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1. VORBEMERKUNGEN

Rechtsgrundlagen fir den Bebauungsplan Nr. 182 der Gemeinde Ganderkesee sind
das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stucke (Baunutzungsverordnung-BauNVO), die Verordnung Gber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung-PlanzV), die
§§ 56, 97 und 98 der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) und der § 40 der Nie-
dersiachsischen Gemeindeordnung (NGO), jeweils in der geltenden Fassung.

2. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Die Gemeinde Ganderkesee hat Anfang der 90er Jahre eine Entwickiungskonzeption -
Bookholzberg-Siid - erarbeiten lassen. Die 1993 fertiggestelite Studie hatte u.a. zum
Planungsziel herauszuarbeiten, in welchem Umfang und an welchen Standorten im
Ortsteil Bookholzberg zukiinftig Siedlungserweiterungen stédtebaulich sinnvoll geplant
werden kénnen. Konkreter AnlaR war die Tatsache, daB Wohnbauland im Ortsteil
Bookholzberg kaum noch zur Verfigung stand. Die Studie kam zu dem Ergebnis, dafl
bis zum Jahr 2002 ca. 13,4 ha Wohnbauflachen benétigt werden und diese auch bau-
leitplanerisch abgesichert werden solien.

Einen Hauptentwicklungsbereich sah die Studie im Siiden von Bookholzberg, nérdlich
und sudlich der Stenumer Strafe.

Mit der 51. Anderung des Flachennutzungsplanes setzte die Gemeinde die Leitziele der
Konzeption um.

Mit dem Bebauungsplan soll innerhalb dieser mittelfristigen Gesamtkonzeption nun der
erste Teilbereich nordlich der Stenumer Strafe planungsrechtlich abgesichert werden.

Das Plangebiet selbst ist ca. 5,8 ha grof3 und durch Ackernutzung gepragt.

Aus naturschutzrechtlicher Sicht sind einzelne Elemente in der Bebauungsplanung zu
beachten: An der nordlichen, stdlichen Geltungsbereichsgrenze und im stdlichen Teil
des Gebietes befinden sich jeweils Wallhecken, die nach § 33 NNatG geschtzt sind.

Der Bebauungsplan setzt im Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet fest.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Bebauung mit eingeschossigen Einzelhdusern,
Doppelhausern und Hausgruppen vor. Fir die GréRe der Grundstlicke werden Héchst-
maRe differenziert nach jeweiligem Haustyp vorgesehen: Die Grundstiicksgréfien be-
wegen sich zwischen 200 - 600 m?. Die ErschlieBung erfolgt von der Stenumer Stralle
in Form eines HaupterschlieRungsringes in Kombination kleinerer Stichstrafien, die von
der geplanten StraRe abgehen. Der Spielplatz ist zentral im Plangebiet angeordnet.

Fur die naturschutzrechtliche Eingrifisregelung stehen fur die notwendigen Kompensati-
onsmaflnahmen Flachen innerhalb des Plangebietes und an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes direkt ostlich angrenzend, eine Ersatzflache (Teilbereich B) zur Ver-
figung.

Fur die schadlose Beseitigung des Oberflichenwassers ist im stdlichen Teil des Be-
bauungsplanes ein Regenrickhaltebecken vorgesehen.

BP182.D0C - 23.04.1998
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3. PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes setzt sich aus den Teilbereichen A und B
zusammen. Der Teilbereich A des Bebauungsplanes Nr. 182 der Gemeinde Ganderke-
see ist ca. 5,8 ha groR und liegt nérdlich der Stenumer Strale im stdéstlichen Anschlufl
der bestehenden Siedlungsstrukturen.

Der Teilbereich B sichert die naturschutzrechtlich erforderlichen Kompensationsmaf}-
nahmen planungsrechtlich ab (s. textliche Festsetzung Nr. 1) und hat eine Gr6Re von
4,2 ha. Der Teilbereich liegt in der Gemarkung Ganderkesee in der Flur 5 und umfaft
ein Teilstiick aus dem Flurstiick 4/37 und zum Teil das Flurstiick 5/4.

Die Lage und die genaue Abgrenzung des Plangebietes (Teilbereiche A und B) inner-
halb des Ortsteilgebietes bzw. des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 182
kénnen der Planzeichnung (zeichnerische Festsetzungen) bzw. dem Ubersichtsplan
entnommen werden.

Die Gemeinde Ganderkesee hat mit der 51. Anderung des Flachennutzungsplanes, die
im Juni 1997 rechtswirksam wurde, den Teilbereich A als Wohnbaufladche planungs-
rechtlich abgesichert.

Der Teilbereich B ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Flache fir die
Landwirtschaft dargestelit.

Der Bebauungsplan greift die wesentlichen Inhalte des Flachennutzungsplanes auf und
setzt sie planungsrechtlich verbindlich um. Er ist hinsichtlich seiner Festsetzungen aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4. ERGEBNISSE DER BESTANDSAUFNAHME

4.1 Siedlungs- und Verkehrsstruktur

Teilbereich A:

Das Plangebiet wird (iberwiegend ackerbaulich genutzt. Randlich wird das Plangebiet
im Norden und Suden (entlang der Stenumer Strale) von Wallhecken eingefafit. inner-
halb des Gebietes befindet sich eine weitere nach § 33 NatSchG geschutzte Wallhecke.

Im Westen grenzt das Wohngebiet ‘Auf der Heide’ an den Planbereich. Die bestehende
Siedlung zeigt die fur landliche Gemeinden typische Bauweise mit freistehenden Ein-
familienhausern. Zum Teil weisen die recht tiefen Grundsticke eine Bebauung in
‘zweiter Reihe’ auf. Die Strafe ‘Auf der Heide’ ist so eng dimensioniert, dal® eine Anbin-
dung des Plangebietes nicht maglich ist. Die Erschlieung muf} entsprechend von der
Stenumer Stral3e erfolgen.

Nordlich an das Plangebiet grenzt eine Grinlandfiache an, die ebenfalls als Wohngebiet
entwickelt werden soll. Im Rahmen dieses Bebauungsplanes sind deshalb bereits ver-
kehrliche AnschiuBmaéglichkeiten fir das Gebiet vorzusehen.

Sudlich der Stenumer Strale befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Viehhal-
tung. Die Belange der Landwirtschaft sind im Rahmen dieses Bebauungsplanes zu be-
rdcksichtigen.
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Teilbereich B:

Die Fliche wird intensiv ackerbaulich genutzt. Auf der Flurstiickgrenze zwischen den
Flursticken 4/37 und 5/4 verlauft auf ca. 100 m eine Wallhecke.

4.2 NATUR UND LANDSCHAFT

4.2.1  Naturrdaumliche Gliederung

Der Geltungsbereich (Teilbereiche A und B)' befindet sich in der Delmenhorster Geest
(Untereinheit Ganderkeseer Geest).2

Die Ganderkeseer Geest ist als Geschiebelehmplateau anzusehen, in dem vorwiegend
podsolierte Braunerden mit Stauwassereinflu vorhanden sind.

Die vorherrschende Siedlungsform sind Reihendérfer und Einzelhduser. Am Rand der
Wesermarsch, die im Norden angrenzt, sind groRere Haufendérfer vorhanden.

4.2.2 Potentielle natiirliche Vegetation

Als potentielle natiirliche Vegetation bezeichnet man die Vegetation, die sich nach Auf-
gabe der Nutzung entsprechend dem heutigen Standortpotential entwickeln wirde. Sie
unterscheidet sich von der historischen Vegetation, die aufgrund starker Bodenverande-
rung - beispielsweise Torfabbau - nicht mehr wieder neu entstehen kann, und von der
aktuellen, die durch die Nutzung gepréagt ist. So wirden sich im Untersuchungsgebiet
feuchte Buchen-Traubeneichenwalder mit Ubergéangen zu Eichen-Hainbuchenwaldern
entwickeln.

Aktuell findet im wesentlichen Ackernutzung statt.

4.2.3 Geologie/ Boden

Das ebene Gelande liegt zwischen 25 und 30 m Gber NN.

Ausgangsmaterial der Bodenbildung sind Geschiebelehm und Geschiebemergel der
Grundmorane. 3

Der Boden stellt sich im an die K 335 angrenzenden Teil als junger Eschboden dar.
Eine kulturhistorische Bedeutung kann aufgrund des geringen Alters nicht angenommen
werden.4 Im nérdlichen Teil ist Podsol vorhanden.>

Die Eignung als Baugrund ist als gut zu bezeichnen.®

Die Bestandsbeschreibung bezieht sich auf beide Teilbereiche.

Meisel, S.: Die naturraumliche Gliederung Deutschlands, Blatt Nr. 56: Bremen; Bad Godesberg 1959
Geologische Ubersichtskarte 1:200.000; Blatt Bremerhaven; Hg.: Bundesanstalt fir Geowissenschaften und Roh-
stoffe, Hannover 1975

4 Mitteilung der Gemeinde Ganderkesee.

5 Landschaftsplan Ganderkesee, Planungsgruppe Grin 1993

WN -
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4.2.4 Wasserhaushalt

Die jahrliche Niederschlagsrate liegt in diesem Gebiet bei 750 mm bis 800 mm pro Jahr.
Die Grundwasserneubildungsrate liegt bei weniger als 100 mm/a.
Das Grundwasser ist wenig empfindlich gegeniiber dem Eintrag von Schadstoffen.”

4.2.5 Klima/Luft

Das Plangebiet liegt im atlantischen Klimabereich, der durch kilhle Sommer und gema-
Rigte Winter gekennzeichnet ist. Hauptwindrichtung ist Nord- bis Stidwest. Auf den offe-
nen Ackerflachen bildet sich ein Gelandeklima, das durch relativ groe tagliche Tempe-
raturschwankungen gekennzeichnet ist, heraus.®

Angaben zur Luftqualitét liegen nicht vor.

4.2.6 Biotoptypen und Nutzungen

Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen und Nutzungsstrukturen erfolgte im November
1997. Die Ergebnisse sind im Bestandsplan (Anhang) im Mafstab 1 : 1.000 dargestellt.

Das Plangebiet wird im Westen durch die Ortschaft Bookholzberg (Siedlung am Ohlen-
buschweg), im Norden durch Grinland, im Osten durch Acker und im Suden durch die
KreisstraBe 335 begrenzt.

Der hauptsachlich im Geltungsbereich vorkommende Biotoptyp ist Acker. Geholze
kommen nur randlich vor. Die Landschaft ist dementsprechend weitestgehend ausge-
raumt.

Acker (A)

Auf den Ackerflachen wird vorwiegend Mais angebaut.

Als Lebensraum ist der Biotoptyp Acker von geringer Bedeutung, da sowohl Flora als
auch Fauna einerseits durch mechanische Eingriffe, wie beispielsweise Pfligen, ande-
rerseits durch Chemikalien, wie Pestizide, Diinger, Wachstumsregler und Halmverkdr-
zer, stark zurlickgedrangt werden.

6 Geowissenschaftliche Karte des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen 1:200.000; Bodenkundliche
Standortkarte - Baugrund -; Blatt Bremerhaven; Hg.:Niedersichsisches Landesamt fir Bodenforschung; Hannover
1979

7 Geowissenschaftliche Karte des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen 1:200.000; Blatt Bremerha-
ven; Grundwasser - Grundlagen; Hg.: Niedersichsisches Landesamt fiir Bodenforschung; Hannover 1979

g Vgl. auch Landschaftsplan

Abkirzungen der Biotoptypen nach Drachenfels, O.: Kartierschliissel fir Biotoptypen in Niedersachsen, Nieder-
sachsisches Landesamt fur Okologie -Naturschutz-, Stand 1994
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Grasweg (DW)

Die Zufahrt zum Acker ist als Grasweg ausgebildet und weist hier typische Arten der
Trittpflanzen-Gesellschaft auf. Dominierende Art ist das Deutsche Weidelgras (Lolium
perenne). Weitere vorgefundene Arten sind: Breit-Wegerich (Plantago major), Gemeiner
Léwenzahn (Taraxacum officinale), Wiesen-Fuchsschwanz (Alopecurus pratensis),
Einjahriges Rispengras (Poa annua) und Weiltklee (Trifolium repens). Die Flache ist ca.
150 gm grof3.

Durch regelméaRige Nutzung der Feldwege wird der Oberboden stark gestért. Die Aus-
bildung einer geschlossenen Vegetationsdecke wird verhindert. Als Lebensraum fur
Flora und Fauna sind diese Flachen von geringer Bedeutung.

Ruderalflur frischer Standorte (URF)

im Ubergang vom Grasweg zur Hecke (s. u.) hat sich eine Ruderalflur mit Arten der
Rainfarn-Beifut-Flur entwickelt (Tanacetum vulgare, Artemisia vulgaris). Daneben
kommen Brennessel (Urtica dioica), Goldrute (Solidage sp.), Wiesenkerbel (Anthriscus
sylvestris), Schafgarbe (Achillea millefolium) und Knéuelgras (Dactylis glomerata) vor.

Im Randbereich zwischen Acker und Gehélzen ist dieser Lebensraum von mittlerer Be-
deutung far Flora und Fauna, hier vor allem fir blutenbesuchende Insekten. Beeintréch-
tigungen liegen durch Eintrage aus den Ackerflachen vor.

Strauch-Baum-Wallhecke (HWM)

im Norden wird das Plangebiet durch eine Strauch-Baum-Wallhecke begrenzt. Als
Baumarten sind Stieleiche (Quercus robur - zwischen 10 und 40 cm Stammdurchmes-
ser in 1 m Hohe) und Moorbirke (Betula pubescens - zwischen 10 und 30 cm), verein-
zelt Rotbuchen (Fagus sylvatica - ca. 20 cm) vorhanden. Die Strauchschicht wird von
Jungwuchs dieser Arten, Eberesche (Sorbus aucuparia) und Brombeere (Rubus frutico-
sus) gebildet. Die Krautschicht besteht hauptséchlich aus Grasern (StrauRgras - Agro-
stis stolonifera, Knduelgras - Dactylis glomerata, wenig Pfeifengras - Molinia caerulea).

Im sudlichen Bereich des Plangebietes ist eine ca. 10 m breite Wallhecke vorhanden.
Sie stellt sich als Baumhecke mit vorgelagertem Strauchmantel dar. Die Baumarten sind
im wesentlichen Stieleiche (ca. 40 cm Durchmesser), Rotbuche (ca. 50 cm Durchmes-
ser) und Moorbirke (zwischen 20 und 40 cm Durchmesser). In der Strauchschicht finden
sich Traubenkirsche (Prunus serotina) und Schiehe (Prunus spinosa). Die Flache hat
eine GroRe von ca. 1.700 gm, von denen 1.000 gm im Teilbereich A und 700 gm im
Teilbereich B liegen.

Am Sudrand des Plangebietes, entlang der Stenumer Strae (KreisstraBe 335), ist eine
Wallnecke angelegt und mit diversen Gehélzarten bepflanzt worden. Die altesten Stiel-
eichen und Rotbuchen haben Stammdurchmesser von 20 bis 30 cm.

Die Gehélzstrukturen nehmen nur eine sehr geringe Flache innerhalb des Plangebietes
ein, da die Landschaft weitgehend ausgeraumt ist. Sie stellen jedoch ein wichtiges Re-
fugium und eine 6kologische Nische dar, indem sie:

BP182.00C - 23.04.1998
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« als Nistplatz, Singwarte oder Ansitzwarte fiir Végel dienen,

« einen Schlafplatz fur Saugetiere darstellen,

« als Refugium fir das ungestorte Anlegen gréerer Baue zur Verflgung stehen,

« eine Nahrungsgrundlage fiir Schmetterlinge und Frichte verzehrenden Végeln dar-
stellen,

« von Insekten besiedelt werden, die sich von dort aus in die Kulturlandschaft verbrei-
ten kénnen und gréBeren Tieren als Nahrungsgrundlage dienen.

Temporéres Kleingewdsser

Angrenzend an die Wallhecke entlang der Kreisstrale liegt eine Flache, die gelegentlich
mit Wasser geflillt ist. Zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme lag sie trocken. Nach star-
ken Regenfallen verbleibt das Wasser vortibergehend (Wasserflache ca. 20 qm)10.
Wasser- oder Uferpflanzengesellschaften sind nicht ausgebildet.

Angrenzende Biotopstrukturen (s. Ubersichtskarte Seite 8)

Im Norden grenzt an den Teilbereich A eine als sonstiges feuchtes Intensivgrinland
(GIF) eingestufte Flache an. Es handelt sich um eine Weide (Highland-Rinder), auf der
sich groRflachig Binsenfluren entwickelt haben.

Ostlich davon, den Teilbereich B nach Norden begrenzend, liegt Wald, der als bo-
densaurer Eichen-Mischwald auf feuchten, maRig nahrstoffversorgten Béden des Tief-
landes aufgenommen wurde. Hauptbaumart ist die Moorbirke, daneben sind Stieleiche,
Kiefer und auch Erle vorhanden. Die Strauchschicht besteht aus Eberesche, Trauben-
kirsche, llex und Brombeere, die Krautschicht aus Drahtschmiele (Avenella flexuosa),
Dornfarn (Dryopteris carthusiana) und randlich aus Pfeifengras (Molinia caerulea).

Der StraRenseitengraben an der Stenumer Strafie im Stiden des Plangebietes ist ca. 80
cm tief und 3 m breit und ist mit einem Regelprofil ausgestattet. Es handelt sich um ei-
nen nahrstoffreichen Graben (FGR), an dessen Béschung sich eine Rainfarn-Beifufdflur
eingestellt hat.

Fauna

Da sich das Gebiet als geholzfreie Agrarlandschaft darstellt und die Gehélze nur rand-
lich auftreten, ist die faunistische Bedeutung des Gebietes eingeschrankt.

Daten zur faunistischen Bedeutung des Gebietes konnten zum Zeitpunkt der Bestands-
aufnahme nicht erhoben werden. Informationen Uber das Vorkommen seltener oder
gefahrdeter Arten liegen nicht vor. Zu erwarten sind derartige Vorkommen nicht. Eine
allgemeine Bedeutung des Plangebietes flir die Fauna ist als Nahrungssucheraum im
Zusammenhang mit den randlichen Gehélzen jedoch vorhanden.

4.2.7 Landschaftsbild

Das Plangebiet ist aufgrund seines Reliefs sehr exponiert. Gliederungen der Ackerfla-
chen durch Gehélze sind nur minimal vorhanden. Die Ackerflachen werden im Norden

10 Mitteilung der Gemeinde Ganderkesee.
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durch Wald eingefaflt. Das Landschaftsbild wird maRgeblich durch den intensiven Ak-
kerbau gepragt. Lediglich die randlichen Hecken bzw. Wallhecken stellen eine optische
Bereicherung des Gesamtbildes dar. Zudem wird der Blick durch die bereits bestehende
Besiedlung begrenzt.

Aufgrund des Fehlens von gliedernden Strukturelementen ist die Qualitdt des Land-
schaftsbildes als gering zu bewerten.

4.2.8 Zusammenfassende Bewertung

Das Plangebiet (beide Teilbereiche) stellt sich in seiner aktuellen Ausprégung als ein
intensiv ackerbaulich genutzter Bereich dar. Randlich sind lineare und kleinflachige Ge-
holzbestiande vorhanden, die je nach Lage, Alter und Gehdlzartenzusammensetzung
von unterschiedlicher Bedeutung flr den Naturhaushalt und das Landschaftsbild sind.

Infolge der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der Flachen ist die Bedeutung fur
den Arten- und Biotopschutz nur eingeschrénkt. Insbesondere die hohe Bearbeitungsin-
tensitat reduziert die Biotopqualitaten erheblich. Hierdurch bedingt ist auch lediglich ein
begrenztes Artenspektrum festzustellen. Die 6kologische Vielfalt des Gebietes ist bis
auf einige wenige Ruckzugsbereiche stark beeintréchtigt.

Wesentliche wertgebende Aspekte bestehen durch die Vernetzungsfunktion der Hecken
in der Ackerlandschaft.

Im folgenden sollen Bestand und Planung nach dem Osnabriicker Modell bewertet wer-
den.!! Die Bewertung des Bestandes stellt sich wie folgt dar:

Teilbereich A

Biotoptyp Grofe in | Wertfaktorspanne | Wertfaktor Flachenwert
m?

Acker 54.800 06-15 1 54.800

Wallhecken 1.900 26-35 2,0 3.600

Ruderalflur 200 1,6-20 1,7 340

Grasweg 150 06-20 1,2 180

Temporares Klein- 50 1-15 1 50

gewasser

Graben 700 1-2 1,2 840

Summe 57.800 60.010

Teilbereich B

Acker 15.000 06-15 1 15.000

1 Kompensationsmodell zur Vorbereitung und Umsetzung der Eingriffsregelung gem. NNatG im Rahmen der Bau-
leitplanung, Landkreis Osnabriick, Mskr. 1992

BP182.00C -23.04 1998
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5. GRUNDLAGEN FUR DIE ABWAGUNG

Die Ermittlung der Belange als Voraussetzung fur die planerische Abwagung setzt ein
Anhérungs- und Beteiligungsverfahren voraus. Eine Aufgabe der Abwagung besteht
darin, die Auswirkungen von beeintrachtigenden Nutzungen auf die wirklich zwingenden
und ertraglichen Notwendigkeiten zu beschréanken.

Im folgenden sollen die zunéchst bekannten Argumente fir die planerische Konfliktbe-
waltigung aufgearbeitet werden:

Im Rahmen der friihzeitigen Burgerbeteiligung sind folgende Aspekte genannt worden,
die im Bebauungsplan berucksichtigt werden sollten:

¢ Es wird eine zentrale Lage des Spielplatzes im Gebiet gewiinscht.

« Es wird gebeten, zu priifen, ob die drei recht tief geschnittenen Grundstiicke nordlich
der StraRe ‘Auf der Heide' im Rahmen des Bebauungsplanes zu erschliefen sind.

e Es wird angeregt, zu prifen, ob die soziale Infrastrukur im Ort Bookholzberg ange-
sichts der wachsenden Bevélkerungszahl ausreichend dimensioniert ist.

e Es wird angeregt, eine méglichst klare ErschlieBungsstruktur zu wéhlen, um eine
Orientierung im Gebiet zu gewahrleisten.

e Generell wird das Bebauungsplanverfahren von den Einwohnern des Ortes
Bookholzberg begriit, da das Angebot an Bauplétzen seit Jahren so gering ist, daf}
die jungeren Bevélkerungsschichten in die Nachbargemeinden abwandern. Dieser
ProzeR sollte unbedingt aufgehalten werden.

Weitere wesentliche Belange sind, wie aus den bisherigen Ausfihrungen bereits er-
kennbar:

e Belange der Landwirtschaft,

e Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen,

¢ die Oberflichenentwasserung,

 die Minimierung und Vermeidung der Eingriffsfolgen fur Natur und Landschaft bei
Besiedlung der Flache.

5.1 Belange der Landwirtschaft

Der Landwirt, der die Hofstelle siidlich der Stenumer Strale betreibt und dessen Belan-
ge in die Bebauungsplanung einzustellen sind, ist gleichzeitig Eigentimer des Gberwie-
genden Teilbereiches des Plangebietes. Die Gemeinde Ganderkesee hat die Landwirt-
schaftskammer Weser-Ems beauftragt, ein Immissionsschutzgutachten zu erstellen, um
die Frage zu beantworten, ob der landwirtschaftliche Betrieb ohne Einschrankungen
fortgefiihrt werden kann, wenn nérdlich der Stenumer Stralle ein Wohngebiet entsteht.

Das Immissionsschutzgutachten kommt zu folgendem Ergebnis: 2

Der nach VDI-Richtlinien erforderliche Richtlinienabstand zur Wohnbebauung kann bei
der derzeitigen Bewirtschaftung des Betriebes nicht eingehalten werden. Um eine Ver-
traglichkeit mit der geplanten Wohnbebauung herzustellen, muft die landwirtschaftliche

12 4 Anlage: Immissisonsschutzgutachten, Landwirtschaftsamt Oldenburg, Juni 1996
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Nutzung eingeschrénkt werden. Die Landwirtschaftskammer schiagt alternativ zwei
emissionsmindernde Mafinahmen vor:

e Stillegung des Stalles Nr. 2 sowie Umstellung des Mastbetriebs als kontinuierliche
Mast,

« eine ausschlieRliche Sauenhaltung sowie bauliche Veranderungen an den Stéllen 1,3
und 4 (Liftungstechnik, Vollspalten etc.).

Bei beiden Mafnahmen werden die Emissionen so eingeschrankt, daf} eine Vertraglich-
keit mit dem zukiinftigen Wohngebiet hergestellt werden kann.

Die Betreiber der landwirtschaftlichen Hofstelle haben im Vorfeld der Planung der Ge-
meinde Ganderkesee schriftlich erklart, daR mit dem Inkrafttreten der verbindlichen
Bauleitplanung der landwirtschaftliche Betrieb aufgegeben bzw. soweit eingeschrankt
wird, wie es aus immissionsschutzrechtlichen Griinden erforderlich ist. Es ist demnach
davon auszugehen, daR der Landwirt die notwendigen MaRnahmen/bauliche Verénde-
rungen bis spatestens zur Bekanntmachung der Satzung (Bebauungsplan) durchfiihren
wird.

5.2 Belange des Immissionsschutzes

e Stralenverkehr

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Slden von der KreisstraRe 335
‘Stenumer StraRe’ begrenzt. Das Plangebiet wird als Aligemeines Wohngebiet festge-
setzt. Aufgrund der Frequentierung der Kreisstral3e sind die Gerauschimmissionen des
StraRenverkehrs in die Betrachtung einzustellen, um eine Vertraglichkeit mit den
schutzwrdigen festgesetzten Nutzungen zu Uberprufen bzw. herzustellen.

Zur Ermittiung der Beurteilungsgrundlagen ist fur die Verkehrsbelastungen auf der
Kreisstrale 335 eine Schallabschatzung mit dem EDV-Programm ‘Lis 4.1 Schallschutz
im Stadtebau’ erstellt worden (Berechnung im Anhang). Es wurden die offizielle Zahler-
gebnisse aus dem Jahr 1995 zugrunde gelegt. Um die Prognosebelastung zu ermittein,
sind diesem Ergebnis 20% zugeschlagen worden.

Es ergibt sich somit eine Belastung von 5.317 Kfz/Tag. Es wurde bei der Berechnung
eine Hochstgeschwindigkeit von 50 km/h angenommen. Die Gemeinde Ganderkesee
beabsichtigt, angesichts der geplanten Siedlungserweiterungen stidlich und nordlich der
Stenumer Strae, eine Geschwindigkeitsbegrenzung auf 50 km/h vorzunehmen.

Fur die Schallbetrachtung sind die Orientierungswerte der DIN 18005 relevant. Far all-
gemeine Wohngebiete betragen sie tagstber 55 dB(A) und nachts 45 dB(A).

Fur das Allgemeine Wohngebiet sind Beurteilungspegel von 58.6 dB(A) tags und in der
Nacht von 50.8 dB(A) fur die stdlichen Baugrenzen entlang der Stenumer Stralle ermit-
telt worden. Damit sind die Orientierungswerte um 3,6 bzw. 5,8 dB(A) Uberschritten. Fur
die Ubrigen Bereiche des Plangebietes werden die Orientierungswerte aufgrund der
Abschirmung bzw. Entfernung zum Emittenten eingehalten.

Um eine Immissionsvertraglichkeit herzustellen, mussen entlang der Landesstralte
Schallschutzmafnahmen beriicksichtigt werden. Grundsétzlich sind aktive und passive
Schallschutzmalnahmen im Rahmen eines Bebauungsplanes festzusetzen.
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Auf aktive SchallschutzmafRnahmen soll im vorliegenden Fall verzichtet werden, da der
Geltungsbereich den zukinftigen neuen Ortsrand/Ortseingang von Bookholzberg bilden
wird. Die Kreisstrale ist zudem mit einer Belastung von ca. 4.400 Kfz/Tag (1995) und
prognostizierten 5.317 Kfz/Tag nicht so hoch als daR eine aktive SchallschutzmaRnah-
me unbedingt erforderlich wird. Die Uberschreitung der Freirdume (Balkone/Terrassen)
liegt bei maximal 3,6 d(B)A am Tage. Fir die Beurteilung der Freirdume sind insbeson-
dere die Tagwerte interessant, da sich der Aufenthalt im Freien tiberwiegend auf diesen
Zeitraum bezieht. Die Gemeinde Ganderkesee ist der Auffassung, daf die Uberschrei-
tung des Orientierungswertes aufgrund der besonderen stédtebaulichen Situation
(Ortsrand) und der optischen Abschirmung durch bestehende und anzulegende Wall-
hecken hinnehmbar ist.

In dem Bebauungsplan sollen lediglich passive SchallschutzmaRnahmen an den Ge-
bauden umgesetzt werden.

Um die Wohnnutzungen vor Larmeinwirkungen durch den Verkehr zu schiitzen, werden
passive LarmschutzmaBnahmen zur Schallddmmung in den Geb&uden festgesetzt.
Gemaf der DIN 4109 ‘Schallschutz im Hochbau: Bauliche MaBnahmen zum Schutz
gegen AuRenlarm’ sind zur Bestimmung der Larmbelastungen auf die errechneten
Werte 3 dB(A) zu addieren. Damit ergeben sich Beurteilungspegel von 61.6 dB(A) tags
und 53.8 dB(A) nachts.

Die zur KreisstraRe ausgerichteten AuRenbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tur) von
Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen sind so auszufilhren, dal sie dem in der DIN
4109 angegebenen Schalldammag fir den Larmpegelbereich 1l gentgen.

Bezogen auf die Realisierung des vorgesehenen Bebauungsplanes wird zum Schutz
der Wohnbevélkerung folgende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

Die durch Schallimmissionen belasteten Bereiche, fur die passive SchallschutzmaR-
nahmen erforderlich sind, werden in der Planzeichnung gemaRt § 9 [1] Nr. 24 BauGB
festgesetzt. Die erforderlichen Schallschutzmanahmen auf diesen Flachen werden mit
einer textlichen Festsetzung (s. Planzeichnung) konkretisiert.

5.3 Belange der Wasserwirtschaft

Die flachenhafte und offene Versickerung ist im Hinblick auf den Grundwasserschutz
besonders glnstig, weil hierbei die Reinigungswirkung der bewachsenen belebten Bo-
denzonen am besten genutzt wird.

Bodenproben haben ergeben, dak die Bodenverhaltnisse kleinraumig sehr unterschied-
lich, so daft nicht von einer 100% Versickerung des anfallenden Oberflaichenwassers
auf den privaten Grundstiicken ausgegangen werden kann.

Das Oberflachenwasser soll deshalb, da wo der anstehende Boden dies zulafyt, versik-
kert werden. Im tbrigen wird das Plangebiet an ein Regenwasserkanalnetz angeschlos-
sen. Es ist vorgesehen das anfallende Regenwasser in ein Regenriickhaltebecken zu
sammeln. Das Regenriickhaltebecken wird stdlich, entsprechend dem Gefélle im Plan-
gebiet angeordnet und hat eine geplante GréRe von 1.300 m?. Im Bereich des Rickhal-
tebeckens steht versickerungsfahiger Boden an, so daf ein Teil des anfallendendes
Oberflichenwassers  direkt versickern oder gedrosselt in den Vorfluter

BP182.00C —23.04.1998
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(Straenseitengraben der K 335) abgeleitet werden kann. Die Einleitung ist mit dem
Ochtumverband im Verlauf des Verfahrens abzustimmen.

Grundsatzlich wird bei der weiteren Planung berlicksichtigt, da® nur gedrosselt Oberfla-
chenwasser (iber das anzulegende Regenrickhaltebecken in den Strallenseitengraben
abgegeben wird, so daR die AbfluBmenge der aus den landwirtschaftlich genutzten Fl&-
chen entspricht. Eine schadlose Abfiihrung des Oberflachenwassers ist somit maglich.

54 Belange des Nds. Spielplatzgesetzes

Nach den Vorschriften des Niedersachsischen Spielplatzgesetzes (NSpPG) sind fur
Kinder im Alter bis zu sechs Jahren und fur Kinder im Alter von sechs bis zwdlf Jahren
Spielplatze anzulegen. Spielméglichkeiten fir Kleinkinder (bis zu sechs Jahren) missen
im Rahmen des vorgesehenen Wohnungsbaues auf den Baufléchen derart organisiert
werden, daR sie den Kleinkindern ausreichende Bewegungsfreiheit bieten.

Den vorgebrachten Anregungen in der Blrgerbeteiligung, den Kinderspielplatz zentral
im Gebiet unterzubringen, wurde gefolgt. Als Standort fir den Spielplatz ist ein Eck-
grundstiick an zwei Planstrafen gewahit worden.

Der Standort ist so gewahlt, da er von allen Teilen des Plangebietes gut zu erreichen
ist. Der Spielplatz hat insgesamt eine GroRe von 470 m*. Aus der Bedarfsberechnung
des NSpPG unter Beriicksichtigung der Bauflachen dieses Bebauungsplan-Gebietes
ergibt sich eine MindestgréRe des Spielplatzes von 247 m?. Zurtckzufihren ist dies auf
folgende Berechnungsgrundlage:

41.100 m? | Bauflache mit einer GFZ von 0,3 und 2% anzurechnender Fliche 247 m?

Festzustellen ist somit, daft der im Planbereich festgesetzte Spielplatz mit seiner GroBe
zur Versorgung des Einzugsbereiches ausreichend dimensioniert ist. Die Entfernung
betragt fiir das gesamte Baugebiet weniger als 400 m.

Die Belange des NSpPG sind somit beriicksichtigt worden.

5.5 Versorgung mit sozialer Infrastruktur

Fur den Ortsteil Bookholzberg wird zur Zeit ein Ortsentwicklungskonzept erarbeitet,
welches auch die Versorgung mit sozialer Infrastruktur in Bookholzberg untersucht.

Die Umsetzung des ersten Teilabschnittes (Bebauungsplan Nr. 182) der langfristigen
Siedlungskonzeption fir den Ortsteil Bookholzberg, zieht mit ca. 65-80 Wohneinheiten
sicherlich noch keinen Bedarf an infrastrukturellen Einrichtungen nach sich. Im Rahmen
des Gesamtkonzeptes ist aber die Notwendigkeit einer neuer Grundschule und eines
Kindergartens aufgrund der geplanten Siedlungserweiterung zu tberprifen und gege-
benenfalls ein geeigneter Standort festzulegen.
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5.6 Belange von Natur und Landschaft

5.6.1 Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege

Der Landschaftsrahmenplan*? formuliert fur die Ganderkeseer Geest das Ziel des Erhal-
tes, der Pflege und der Entwicklung der bestehenden Heckengebiete. Besondere Be-
deutung hat die Erhaltung von Vogelbrutstatten. Ein weiteres Augenmerk gilt der Ver-
netzungsfunktion der Hecken. Saumbiotope sollen ebenfalls besonders geférdert wer-
den.

Der Landschaftsplan Ganderkesee entwickelt als Leitbild fir den Bezug Siedlung -
Landschaft, daR auch die gréBeren Siedlungsbereiche wie z. B. Bookholzberg unver-
wechselbare, landschaftstypische Strukturen zeigen und sich in die Landschaft einflgen
sollen. Als MaRnahmen der Landschaftsentwicklung im Bereich des Plangebietes wer-
den benannt:

Gestaltung der Ortseingangssituation an der Stenumer Stral3e,

Entwicklung hochwertiger Ortsrandstrukturen (Eingriinung),

Neuanlage einer Allee entlang der Stenumer StralRe,

keine Bebauung des Feuchtwiesenbereichs,

Lenkung der Erholungsnutzung im nérdlich anschlieBenden Gebiet mit Feuchtgrin-
land und Wald durch entsprechende Wegeflihrung.

Die Gemeinde Ganderkesee weist auf die grote Bedeutung von Naturwaldzellen in der
Ganderkeseer Geest hin. Weiterhin verfolgt sie mittelfristig Ziele zum Aufbau eines
Wallheckensystems in der westlich des Plangebietes gelegenen Ackerlandschaft.

5.6.2 Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft

Mit der Realisierung der Planung sind Veranderungen der Gestalt und Nutzung von
Grundfiachen verbunden, die erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und
des Landschaftsbildes zur Folge haben kénnen. Damit ist der Eingriffstatbestand gege-
ben.

Der gravierendste Eingriff in den Naturhaushalt erfolgt durch die Versiegelung der
Grundflachen. Mit der Versiegelung gehen sowohl das Potential der Bodenentwicklung
als auch das biologische Potential verloren.

Zudem wird der Boden- und Wasserhaushalt beeintréchtigt, da der Boden als Versicke-
rungs- und Verdunstungsmedium funktionslos wird. Durch die Minderung der Verdun-
stungsrate ist mit erhéhten Schwankungen im Kleinklima zu rechnen.

Das Landschaftsbild wird durch die geplante Baumalnahme verandert. Derzeit offene
Sichtbeziehungen uber die Ackerflachen, die durch randliche Gehdlze erst begrenzt
werden, werden durch die Bebauung verringert.

13 {andschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Oldenburg, 1994
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5.6.3 MaRnahmen zur Vermeidung und Minimierung der Beeintrdchtigungen

Standortwahl

Bereits die Auswahl der Flache ist unter dem Aspekt der Minimierung erfolgt, da auf
intensiv landwirtschaftlich genutzte und im Anschluf an bestehende Siediungsstruktu-
ren befindliche Flachen zuriickgegriffen wurde.

Versickerung des Niederschlages

Zum Schutz des Boden- und Wasserhaushaltes wird empfohlen, alle befestigten priva-
ten Flachen, soweit die Anforderungen an die Standfestigkeit dies erlauben, wasser-
durchlassig herzustellen, zum Beispiel mit wassergebundener Decke, Schotter, Schot-
terrasen, Rasengittersteinen, Betonfiltersteinen.

Der auf den Grundstiicksflichen anfallende Niederschlag wird, wenn méglich, dort voll-
standig versickert. Die Entwasserung der nicht versickerungsfahigen Bereiche und der
StraRenflachen erfolgt iiber ein Regenwasserkanalnetz, das den Niederschlag zum na-
turnah gestalteten Regenriickhaltebecken leitet.

Erhalt und Schutz von Gehélzstrukturen

Die Wallhecken im Plangebiet werden erhalten und mit einem 6 m breiten Schutzstrei-
fen (private Grinflachen) versehen, wobei Durchbriche im Norden (FuR- und Radweg
sowie ErschlieBung des nérdlich gelegenen Gebietes, 6 bzw. 8 m) und im Sudosten
(Radweg, 3 m) notwendig werden. Im Stidwesten, an der Kreisstrafle, ist ebenfalls ein
Durchbruch vorgesehen. Die vorhandene Zufahrt zum Acker wird dafur zugepflanzt.

Zum Schutz des Baumbestandes erfolgt keine Aufschiittung zur Erhéhung der Walle.

Der Erhalt der Gehdlzstrukturen wirkt sich als Minimierung der Beeintrachtigungen auf
alle Schutzguter aus.

5.6.4 AusgleichsmafRnahmen

Zur freien Landschaft hin wird im Siidosten zwischen vorhandener Wallhecke und der
KreisstralRe eine Hecke als lebender Ortsrand gepflanzt. Sie wird in 5 m Breite 3reihig
angelegt und mit standortgerechten und heimischen Arten bepflanzt - Pflanzliste A, sie-
he Anhang (Festsetzung als Fliache zum Anpflanzen gemaR § 9 (1) Nr. 25a BauGB
sowie Mafinahme innerhalb der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft).

Entlang der Kreisstrale wird die vorhandene Wallhecke durch das Anlegen einer neuen
Wallhecke in éstlicher Richtung fortgefihrt (Flache zum Anpflanzen gemaR § 9 (1) Nr.
25a BauGB).

Durch diese PflanzmaRnahmen wird ein neuer, lebender Ortsrand entwickelt. Weiterhin
hat eine dichte, in Héhe und Artenvielfalt variierende Anpflanzung auch eine Bedeutung
als Lebens- und Riickzugsraum far Tier- und Pflanzenarten sowie als Vernetzungsele-
ment.
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Das Regenrlickhaltebecken wird naturnah gestaltet (Festsetzung als &ffentliche Grun-
flache und Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft). Im Osten wird die Ortsrandabpflanzung fortgesetzt. Auf der Flache werden in
Gruppen verschiedene strauchférmige Weiden gepflanzt. Das Becken selbst wird wahr-
scheinlich Uberwiegend trocken sein und nur bei ergiebigen Regenféllen eine Wasser-
flaiche aufweisen. Eine Bepflanzung mit Wasser- oder Uferpflanzen bietet sich daher
nicht an. Das Becken wird der Sukzession Uberlassen und im erforderlichen MaR unter-
halten.

Zur Belebung des Ortsbildes werden im StraRenraum an geeigneten Stellen Baume
gepflanzt (s. Pflanzliste B).

Die Grundstiicke sind an einer Seite mit lebenden Hecken aus Laubgehdélzen oder Eibe
einzufriedigen (s. Pflanzliste C), vg. textliche Festsetzung, Nr. 12.

Pro angefangene 300 gm Grundstuicksfléche ist ein standortgerechter und heimischer
Laubbaum (Pflanzliste A) oder ein Obstbaum (Hochstamm) zu pflanzen, vg. textliche
Festsetzung Nr. 12.

5.6.5 Bilanzierung

Im folgenden wird durch die Gegenuberstellung der Wertigkeiten der Flachen im Teilbe-
reich A vor und nach dem Eingriff ermittelt, inwieweit eine Kompensation durch Aus-
gleichsmaRnahmen stattfindet oder ob Ersatzmallnahmen notwendig sind.

Die Flachenwerte nach Realisierung der Planung werden mit dem Bewertungsmodell
des Landkreises Osnabriick ermittelt.

BP182.D0OC - 23.04.1998
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Biotoptyp GréBe in m?* | Wertspanne Wertfaktor Flachenwert
Aligemeines

Wohngebiet, davon 38.690

a) Bauflache, 14.510 - 0 0

b) Garten 24.180 06-15 1 24.180
Verkehrsflache, 9.000

davon

a) versiegeilt, 7.700 - 0 0

b) bepflanzt 1.300 06-15 1 1.300
FuB- und Radweg 800 0,1-0,5 0,5 400
Spielplatz 500 0,6-15 1 500
Wallhecke 1.800 26-35 2 3.600
(Bestand)

Private Grunflache 2.170 06-15 1 2.170
Granflache 440 06-15 1,2 530
Anpflanzflache 600 1,6-25 2 1.200
naturnahe Regen- 3.100 1,6-2,0 2 6.200
rickhaltung

Graben 700 1-2 1,2 840
Summe 57.800 40.920

Die Neuanlage von Gérten kann per definitionem nicht héher als 1 bewertet werden.
Das Verkehrsgriin wird als mit den Gérten gleichwertig angesehen.

5.6.6 Verbleibende Defizite - ErsatzmaBnahmen

Trotz der dargestellten Mafinahmen zur Vermeidung und zum Ausgleich verbleiben mit
Realisierung des Wohngebietes erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes bzw. des Landschaftsbildes, ausgedriickt als Defizit von 20.030
Wertpunkten.

Die Gemeinde als Verursacher des Eingriffs wégt daher ab, durch die Umsetzung von
Ersatzmalnahmen an anderer Stelle des betroffenen Raumes die vom Eingriff zerstor-
ten Funktionen und Werte des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes wiederher-
zustellen.

Als Ersatzflaiche steht die dem Plangebiet benachbarte Ackerflache zur Verfigung
(Teilbereich B). Eine zur Kompensation geeignete MaRnahme ist die Aufforstung der
Flache mit standortgerechten und heimischen Laubgehdlzarten. Die Durchfuhrung er-
folgt in Anlehnung an die Erlauterung zur 51. Flachennutzungsplananderung.
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Mit der Aufforstung ist gemaR Niedersachsischem Nachbarrechtsgesetz eine Entfer-
nung von 8 m zur Parzellengrenze einzuhalten. Diese Flache wird als nicht auszubau-
ender Fahrweg angelegt. Hier entwickelt sich eine Saumflur des Waldrandes. Daran
angrenzend wird eine Wallhecke errichtet, deren Wallfu 2 m breit ist, Kronenbreite
0,5 m. Die Anlage und Bepflanzung mit standortheimischen Arten erfolgen gemaf dem
Merkblatt des Landkreises Oldenburg'4, das im Anhang wiedergegeben ist.

Der neu aufzuforstende Wald wird als standortgerechter Laubwald angelegt, der als
potentieller Naturwald eine Bedeutung als Trittsteinbiotop im Biotopverbund des Ge-
meindegebietes hat. Er wird aus Arten des trockenen und feuchten Eichen-
Hainbuchenwaldes aufgebaut (Artenliste D).

Bestand und MaRnahmen werden wie folgt bewertet:

Biotoptyp GroRe in m? | Wertspanne Wertfaktor | Flichenwert
Bestand: Acker 14.750 06-15 1 14.750
MafRnahmen: Wall-

hecke (175 Ifd. m) 350 26-36 2 700
Unbefestigter Weg 1.400 06-1,5 1,2 1.680
(Grasweg, 175 Ifd. m)

Aufforstung 13.000 - 2,5 32.500

Insgesamt betragt die zur vollstdndigen Kompensation bendtigte Flachengrofe ca.
1,5 ha.

Die fir KompensationsmaBnahmen zur Verfigung stehende Flache (Teilbereich B)
umfaflt insgesamt eine Grofle von 4,2 ha. Zum Ausgleich der Eingriffsfolgen wird im
Teilbereich B eine Flache von ca. 1,5 ha beansprucht. Die verbleibene Flache von
2,7 ha GréRe kann zur Kompensation fur Eingriffsfolgen nachfolgender Bebauungspla-
ne in der Gemeinde Ganderkesee herangezogen werden.

6. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

6.1 Art und Maf der baulichen Nutzung, Bauweise
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fir das gesamte Plangebiet entsprechend den
stadtebaulichen Zielen ein Allgemeines Wohngebiet gemaft § 4 BauNVO festgesetzt.
Damit wird gewébhrleistet, dal das Gebiet Uberwiegend dem Wohnen dient. Aus diesem
Grund sind die sonst ausnahmsweise zulassigen Nutzungen: Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht zuléssig.

14 Merkblatt der unteren Naturschutzbehérde tber die finanzelle Forderung der Neuanlage von Walthecken und die
Pflege von Wallhecken
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MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB fir ein Aligemeines
Wohngebiet wie folgt festgesetzt:

- Aus Griinden des schonenden und sparsamen Umgangs mit Grund und Boden wird
einheitlich eine Grundflachenzahl von 0,3 GRZ festgesetzt. Zusétzlich sind fur die
moglichen Bauformen (Einzel-, Doppelhduser und Hausgruppen) Hoéchstmale der
Grundstiicksgrofen definiert. Die festgesetzte Ausnutzungsquote (GRZ 0,3) ist aus-
reichend zur Realisierung der Wohngebadude und erforderlichen Nebenanlagen.

- Die Anzahl der Vollgeschosse und die Héhe der baulichen Anlagen werden aufgrund
der Lage am Ortsrand und der stadtebaulichen Zielsetzung (Einzel- und Doppelhau-
ser) auf eins begrenzt. Aus diesem Grund wird die Traufhdhe auf hochstens 3,50 m
und die Firsthéhe auf 9 m begrenzt.

- Fur die Bauflichen im Geltungsbereich wird offene Bauweise festgesetzt. Abwei-
chend von § 22 (2) BauNVO sind Geb&ude mit den Gesamtléngen von 25 m fur ein-
zel- und Doppelhduser und 35 m fir Hausgruppen zulassig. Mit dieser Festsetzung
soll die Errichtung von massiven Baukérpern ausgeschlossen werden. Zu diesem
Zweck wird die zuldssige Zahl der Wohnungen pro Wohngebdude auf zwei be-
schrénkt.

- Die uiberbaubaren Flachen werden im Allgemeinem Wohngebiet so festgesetzt, dafl
sowohl die Zielsetzungen der stadtebauliche Entwicklungsform, die naturschutz-
rechtlichen Belange und die notwendige Flexibilitat fir den einzelnen gewahrt blei-
ben.

- Zur Begrenzung der Bodenversiegelung und zur weitgehenden Erhaltung der Boden-
funktionen wird in der textlichen Festsetzung Nr. 7 definiert, dal die Grundflachen-
zahl in dem Aligemeinen Wohngebiet bei der Erstellung von Anlagen im Sinne des §
19 [4] BauNVO héchstens um 25% Uberschritten werden darf.

Zudem wird festgesetzt, dal die Stellplatze und Zufahrten in wasserdurchlassiger
Bauweise auszufihren sind.
Fur die Zufahrtsbereiche wird zudem bestimmt, daR die Grundstiickszufahrten nicht
breiter als 4,0 m sein durfen.

Im Teilbereich B werden keine Bauflachen und damit auch kein MaR der baulichen Nut-
zung festgesetzt.

BP182.DOC



NwP Gemeinde Ganderkesee: Bebauungsplan Nr. 182 19

6.2 Verkehrliche Anbindung

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes erfolgt von der Stenumer Stralle lber die
Planstralle. Diese erschlieBt das Gebiet in Form eines Ringes. Von diesem gehen Klei-
nere Wohnwege ab, um die tieferen Grundstlicke zu erschlieen.

Fur die im Norden an das Plangebiet angrenzende Flache, die auch fir Wohnbauzwek-
ke vorgesehen ist, soll im Zuge dieses Bebauungsplanes eine verkehrliche Anbindung
sichergestellt werden. Eine Anbindung erfolgt im 6stlichen Teilbereich des Plangebietes
durch eine nérdliche Verlangerung der ErschlieBungsstrae. Am westlichen Plange-
bietsrand ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt,
um die Option offenzuhalten, auch fur die nérdlich angrenzende Flache eine Ringer-
schlieung vorzusehen. Die zu belastende Flache hat eine Breite von 6 m und wird von
der Platzsituation nach Norden gefihrt. Grundséatzlich eréffnet sich damit auch die Még-
lichkeit die westlich angrenzenden privaten Grundsticke (s. frihzeitige Birgerbeteili-
gung) zu erschlieen.

Eine Durchgangigkeit zur StraBe ‘Auf der Heide’ fur den Kfz-Verkehr soll vermieden
werden, um Schleichverkehre zu verhindern. Im Rahmen der Ausbauplanung sollte hier
eine Absperrung erfolgen, die fir Fuganger und Radfahrer und ggf. fur Rettungsfahr-
zeuge aber passiert werden kann.

Um die Durchgangigkeit des Gebietes fur FuBgénger und Radfahrer zu erhéhen, sind
neben den ErschlieBungsstraen gesonderte FuB- und Radwege festgesetzt. Diese
sind so angeordnet, da sowohl kurze Nord- Stdverbindungen méglich sind als auch
eine Wegeverbindung parallel der bestehenden Wallhecke in die benachbarte Flache
fir KompensationsmaBnahmen (Teilbereich B). Letztere ist insbesondere als woh-
nungsnahe Erholungsflache von Relevanz.

Der HaupterschlieBungsring wird mit 8m Breite dimensioniert. Die kleineren Stichstra-
Ren erhalten nur eine Breite von 4m. Sie dienen zumeist nur der ErschlieBung zweier
Grundstiicke. Die Platzanlagen innerhalb des Baugebietes sind so dimensioniert, dal
sie Durchfahrtsméglichkeiten fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge sowie fir Rettungs-
fahrzeuge bieten. Die Fu- und Radwege sind in einer Breite von 3m festgesetzt.

Die Verkehrsflachen sind von ihrer Dimensionierung und Léange sowie der Anordnung
von Fahrbahnversitzen und Pldtzen so angeordnet, daB ein verkehrsberuhigter Bereich
entsteht.

Die Verkehrsanlagen im Plangebiet werden gemaR § 9 [1] Nr. 11 BauGB als offentliche
Verkehrsflachen festgesetzt. Die FuR- und Radwege werden als Verkehrsflache mit
besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

6.3 Griinordnerische MaBnahmen

Der gemaR Nds. Spielplatzgesetz notwendige Spielplatz wird als &ffentliche Grinflache
mit Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt.

Eine weitere offentliche Griinflache wird nérdlich der im Geltungsbereich verlaufenden
Wallhecke als Pufferflache zum benachbarten Fu3- und Radweg festgesetzt.
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Der Bestand an Wallhecken wird durch die Festsetzung als Flache mit Bindungen fur
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen sowie von Gewassern nach § 9 (1) Nr. 25b BauGB gesichert.

Im Stiden des Geltungsbereiches wird zur Anlage einer neuen Wallhecke als Fortflh-
rung der bestehenden Wallhecke eine Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt (A1).

Im Osten des Geltungsbereichs wird eine Flache fur das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt (A2). Hier soll die Anpflanzung
einer dreireihigen Hecke erfolgen.

Durch die MaRnahmen A1 und A2 wird ein naturraumtypischer Ortsrand entwickelt.

Auf der Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(A3) findet die Anpflanzung der dreireihigen Hecke als 6stliche Einfassung ihre Fortset-
zung. Weiterhin wird hier die Anlage eines naturnahen Regenruckhaltebeckens vorge-
sehen. Die nicht fiir das Becken benétigten Flachen werden locker mit Weiden be-
pflanzt, ansonsten der Sukzession Uberlassen und im notwendigen Maf} unterhalten.

Zur Gestaltung der Grundstiickseinfriedigungen und Gérten wird textlich festgesetzt,
daB eine Grundstiicksseite mit lebenden Hecken entsprechend einer Pflanzliste zu ge-
stalten ist und daR pro angefangene 300 gm Grundstiicksflache ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum oder ein Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten ist (Nr. 12).

Fur die nicht ausgleichbaren erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft
wird als ErsatzmaRnahme (E1, Teilbereich B) eine Aufforstung der dem Plangebiet Ost-
lich benachbarten Ackerflache durchgefiihrt. Auf einer Flache von ca. 1,5 ha wird ein
trockener bis feuchter Eichen-Hainbuchenwald angelegt, der durch einen 8 m breiten
Grasweg vom Wohngebiet getrennt ist.

6.4 Ver- und Entsorgung, Altablagerungen

Elektrizitat Die Stromversorgung fiir das Gebiet erfolgt durch das Leitungsnetz der EWE

(Energieversorgung Weser-Ems).

Wasser- Die zentrale Wasserversorgung ist versorgungstechnisch und wasserrecht-
versorgung lich durch den entsprechenden Versorgungstrager, den OOWYV, gesichert.
Wann und in welchem Umfang die Erweiterung des Versorgungsnetzes
durchgefiihrt wird, bedarf noch einer Abstimmung zwischen der Gemeinde
und dem Verband. Gleiches gilt fir die Anlage der Versorgungsleitungen
innerhalb der Planstrallen. Ebenfalls sichergestellt werden kann die Was-
serversorgung fir den Brandschutz durch den Einbau von Unterflurhydran-
ten und/oder durch die Anlage eines Feuerléschbrunnens als unabhangige

Léschwassergrundversorgung.
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Schmutz- Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser kann durch entsprechende

wasser- Ausweitung der technischen Infrastruktur, Kanalbau, Pumpwerke etc. erfol-

entsorgung  gen. Hier ist ein entsprechendes technisches Konzept im weiteren Verfahren
Zu erarbeiten.

Miillbesei- Die zentrale Miillbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Oldenburg.

tigung

Oberflichen- Vgl. Punkt 5.2 dieser Begrindung

entwasserung

Telekommu- Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsanlagen erfolgt

nikation durch die Deutsche Telekom AG oder andere Anbieter.

Altablagerungen

Der Gemeinde Ganderkesee liegen firr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes und
dessen unmittelbare Nachbarschaft keine Kenntnisse Uber Altablagerungen oder Alt-
standorte vor. Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablage-
rungen bzw. Altstandorte zutage treten, so ist unverzuglich die Untere Abfallbehérde zu
benachrichtigen.

6.5 Stiadtebauliche Ubersichtsdaten

Teilbereich A 57.800 m?
Aligemeines Wohngebiet 38.690 m?
StralRenverkehrsflache 9.000 m?
Fuf’- und Radweg 800 m?
Offentliche Grinflache:
Spielplatz 500 m?
MaRnahmen zum Schutz..... 3.100 m?
Schutzgrun/Abstandsgrin 200 m?
Geh,-Fahr- und Leitungsrechte 240 m?
Flachen mit Erhaltungsgebot 1.800 m?
Private Grinflache: 2170 m?
Flachen mit Pflanzgebot 600 m?
Wasserflache 700 m?
Teilbereich B 42.000 m?
Kompensationsflache (E1) 15.000 m?
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7. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTENGEMAR §§ 56, 97 UND 98 NBAUO

Unter Berlicksichtigung einer angemessenen und positiven Weiterentwicklung des
Ortsbildes in der Gemeinde Ganderkesee, Ortsteil Bookholzberg sollten gerade bebaute
Bereiche in der Ortsrandlage, die zukinftig den Siedlungsrand bilden, einige wichtige,
grundsatzliche und mittlerweile - gemessen an den Erscheinungsbildern neuerer
Wohnsiedlungsbereiche - ortstypische Gestaltungsmerkmale aufweisen.

Orientiert an den baulich-historischen Erscheinungsformen sowie an den positiven und
inzwischen regionstypischen Gestaltelementen neuerer Siedlungsgebiete in der Ge-
meinde lassen sich zumindest einige grundsétzliche und fur das Ortsbild positive sied-
lungs- und bebauungsstrukturelle Merkmale ableiten.

Es soll damit erreicht werden, daR gerade in den noch recht "landlich" strukturierten
Bereichen die so haufig praktizierte ubiquitire "Gestaltvielfalt” in den Wohnbausiedlun-
gen auf ein angemessenes Maf reduziert wird. Dabei sollen bei der Wahl der Gestalte-
lemente wie auch bei den Festsetzungen zu den értlichen Bauvorschriften weder ganz
strenge noch zu restriktive Grundsatze festgesetzt werden. Die Bau- und Gestal-
tungsfreiheit des einzelnen bleibt trotz der Festsetzungen weitestgehend erhalten. Kon-
kret werden Gestaltungsvorschriften zur Dachneigung sowie zur zuléssigen Farbgebung
der Décher erlassen.

zu Ziffer (1)

Unter Berucksichtigung vorhandener und vergleichbarer Wohngebiete im Gemeinde-
gebiet soll im Zuge der weiteren angemessenen Stadtgestaltung und Ortsbildpflege die
ortstibliche und ortsbildpragende Dachlandschaft in Form von geneigten Déchern als
dominierendes Gestaltelement fortgeflhrt werden.

Die Neigung der Dacher auf den Geb&uden soll entsprechend dem ortsublichen Er-
scheinungsbild zwischen 30° und 50° liegen, damit die stadtgestalterische Kontinuitat
auch weiterhin fortgesetzt wird. Bei Grasdéchern darf der Neigungswinkel nicht unter
20° betragen. Gerade in den értlichen Siedlungsrandbereichen soll die besonders nach
auRerorts wirkende Dachlandschaft, die in der Regel durch einheimische Bdume und
Straucher, in diesem Falle durch lineare Gehélzreihen im &stlichen und stdlichen Teil,
eingebunden ist, als eines der ortsbildpragenden Siedlungsstrukturelemente erhalten
werden. Damit dieser gestalterische und stadtebaulich beabsichtigte Erlebnisaspekt
umgesetzt werden kann, wird der ortstblich vorhandene Dachneigungsbereich festge-
setzt. Eine ausreichende Ansichtsfiache der Dacher ist somit gewéhrleistet.

Lediglich Nebenanlagen gemaf §§ 12 und 14 BauNVO und untergeordnete Gebaude-
teile gemal § 7b NBauO sowie Grasdacher sind von dieser Festsetzung ausgenom-
men, da eine angemessene und der ublichen Bauweise entsprechende Errichtung die-
ser Anlagen nach den genannten értlichen Bauvorschriften unter Berucksichtigung z.B.
der entsprechenden gesetzlichen Bestimmungen der NBauO (Grenzbebauung) nur un-
ter erschwerten Bedingungen realisierbar erscheint bzw. ganzlich ausgeschlossen wur-
de.
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zu Ziffer (2)

Unter Beriicksichtigung der Erscheinungsbilder vorhandener, benachbarter Siedlungs-
bereiche und zur Fortsetzung der geplanten Ortsgestalt werden Festsetzungen zur
Farbgebung der Dacheindeckungen getroffen. Danach sind lediglich die ortsublichen
roten bis rotbraunen und anthrazitfarbenen Dacheindeckungen zugelassen.

Bei der Wah! der Dacheindeckungen ist ebenfalls auf ortsunibliche glasierte und son-
stige reflektierende Eindeckungen zu verzichten.

Um sicherzustellen, daR in dem geplanten Baugebiet erneuerbare Ressourcen wie
Sonnenlicht, Umgebungswarme etc. genutzt werden kénnen, wird eine entsprechende
Ausnahmeregelung normiert. Ebenfalls von der Vorschrift ausgenommen sind Grasda-
cher.

8. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

BeschluR des Verwaltungsausschusses der Gemeinde Ganderkesee
nach § 2 [1] BauGB (Aufstellungsbeschluf3)

Aufgestelit:
NWP Planungsgesellschaft mbH
Geselischaft fur raumliche
Planung und Forschung
Escherweg 1
26121 Oldenburg

Ganderkesee, den 257 A7 PF Sprung

Gemeindedirektor
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B-Plan Nr. 182
KreisstraBe 335

————_—.———_———_———_.—_———_...——_.-.———

Bookholzberg

Grundlagen

KFZ - Aufkommen/24Std. : 5317

LKW - Anteil (Tag) : 4%

LKW - Anteil (Nacht) 1 4%
Strassenneigung : 0 %
Strassenoberflaeche : Asphaltbeton
zul. Geschwindigkeit : 50 Km/h
Entfernung zur Ampel : entfaellt
Strassenhaelfte . nicht relevant
Entfernung : 22 m
Hoehendifferenz : 6 m

Tiefe des Bewuchses : entfaellt
Bewuchsdichte : entfaellt
Mehrfachreflexion : liegt nicht vor
Einfachreflexion : liegt nicht vor
Korrekturwerte

Strassenneigung 0.0+ dB(A)
Geschwindigkeit (Tag) :+ 5.1- dB(A)
Geschwindigkeit (Nacht) : 5.1- dB(A)

Ampelzuschlag

strassenoberflaeche

Korrekturwerte
Ls :+ 0.6+ dB(A)
L 1/2 : 0.0+ dB(A)

—————.—_——————_——_——___—_—_————_—
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Pflanzliste C StraBRenbiume

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name

Betula pendula Hangebirke

Corylus colurna Baumhasel

Crataegus laevigata Rotdorn

Pyrus calleryana Birne

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus intermedia Mehlbeere

Tilia cordata Winterlinde

Artenliste D Eichen-Hainbuchenwald,
Buchen-Traubeneichenwald

Deutscher Name Wissenschaftlicher Name

Stieleiche Quercus robur

Hangebirke Betula pendula

Buche Fagus sylvatica

Hainbuche Carpinus betula

Erle Alnus glutinosa

Eberesche Sorbus aucuparia

Faulbaum Frangula alnus

Stechhilse llex aquiflolium

Waldgeifblatt Lonicera periclymenum
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