Ecke Trendelbuscher Weg. Die Grundschule besitzt noch ausreichende
- Kapazitadtsreserven zur Aufnahme weiterer Kinder, der Kindergarten muf} gegebenenfalls noch
um einen Gruppenraum erweitert werden.

Ein Geldinstitut, eine Poststelle, eine Apotheke, ein Friseur und verschiedene Laden befinden
sich unmittelbar stidlich der Bahn in fuBlaufiger Entfernung vom Planungsgebiet, ein Lebens-
mittelgeschéft gibt es in der Nachbarschaft der Schule. Auch einige Arzte fiihren ihre Praxis in
der Ortschaft Schierbrok. Nérdlich des Planungsgebietes befindet sich eine Tankstelle mit
Fahrradgeschaft und Fahrzeugreparatur, auerdem an der Ecke Bahnhofstrale / Nutzhorner
Stralle ein Kiosk mit Imbif3gaststatte.

Die Versorgungssituatioh des Planungsgebietes wird sich in Zukunft voraussichtlich weiter
verbessern, denn es werden zur Zeit Uberlegungen hinsichtlich der Ansiedlung weiterer Laden
(u.a. eines Supermarktes) in der Umgebung des Bundesbahnhaltepunktes Schierbrok ange-
stellt.

Auch die Ver- und En{sorgungsanlagen der technischen Infrastruktur sind in unmittelbarer Na-
he des Planungsgebietes vorhanden. Die Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Wasser, Tele-
fon) missen lediglich von der Bahnhofstralle her in das Gebiet hineingefuhrt werden.
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Die Abwiasser aus dem Planungsgebiet werden dem Klarwerk der Stadt Delmenhorst zuge-
fihrt, das tber ausreichende Kapazitatsreserven verflugt. Das im Planungsgebiet anfallende
Regenwasser kann nicht vollsténdig auf den Haus- und StraRengrundstlicken versickern, denn
die értlichen Bodenverhéltnisse sind dafiir nicht gut geeignet. Es wird daher ein naturnahes
' Regenriickhaltebecken mit Ablauf in die Schierbroker Bake angelegt. Die dafiir vorgesehene
Flache wird als &ffentliche Grunflache festgesetzt.

Der im Planungsgebiet anfallende Hausmdll kann durch Anschlu® an die Mullabfuhr des Land-
kreises Oldenburg entsorgt werden. Im Bereich der Raiffeisengenossenschaft, jenseits der
Bahnhofstraie, gibt es einen Standort fur Wertstoffcontainer, der aus dem Planungsgebiet
bequem erreicht werden kann. : ;

5. Inhalt und Auswirkungen der Planung

In den nachfolgendén Abschnitten werden die Grundzlige der Plahung erlautert, die wesentli-
chen Festsetzungen beschrieben und die Beweggriinde fir ihre Auswahl dargelegt. Die vorge-
nommene Abwagung der zu beriicksichtigenden Belange wird ebenfalls nachvollzogen.

5.1 Bauliche Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA')

Ein 30 Meter tiefer Bereich entlang der BahnhofstraBe wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und mit der Zulassigkeit von héchstens einem Voll-
geschoR in offener Bauweise festgesetzt. Dabei soll die Bebauung nur mit Einzel- oder Dop-
pelhdusern zuldssig sein. In diesem Bereich sollen insbesondere Maglichkeiten geschaffen
werden, neben Wohnungen auch kleinere Geschéfte, nichtstérendes Gewerbe oder Blros von
Freiberuflern anzusiedeln.

Die Mindestgréfe der Baugrundstiicke im gesamten Plangeltungsbereich wird auf 600 Qua-
dratmeter je Einzelhaus und auf 400 Quadratmeter je Doppelhaushélfte festgesetzt. Damit soll
einer allzu dichten Bebauung von Grundstiicken mit dafiir ungeeigneten Haustypen vorge-
beugt werden. Dies ist der Gemeinde Ganderkesee vor allem deshalb wichtig, weil hier der
Ubergang zwischen Bebauung und offener Landschaft gestaltet werden muf3.

Allgemeines Wohngebiet (WA?)

Die tbrigen Baugebiete werden ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, je-
doch mit einem deutlich geringeren MaR der baulichen Nutzung (GRZ 0,25 und maximal ein
VoligeschoR). Auch hier sollen im Rahmen der offenen Bauweise ausschlieBlich Einzel- oder
Doppelhduser errichtet werden. Die MindestgrundstlcksgréRe gilt ebenso wie im WA'. Die
Flachen fur die geplante Neuanlage einer Wallhecke sollen zuknftig Teil der einzelnen Bau-
grunstiicke sein, sie werden daher Bestandteil des festgesetzten Allgemeinen Wohngebietes
und sind fiir die Berechnung der zulassigen Grundflachen mitzuzahlen.

Auf diese Weise tragt die Gemeinde Ganderkesee dem gegebenen, dringenden Bedarf an
Wohnungen und Wohnbaugrundstiicken Rechnung. Auferdem kann auf dieser Grundlage
erwartet werden, daR sich die Neubebauung harmonisch in die bestehende Struktur der Ort-
schaft Schierbrok einfiigen wird. Zur Verwirklichung dieser Zielsetzung sollen auch die Fest-
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setzungen zur Bauweise und die Beschrénkung der Anzahl der Wohnungen in Wohngebé&uden.
beitragen. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind in diesem Rahmen Wohngebaude mit bis zu
zwei Wohneinheiten méglich.

Durch Festsetzung der GRZ mit 0,25 werden eine Anpassung auch der inneren Gebietsstruk-
tur an die in der Umgebung bereits bestehenden Nutzungs- und Bebauungsverhéltnisse sowie
die Begrenzung der Bodenversiegelung und die Durchgriinung des Gebietes angestrebt.

5.2 Ortliche Bauvorschriften

Gemeinsam mit dem Bebauungsplan Nr. 175 - Schierbrok werden auch oértliche Bauvorschnf—
ten auf der Grundlage der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) erlassen.

Um zu einer den &rtlichen Bautraditionen angepaliten Dachlandschaft im Planungsgebiet zu
kommen wird vorgeschrieben, dall alle Hauptgebdude grundsatzlich mit geneigten Déachern
gebaut werden missen. Dabei muBl die Dachneigung beiderseits des Hauptfirstes gleich sein.
Freigestellt von diesen Vorschriften Gber dle Dachneigung bleiben hingegen Garagen und Ne-
bengebaude sowie Wintergarten. :

5.3 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird von der Bahnhofstralke aus erschlossen. Von hier wird eine StichstraRe
(,Planstrafle”) in das Plangebiet hineingefthrt. Im Innern des Plangebietes endet die Stichstra-
Re mit einer Wendeanlage. Diese kann als Platz gestaltet werden. Zur Anbindung der 6ffentli-
chen und privaten Griinflachen und insbesondere des geplanten Regenrtickhaltebeckens wird
dartber hinaus ein vier Meter breiter Weg vorgesehen, der nach Stdwesten von der Planstra-
Re abzweigt. Uber diesen Weg sollen auch die beiden an die Grinflichen angrenzenden Bau-
grundstiicke mit erschlossen werden.

5.4 Natur und Landschaft

Der Landséhaftsrahmenplan fur den Landkreis Oldenburg und der Landschaftsplan fur das
Gebiet der Gemeinde Ganderkese liegen vor. Die entsprechenden, fir den Bebauungsplan Nr.
175 relevanten Aussagen des Landschaftsplanes wurden im Abschnitt 3.4 dargelegt.

Eine Bestandsbeschreibung und Bewertung des Planungsgebietes wurde im 4. Kapitel dieser
Begriindung vorgenommen. Dabei wurden eine Untersuchung der vorhandenen Biotoptypen
und vegetationskundliche Bestandsaufnahmen zugrunde gelegt. Aus diesen Untersuchungen
haben sich keine Hinweise darauf ergeben, dal etwa weitere Bestandsaufnahmen (z.B. Fau-
nenuntersuchungen) notwendig wéaren.

Es wurden im Planungsgebiet Uberwiegend Biotoptstrukturen festgestellt, die innerhalb der
Gemeinde Ganderkesee haufig vorkommen, weil sie im Gefolge einer normalen landwirtschaft-
lichen Bodennutzung typischerweise entstehen. Seltene oder bedrohte Pflanzenarten, Pflan-
zengesellschaften oder Tierarten wurden nicht festgestelit. Die Flachen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 175 sind daher aus Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes flr
eine bauliche Nutzung grundséatzlich geeignet - zumal sie innerhalb einer ohnehin bereits be-
bauten Umgebung liegen.
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Gleichwoh! bereitet der Bebauungsplan Nr. 175 Eingriffe im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes vor, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist daher bei der Aufstellung des Be-
bauungsplanes zu beachten. Die bevorstehenden Eingriffe bestehen insbesondere in der
Uberbauung und Versiegelung bislang offener Bodenflachen, in der teilweisen Beseitigung der
vorhandenen Vegetationsdecke und in der Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung des
Gebietes. Auch das értliche Kleinklima (Temperaturverlauf, Luftfeuchtigkeit) wird voraussicht-
lich unglnstigt beeinfluf3t.

Vermeidung

Die Notwendigkeit der Bereitstellung zusétzlicher Baugrundstticke wurde- bereits dargestellt,
die besondere Eignung des Planungsgebietes fir diese Zwecke wurde ebenfalls aufgezeigt.
Dies hat auch im Hinblick darauf zu gelten, daB hier nach den Darstellungen des Landschafts-
planes fiir die Gemeinde Ganderkesee eine Bebauung eigentlich nicht vorgesehen ist. Es ist
dabei vor allem zu beriicksichtigen, daR der Landschaftsplan aufgrund seines Darstellungs-
mafstabes und der Notwendigkeit generalisierender Aussagen in der Regel keine parzellen-
scharfen Aussagen fur einzelne Flurstlicke treffen kann, sondern auf rdumliche Zusammen-
hange Bezug nimmt. : o

So kann die Gemeinde Ganderkesee davon ausgehen, dal die Zielaussagen des Land-
schaftsplanes auch nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 175 - Schierbrok und nach
der mit diesem Plan beabsichtigten Abrundung der Bebauung nicht in Frage stehen. Die Ent-
wicklung des Niederungsbereiches ,Stdlich Moorgrabendeich® und auch die vorgesehene Si-
cherung und Entwicklung naturbetonter Ortsrandstrukturen werden durch die Planung nicht
verhindert, sondern zum Teil sogar durch konkrete Festsetzungen geférdert.

Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind also nicht vollstandig vermeidbar,
indem etwa auf die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 175 - Schierbrok génzlich verzichtet
wiirde. Die Gemeinde hat daher zu beachten, daR die negativen Auswirkungen der Planung fur
die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und fir das Landschaftsbild méglichst gering zu
halten sind. ; '

Minimierung

Die Gemeinde Ganderkesee ist bestrebt, die Auswirkungen der durch den vorliegenden Be-
bauungsplan vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft méglichst zu minimieren. So soll
die mégliche Uberbauung und Versiegelung im Planungsgebiet begrenzt werden, stattdessen
wird eine intensiveren Ausnutzung der oberen Geschosse der Gebdude der Vorzug einge-
raumt. Die Grundflachenzahl wird im Allgemeinen Wohngebiet WA' mit 0,4 und im Aligemei-
nen Wohngebiet WAZ2 mit 0,25 festgesetzt. So wird erreicht, daR annédhernd 60% der Bau-
grundstiicke als- Vegetationsflachen verbleiben: Das Niederschlagswasser kann an Ort und
Stelle nur zum Teil versickern, es wird daher in ein naturnah gestaltetes Regenrlckhalte-
becken eingeleitet. Die Grundwasserbilanz wird sich dadurch geringfligig verschlechtern.

Ausgleich

Der unvermeidliche Verlust an Vegetationsflaichen und die Beeintréchtigung des Kleinklimas
sollen’ durch eine erhebliche Verbesserung der Durchgrinung des Gebietes ausgeglichen
werden. Dazu dienen die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fur die Neuanlage von
Wallhecken, die auf den spateren Baugrundstiicken zu schaffen sind. Hier wird von der Ge-
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meinde Ganderkesee eine Vereinbarung mit dem spateren Bau- bzw. ErschlieBungstrager
angestrebt, die auf eine einheitliche, mit der unteren Naturschutzbehérde abgestimmte Bau-
maRnahme (sprich: vollstdndige Anlage der Wallhecke in ihrer Gesamtheit) abzielt. Mit dieser
MaRnahmen kénnen auch die Vorgaben des Landschaftsplans zur Ortsrandgestaltung umge-
setzt werden.

SchlieBlich wird vorgeschrieben, dal auf jedem Grundstick Gber 600 Quadratmeter ein grof3-
kroniger, standortgerechter Laubbaum anzupflanzen ist. Alternativ kénnen auch. zwei hoch-
stammige Obstbdume (Kernobst) gepflanzt werden. Auch die Gemeinde Ganderkesee wird bei
der Gestaltung der Stralkenverkehrsflachen alle Maéoglichkeiten ausnutzen um zusétzliche
Baume und Straucher anzupflanzen

Nachfolgend werden die aufgrund des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe flachenma-
Rig bilanziert und den geplanten KompensationsmaRnahmen gegenubergestellt. Dabei wird in
Anlehnung an das sogenannte ,Osnabriicker Modell* verfahren, die Abkurzung ,WE" steht fur
die nach diesem Modell vorgesehenen ,Werteinheiten®“.

Das Pumpwerk wird mit einer Flache von 50 Quadratmetern auflen vor gelassen.

; f Wert Bestand Planung
Biotoptyp WE/gm am WE gm WE
Grunland, mesophil 1.5 12.200 18.300 - =
‘Grunlandbrache ; 1,8 7.100 12.780 -- -
Uberbaute Flache im WA 0,0 -- -- 3.109 0 .
versiegelte Flache im WA 0,2 =n:#.1.556 311
Hausgarten (o. weit. Fests.) 1,0 - -- 5.826 5.826
Garten am Pumpwerk 1,0 - - 18055+ 5180
Flache fur Wallhecken 2,0 -- -- 1.500 3.000
Flache fur Larmschutzwall 1,0 - - . 900 900
Flache flr Spielplatz 1,5 -- - 570 855
Flache fur Obstwiese 1,8 - - 3.270 5.886
Flache fur Rickhaltebecken 1,0. -- - 620 620
StralRen- und Wegeflache 0,2 - -- 1.770 354

19.300 31.080 19.300 17.932

Durch die vorgesehenen Ausgleichsmafinahmen innerhalb des rédumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 175 - Ganderkesee kénnen die Auswirkungen der zu erwartenden
Eingriffe in Natur und Landschaft also nicht vollstiandig ausgeglichen werden. Es verbleibt ein
Kompensationsdefizit von rund 13.000 Werteinheiten, weitere- AusgleichsmaRnahmen auler-
halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes werden erforderlich.

Zu diesem Zweck verpflichtet sich der Eigentimer eines etwa 1,88 Hektar grof3en, in rund 800
Metern Entfernung vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 175 gelegenen, derzeit als
Ackerland intensiv genutzten Grundstickes im Bereich Achterbrook gegeniber der Gemeinde
zur Aufforstung einer mindestens 13.000 Quadratmeter groRen Teilflache dieses Ackers. Die
Aufforstung soll durch Einzdunung vor Wildverbil® geschutzt werden. Fur diese MalRnahme
~ kann eine Aufwertung um den Faktor 1,0 zu Grunde gelegt werden. Ein vollstédndiger Ausgleich
der aufgrund der vorliegenden Planung zu erwartenden Eingriffe kann so rechnerisch nach-
gewiesen werden.

‘pk plankontor stadtebau gmbh
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Dle obengenannte Flache ist - ebenso wie der réumliche Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 175 - Teil der Landschaftseinheit ,Geest* (vgl.: LP, Karte 1). Fur ein am Nordrand der
Ausgleichsflache befindliches Gehélz ist im Landschaftsplan die ,Umwandlung standortfremder
Nadelholzbesténde in moglichst naturnahen Laubwald“ vorgeschlagen (vgl.: LP, Karte 7).
Durch die vorgesehene Aufforstung besteht die Méglichkeit, vorhandene kleine Waldparzellen
in diesem Bereich miteinander zu verkniipfen und damit zusammenhéngende, insgesamt stabi-
lere Waldokosysteme entstehen zu lassen.

Die Einzelheiten der Sicherstellung und Durchfiihrung dieser externen AusgleichsmaRnahme
werden durch einen stadtebaulichen Vertrag zwischen Gemeinde und Grundstlickseigentimer:

geregelt. = ! =

5.5 Kinderspielplatz

Im Bebauungsplan Nr. 175 wird ein etwa 570 Quadratmeter groler Kinderspielplatz festge-

setzt, um dem Spiel- und Bewegungsbedurfnis der kinftig hier wohnenden Kinder entsprechen

zu kénnen. Es sind zwar in der Umgebung bereits Kinderspielplatze vorhanden, diese kdnnen

aber nur nach Uberquerung von stark befahrenen, klassifizierten Straen erreicht werden. Ein

- gefahrvoller Weg zum Splelplatz soll jedoch den sechs bis zwélf Jahre alten Kindern nicht zu- -
gemutet werden.

Die zulassige GeschoRflache im Planungsgebiet betragt nach den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes rund 3.100 Quadratmeter. Die.vom Niederséchsischen Spielplatzgesetz geforder-
ten 2% wirden also unter 100 Quadratmeter ausmachen. Nach dem Spielplatzgesetz ist je-
doch eine MindestgroBe von 300 Quadratmetern (nutzbare Spielflache) zu schaffen. Um noch
ausreichende Moglichkeiten zur Begrinung der Anlage zu haben, wurde die Festsetzung fur
eine rund 570 Quadratmeter groRe Flache getroffen.

5.6 Ver-und Entsorgung

Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch Anschluf® an das Versorgungsnetz des Oldenbur-
gisch-Ostfriesischen Wasserverbandes. Die Strom- und Gasversorgung erfolgt durch Anschlufy
an die Netze der EWE AG. Die fernmeldetechnische Versorgung des Baugebietes erfolgt
durch die Deutsche Bundespost - Telekom. Das Plangebiet wird an die zentrale Schmutzwas-
serkanalisation der Gemeinde Ganderkesee angeschlossen. Alle erforderlichen Leitungen und
ein Abwasserpumpwerk sind im Bereich der Bahnhofstrae bereits vorhanden.

Die Boden- und Grundwasserverhaltnisse lassen eine Versickerung des Oberflachenwassers
nicht zu. Daher wird ein naturnahes Regenriickhaltebecken (Trockenbecken) angelegt, das
Regenwasser wird von dort zeitverzégert der nahegelegenen Schierbroker Bake zugefihrt. Die
Abfallentsorgung erfolgt zentral durch den Landkreis Oldenburg. :

5.7 Passiver Schallschutz

Das zur Aufstellung des westlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 168 - Schierbrok erar-
beitete schalltechnische Gutachten hat ergeben, dal dort die stadtebaulichen Orientierungs-
werte aus dem Beiblatt zur DIN 18005 uberschritten werden. Dies gilt gleichermalen auch fur
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den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 175 - Schierbrok. Angesichts der gunstigen
Lage des Planungsgebietes innerhalb der Gemeinde und der Ortschaft Schierbrok - insbeson-
dere auch der Nahe des Haltepunktes Schlerbrok soll dennoch auf eine Wohnbebauung nicht

verzichtet werden.

Die Méglichkeit eines aktiven Schallschutzes - zum Beispiel einer Schallschutzwand entlang
der Gleise - scheidet aus Kosten- und Praktikabilitatsgriinden im vorliegenden Falle aus. Daher
mussen geelgnete MaRnahmen des passiven Schallschutzes vorgesehen werden.

Um fir die Aufenthaltsraume der Wohngebaude und fir eventuelle Burordume im Planungs-
gebiet zu einem vertretbaren Innengerdauschpegel zu kommen, missen bauliche Mallnahmen
des passiven Schallschutzes vorgeschrieben werden. Dies erfolgt durch textliche Festsetzung
und nimmt Bezug auf die hier einschlagige DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau". Demzufolge
ist im gesamten Planungsgebiet ein baulicher Schallschutz geman Larmpegelberelch [l der
DIN 4109 vorzusehen. Fur die Bebauung unmittelbar an der Bahnhofstralle WA' ist dariiber
hinaus baulicher Schallschutz. gemaR Larmpegelbereich 1V erforderlich.

AuRerdem sind im Planungsgebiet Schlafraume generell auf der bahnabgewandten Seite an-
zuordnen, um insbesondere wahrend der Nachtstunden, wenn die Orientierungswerte der DIN
18005 besonders stark tberschritten werden, eine ausreichende Wohnruhe sicherzustellen.

Zur Verbesserung der Aufenthaltsqualitét in den Gartenbereichen jener Hauser, die der Bahn-
strecke am néchsten liegen, wird zusétzlich eine Flache fur Vorkehrungen zum Schutz gegen
schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes festgesetzt.
Auf dieser Fldche soll eine bepflanzte Larmschutzanlage (vorzugsweise ein Wall) angelegt
werden, die eine wirksame Schirmkante von 2,5 Metern ber Gelandeniveau aufweist. Diese
Larmschutzanlage ist innerhalb der festggsetz_teh privaten Grunflachen anzuordnen.

Mit diesen Festsetzungen werden die Erkenntnisse des schalltechnischen Gutachtens umge-

setzt. Es sind dabei nicht nur die Emissionen der Bundesbahn, sondern auch die gegebenen
StralRenverkehrsgerdusche bertcksichtigt worden.

6. Kosten der ErschlieBung des Baugebietes

Fur die ErschlieBung des Baugebietes fallen voraussichtlich folgende, tberschlégig geschatzte
Kosten (netto) an:

1. Ausbau der Planstralle _ . 100.000,00 DM
2. Erstellung der Schmutzwasserkanalisation 56.000,00 DM
3 Naturnahes Regenruckhaltebecken . ' ~ 55.000,00 DM
4.  Kinderspielplatz . ' 50.000,00 DM

Es ist anzumerken, daR es sich bei der Kostenermittlung lediglich um eine Uberschlagige
Schatzung handelt. Eine genaue Kostenermittiung und eine differenzierte Aufschlisselung ist
zum jetzigen Zeitpunkt nicht méglich und auch nicht erforderlich.

Durch die vorliegende Planung werden der Gemeinde Ganderkesee voraussichtlich keine Ko-
sten entstehen, da die Méglichkeit besteht, die Kosten fiir die ErschlieBung (Verkehrsanlagen,
Versorgungsleitungen, Entwasserungsanlagen, Kinderspielplatz) und die Kosten fur die Kom-
pensationsmalnahmen durch Vertrag auf die Grundstlickseigentimer abzuwalzen.
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Vi Hinweise

Wer Erdarbeiten an einer Stelle vornehmen will, von der er wei oder vermutet oder den Um-
standen nach annehmen muB, daf sich dort Kulturdenkmale befinden, bedarf einer Genehmi-
gung der Denkmalschutzbehérde. Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder
frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, so sind dlese unverzughch der Unteren
Denkmalschutzbehérde zu melden.

Sollten bei den geplanten Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage treten, so ist un-
verziiglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen. '

Diesem Bebauungsplan liegt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom
23.01:1990 zugrunde. ;

8. Flachenbilanz

(alle Zahlen gerundet)

9. Dringender Wohnbedarf

Verkehrsflachen 1.770 gm

- davon Planstralle 1.350 gm
- davon Planweg 420 gm
Flache fur das Pumpwerk 50 gm
Netto-Bauland WA' (GRZ 0,4) 1.160 gm
Netto-Bauland WA? (GRZ 0,25) 110.580 gm

- davon Flache fur Wallhecke 1.250 gm
- sonstiges Bauland 9.330.gm
Private Griinflachen 4.480 gm

- davon Garten am Pumpwerk 180 gm
- davon Flache fur Larmschutzwall 900 gm
- davon Flache fur Obstwiese 3.280 gm
- davon Flache fur Wallhecke 120 gm
Fliche fiir Ruickhaltebecken 750 qm

- davon Flache fur Wallhecke 130 gm
Flache flr Kinderspielplatz 570 gm
| Gesamtfliche des Plangebietes 19.360 'qm 1c

Der Bebauungsplan Nr. 175 - Schierbrok wird aufgestellt, um dem dringenden Wohnbedarf der
Bevélkerung in der Gemeinde Ganderkesee Rechnung zu tragen. Die zur Verfigung stehen-
den MaRnahmen zur Beschleunigung des Aufstellungsverfahrens nach § 2 des Mallhahmen-
gesetzes zum Baugesetzbuch (BauGB-MaRnG) sollen genutzt werden.

Die Gemeinde Ganderkesee befindet sich in geographischer Randlage zu den Zentren Del-
menhorst und Bremen. Hoher Wohnwert und gute Verkehrsverbindungen haben zu erhéhtem
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Zuzug (der konstante jahrliche Wanderungsgewinn betragt ca. 500 Einwohner) insbesondere
in den letzten 25 Jahren gefilhrt. Die Gemeinde erfiillt demnach eine Ausgleichsfunktion fiir
den obengenannten Ballungsraum. Die auf der Grundlage von 1987 fortgeschriebenen Pend-
lerdaten belegen eine hohe Zahl von Auspendlern

In umgekehrter Hinsicht macht die Entwicklung der Gewerbebetriebe in der Gemeinde deut-
lich, da® zunehmend auch durch die Schaffung von Arbeitsplatzen am Ort ein Bevélkerungs-
- zuwachs zu verzeichnen ist.

Die aufgezeigte Entwicklung wirkt sich auf die Wohnungssituation in erheblichem MaRe aus.
Hinzu kommt die anhaltende Tendenz zu Einpersonenhaushalten und der anhaltende Trend
zum Eigenheim. Wie stark die Nachfrage nach Baugrundstlicken tatsachlich ist, zeigte sich bei
der VerauRerung der Flachen im Geltungsbereich des benachbarten Bebauungsplanes
Nr. 168 - Schierbrok. Alle Grundstiicke wurden innerhalb weniger Monate verkauft, zur Zeit
herrscht dort eine rege Bautatigkeit. *

Trotz verstarkter Bemuhungen der Gemeinde wie auch potentieller Investoren konnte den
Wohnbedurfnissen der zwischenzeitlich fast 30.000 Einwohner bisher nicht ausreichend Rech-
nung getragen werden. Das Angebot des Wohnungs- und Grundstticksmarktes steht nicht in
angemessenem Verhéltnis zum Bedarf. Daraus resultierend verschérfen sich die Bedingungen
auf dem Wohnungssektor mit der Folge steigender Miet- und Grundsttickspreise.

Durch kontinuierliche Planung ist die Gemeinde Ganderkesee bemiht, dem Wohnbedarf ihrer
Bevélkerung unter weitgehender Bericksichtigung erkennbarer. Entwicklungstendenzen ge-
recht zu werden. Diesem Anliegen soll auch durch den Bebauungsplan Nr. 175 - Schierbrok
entsprochen werden. Die vorgesehene Schaffung von Wohneinheiten wird zur Entlastung des
Wohnungsmarktes beitragen.

Im Durchschnitt werden jahrlich bis' zu 250 Anfragen nach Wohnungen verzeichnet, Vermitt-
lungsaussichten bestehen hingegen faktisch nicht. Aufgrund dieser - in der Gemeinde bekann-
ten - Situation durften viele Wohnungssuchende auf eine Anfrage bei der Verwaltung von
vornherein verzichten, der tatsachliche Fehlbestand liegt also wahrscheinlich noch weit héher
als es die vorliegenden Anfragen zeigen.

Pro Jahr werden der Gemeinde Ganderkesee etwa drei bis vier Wohnungen zur Vermittlung
angeboten. Dabei sind allerdings die Mietforderungen in der Regel so hoch, daR ausreichend
zahlungskraftige Interessenten nicht nachgewiesen werden kénnen. Insbesondere fiir kinder-
reiche und einkommensschwache Familien ist die Lage auf dem Wohnungsmarkt duRerst kri-
tisch. Auch fur Asylbewerber, Birgerkriegsfliichtlinge und Rdumungsschuldner, zu deren Un-
terbringung die Gemeinde verpflichtet ist, stehen mittlerweile kaum mehr geeignete Unterkuinf-
te mehr zur Verfugung.

Die bis heute errichteten, 6ffentlich geférderten Wohnungen in der Gemeinde waren in der
Regel bereits mit dem Baubeginn vermietet. Die Neubaumieten sind zwischenzeitlich von unter
8,-- DM pro Quadratmeter in 1988 angestiegen auf bis zu 14,-- DM pro Quadratmeter
(Kaltmieten). Auch bei Neuvermietungen von Wohnungen in alteren Mehrfamilienh&ausern lie-
gen die Kaltmieten im Bereich von 10,-- DM pro Quadratmeter.

Die dargestellte Lage auf dem 6rtlichen Wohnungsmarkt macht deutlich, da in der Gemeinde
Ganderkesee ein dringender Wohnbedarf der Bevolkerung gegeben ist. Die Anwendung der
verfahrensbeschleunigenden Regelungen des MaRnahmengesetzes zum Baugesetzbuch ist
daher auch im vorliegenden Fall des Bebauungsplanes Nr. 175 - Schierbrok geboten.
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10. Verfahrensvermerke

" Die Begriindung hat gemaR § 3 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 2 BauGB-MaRnahmenG zu- -
sammen mit der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 175 und den értlichen Bauvorschrif-
- is zum 08.04.1998 ausgelegen.

i 1
s = £
% < \‘;& —

5 GANDS

Den Beteiligten im Sinne von § 3 Abs. 3 Satz 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 09.06.1998
Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 12.06.1998 gegeben. :
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Der Rat der Gemeinde Ganderkesee en Bebauungsplan Nr. 175, bestehend aus Plan-
zeichnung, textlichen Festsetzungen und értlichen Bauvorschriften, als Satzungen sowie die
Begriindung nach Prifung der Bedenken und Anregungen in seiner Sitzung am 08.07.1998
beschlossen. ‘
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