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L VORBEMERKUNGEN

1. Planaufstellung

Rechtsgrundlagen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 173 - Ganderkesee
sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), die Verordnung uber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des  Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV), die §§56, 97 und 98 der Niedersachsischen
Bauordnung (NBauO) und § 40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung, jeweils in
der geltenden Fassung.

Der Rat der Gemeinde Ganderkesee hat in seiner Sitzung am 04.03.1993 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 173 beschlossen.

Parallel zur Aufsteliung des Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan der
Gemeinde Ganderkesee geandert (Parallelverfahren).

2. Anlaf und Ziel der Planung

Wesentlicher Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 173 - Ganderkesee ist
die planungsrechtliche Absicherung eines Seniorenzentrums fur Wohnen,
Rehabilitation und Pflege am Rande des Ortskerns an der Adelheider Strafle.

Die Gemeinde Ganderkesee konnte in den letzten Jahren erhebliche
Bevélkerungsgewinne verzeichnen. Mit einer Bevélkerungszunahme wird auch noch
in den nachsten Jahren zu rechnen sein. Der Anteil der Uber 60jahrigen wird dabei
Uberproportional steigen. Fir den benachbarten Landkreis Diepholz wird bis zum Jahr
2000 ein Zugewinn von 23% in dieser Altersgruppe erwartet. Fur den Landkreis
Oldenburg sind dhnliche Werte anzunehmen, da es sich hier tendenziell um einen
bundesweiten Trend handelt. Diese Entwicklungen haben erhebliche Folgen fir die
stationdren und ambulanten Einrichtungen der Altenhilfe sowie fir den Bedarf an
Altenwohnungen. Eine Bereitstellung altersspezifischer Infrastruktur muf} zunehmend
Berucksichtigung in der gemeindlichen Planung finden.

Ziel der Gemeinde Ganderkesee ist es, zukiinftig eine adaquate Versorgung der
Einwohner sicherzustellen. Zur Zeit befinden sich in der Gemeinde Ganderkesee 136
Altenwohnungen, davon befinden sich im Ort Ganderkesee nur 68. In den drei Alten-
und Altenpflegeheimen gibt es gegenwartig 397 Alten- und Pflegeplatze, sieben
Kurzzeitpflegeplatze und sechs Tagespflegeplatze.
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Bei dem geplanten Seniorenzentrum handelt es sich um ein Vorhaben mit
Modellcharakter. Geplant ist eine Kombination aus:

- Rehabilitation ,
- ausgelagerte Krankenhauspflege
- Kurzzeitpflege, einschlieBlich Urlaubspflege

- Tagespflege
- Dauerpflegestation

- betreutes Wohnen

Geplant sind neben zehn Tagespflegeplatzen 83 Dauerpflegeplatze, 20
Kurzzeitpflegepldtze sowie 93 (alternativ 86) Wohnungen im Bereich des betreuten
Wohnens: weiterhin 32 Platze in der geriatrischen Rehabilitation, eine Sozialstation
mit mobilem Hilfsdienst, eine Altenpflegeschule und ein Kultur- und
Kommunikationszentrum. Letzteres wird 6ffentlich nutzbar sein.

Mit dem Planungsvorhaben wird zukunftig nicht nur in der Gemeinde Ganderkesee,
sondern auch fiir die umliegenden Gebietskérperschaften eine addquate Versorgung
der alteren Menschen sichergestellt. Nach Einschatzung des Gutachtens zur
Altenhilfe fur den Landkreis Diepholz ist die Kombination aus Pflegeheim,
Sozialstation, Altenwohnungen und Begegnungsstatte auf einem Gelande und unter
einer Tragerschaft eine zukunftsweisende Losung. Fur eine Gemeinde stellt dieses
Dienstleistungszentrum hinsichtlich der maximalen Ausnutzung der eingesetzten
finanziellen, materiellen und personellen Ressourcen einen Idealfall dar.

Die Schaffung von Seniorenwohnungen hat neben der eigentiichen Zielsetzung
weitere indirekte positive Effekte auf die gemeindliche Entwicklung. Zum einen wird
der Wohnungs- und Hausermarkt dadurch entlastet, dafl alte Menschen die
Méglichkeit wahrmehmen, ihren altersspezifischen Bedurfnissen nachkommend,
entsprechenden Wohnraum zu beziehen. Des weiteren werden durch die geplante
Einrichtung qualifizierte Arbeits- und Ausbildungsplatze zur Verfigung gestellt.

Der Standort bietet sich fiir das Vorhaben am Rande des Ortskerns der Gemeinde
Ganderkesee an. Die Entfernung zum Ortskern zur taglichen Versorgung ist zumutbar
und wird zusatzlich durch einen Fahrdienst sichergestellt. Gleichzeitig bietet die
angrenzende freie Landschaft die Méglichkeit zum Spazierengehen und zur stillen
Erholung. In diesem Zusammenhang ist auch das in der Nahe befindliche Freibad als
weitere Maglichkeit zur aktiven Freizeitgestaltung zu werten.
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1. RAHMENBEDINGUNGEN

1. Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 173 - Ganderkesee liegt im éstlichen
Teil des Ortes an der Adelheider StraRe (Bundestralle 212) in etwa einem Kilometer
Entfernung vom Zentrum.

Der Geltungsbereich umfaft die Flurstiicke 210/8, 477/208, 208/4, 213/1 und 213/2.

Die genaue Umgrenzung ist der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen.
Die Lage des Geltungsbereiches im Gemeindegebiet wirc_I_ aus der Ubersichtskarte auf
der Planzeichnung des Bebauungsplanes deutlich.

2. Einordnung in die bestehende Bauleitplanung

Fir die Gemeinde Ganderkesee besteht seit 1978 ein wirksamer
Flachennutzungsplan.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 173 - Ganderkesee wird im gultigen
Flachennutzungsplan als Sonderbauflaiche mit der Zweckbestimmung "Motel"
dargestelit. Fiir den Planbereich existiert kein rechtswirksamer Bebauungsplan.

Fur die an das Plangebiet angrenzenden Flachen stellt der Flachennutzungsplan
Flachen far die Landwirtschaft und westlich angrenzend Wohnbauflachen dar.

Die 49. Anderung des Flachennutzungsplanes st durchgefiihrt.  Der
Anderungsbereich umfalt den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes. Die
Anderung des Flachennutzungsplanes hat zum Ziel, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Errichtung eines Seniorenzentrums fur Wohnen, Rehabilitation
und Pflege zu schaffen. Entsprechend wird ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung "Seniorenwohnen, Altenpflegeheim" dargestelit.

Nérdlich an den Planbereich angrenzend plant die Gemeinde die Darsteliung von
weiteren Wohnbauflachen.
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L. ERGEBNISSE DER BESTANDSAUFNAHME
1. Naturrdumliche Gegebenheiten
11 Naturrdumliche Gliederung

Nach der naturraumlichen Gliederung Deutschlands' zahit das Untersuchungsgebiet
zur naturrdumlichen GroBeinheit der Delmenhorster Geest, in deren weiterer
Untergliederung die Ganderkeseer Geest den nordéstlichen Geestvorsprung darstellt.

Diese wird gepragt durch das flachwellige Geschiebelehmplateau, das von einigen
nach Norden und Westen entwissernden Niederungen schwach gegliedert wird. Nur
der Rand ist starker zerschnitten.

Geologie

Der geologische Untergrund des Gebietes wird bestimmt durch pleistozéne
Ablagerungen der Saale-Kaltzeit. Wahrend der Ostliche Bereich aus
Grundmoranenmaterial aufgebaut wird, das aus sandigem, tonigem oder kiesigem
Schiuff besteht, wird der westliche Bereich aus glazifluviatilen Ablagerungen,
bestehend aus Sand und Kies, gebildet. Die Grenze zwischen der
Grundmoranenauflage und der glazifluviatilen Ablagerungen verlauft in etwa durch
das Plangebiet.?

Boden

Da westlich des Untersuchungsgebietes eine Niederung ausgebildet ist, die sich
sowohl an der Morphologie als auch an den geologischen Schichten erkennen lant,
sind verschiedene Bodentypen ausgebildet. So wird der westliche und tieferliegende
Bereich durch die Béden der Talauen gepragt, die als frische bis feuchte Sandbéden
ausgebildet sind. Es handelt sich iberwiegend um Auengleye.

Die hohergelegenen Bereiche sind der grundwasserfernen, ebenen bis welligen
Geest zugehorig und werden als mafig trockene bis frische, ortlich staunasse, meist
steinige, lehmige Sandbdden beschrieben. Im Untergrund, stellenweise auch im
Oberboden, kénnen Lehmschichten eingelagert sein. An Bodentypen sind
Braunerden und Pseudogley-Braunerden verbreitet; stellenweise kénnen auch
Pseudogleye auftreten.3

Auch das landwirtschaftiche Ertragspotential, als MaB fur die Eignung und
Klassifizierung der Béden, ist aufgrund der geologischen und bodenkundlichen

1 Meise!l, S.: Die naturrdaumlichen Einheiten auf Blatt 56 Bremen, institut fir Landeskuitur (Hg.), Bad Godesberg
1962

2 Geologische Ubersichtskarte 1:200 000, Blatt CC 3110 Bremerhaven, Hannover 1875

3 Karten des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen, Bodenkundliche Standortkarte 1.200.000,
Blatt Oldenburg, Hannover 1977
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Verhaltnisse unterschiedlich. Wahrend die frischen und feuchten Sandboden der
Talauen fiir die Ackernutzung mit einer geringen und fir die Grinlandbewirtschaftung
mit einer mittleren Wertigkeit belegt werden, erreichen die Boden der
Grundmoridnenbereiche generell eine mittlere Wertigkeit. Als Erschwernis der
Bodenbearbeitung ist hier jedoch auf die hohen Steingehalte in der Ackerkrume
hinzuweisen. Demgegeniiber wird die Nutzung der feuchten Sandbdden durch die
oftmals notwendig werdende Entwasserung erschwert.4

Klima

Das Klima dieser Region, die zum norddeutschen Klimabereich z&hit, wird durch den
maRigenden EinfluR des Meeres bestimmt. Die jahrliche Durchschnittstemperatur wird
mit 8°C bis 8,5°C angegeben, wobei im allgemeinen eine Jahresschwankung von 16
bis 16,5°C auftritt.

Die mittlere Jahresniederschlagsmenge liegt zwischen 650 und 700 mm, wobei an der
Station Delmenhorst im Juli und August die meisten Niederschidge verzeichnet
werden und die Wintermonate Januar bis Marz am niederschiagsarmsten sind.5

Grundwasser

Entsprechend der unterschiedlichen geologischen und bodenkundlichen Auspragung
des Gebietes verandern sich auch die Grundwasserneubildungsrate und die
Grundwassergefahrdung innerhalb des Gebietes.

Der hoherliegende Geestbereich weist mit 100 bis 200 mm/Jahr nur eine geringe bis
mittlere Neubildungsrate von Grundwasser auf, und die Gefahrdung aufgrund der
Beschaffenheit und Machtigkeit der grundwasseriiberdeckenden Schichten ist gering.
Mit 200 bis 300 mm/Jahr liegt die Grundwassemeubildungsrate der tieferliegenden
Bereiche zwar héher, aber auch die Gefahrdung des Grundwassers ist erhoht.
Allgemein ist der gesamte Bereich nicht fir die Entnahme von Grundwasser geeignet,
da ungunstige Entnahmebedingungen vorherrschen 8

Potentiell natiirliche Pflanzendecke

Unter der potentiell naturlichen Pflanzendecke wird die Vegetation verstanden, die
sich nach Aufgabe jeglicher menschlicher EinfluBnahme entsprechend der jeweiligen
Standortverhaltnisse einstellen wirde. Auf der vorliegenden Untersuchungsflache
wiirde sich ein Buchen-Traubeneichen-Waid einstellen, der sich an den Lehm- und
Flottsandbdden orientiert. Stellenweise ist auch die Ausbildung eines frischen bis

Geowissenschaftiche Karte des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen 1:200.000,
Bodenkundliche Standortkarte - landwirtschaftliches Ertragspotential - Blatt CC 3110 Bremerhaven, Hannover

1979
5 Deutscher Wetterdienst (Hrsg): Klima-Atlas von Niedersachsen, Offenbach /Main 1964
6 Geowissenschaftliche Karte des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen 1:200.000, Grundwasser

- Grundlagen - Biatt CC 3110 Bremerhaven, Hannover 1979
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feuchten Eichen-Hainbuchen-Waldes méglich. Heute unterliegen diese Bereiche
vorwiegend der landwirtschaftlichen Nutzung.” ‘

1.2 Biotoptypen und Nutzungen

Die Kartierung der Bibtoptypen und Nutzungen erfolgte im Juni 1993, wobei neben
landwirtschaftlichen Nutzflichen unterschiedlicher Intensitdtsstufe (berwiegend
Siedlungsstrukturen abgegrenzt werden konnten. Die Ergebnisse der [artierung sind
in der Bestandskarte dargestellt und werden im folgenden beschrieben.

Eine faunistische Bestandserhebung des Gelandes liegt nicht vor. Aufgrund der
bereits stark gestorten Standortbedingungen (Uberwiegend gepflastert, bebaut und
nicht-standortgerechte Ziergehélzanpflanzungen) sind auch keine besonders seltenen
und gefahrdeten Tiergruppen zu erwarten.

Geholze

Der iberwiegende Teil der Geholze besteht aus Ziergehélzen und Nadelbaumen, die
sowohl als Begrenzung des Gelandes als auch zur Einbindung der Hauser
angepflanzt worden sind. Es handelt sich hier in wechselnder Zusammensetzung und
Haufigkeit Uberwiegend um folgende Arten:

Picea abies (Fichte)

Pinus sylvestris (Kiefer)
Cotoneaster spec. (Zwergmispel)
Pyracantha spec. (Feuerdorn)
Syringa vulgaris (Gemeiner Flieder)
Corylus avellana (Hasel)

Thuja sec. (Lebensbaum)
Juniperus communis (Wacholder)
Rosa rugosa (Runzel-Rose)
Rhododendron

Nur vereinzelt sind neben den Zier- und Nadelgehdlzen auch heimische Arten
anzutreffen. Als Begrenzung zwischen der bisherigen Motelanlage und der westlich
anschlieRenden landwirtschaftiichen Nutzflache (Ackerbrache) ist eine ca. 50 m lange
Reihe aus Uberwiegend standortgerechten Baum- und Straucharten verbreitet. Die
Baumschicht besteht aus Betula pendula (Birke) und Quercus robur (Stieleiche), die
Strauchschicht wird aus Frangula alnus (Faulbaum), Sorbus aucuparia (Eberesche)

7 Karte der potentiell natiirlichen Pflanzendecke Niedersachsens, Landschaftsprogramm Niedersachsen 1978,
Hannover
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und auch aus Rhododendron gebildet. Markante Einzelbdume sind - bis auf die an
der Adelheider StraRe stehenden Linden (Tilia cordata) - kaum ausgebildet.

Auf der sudlichen AnschluRflache stockt ein Mischwald aus iberwiegend Fichten und
einigen randlichen Eichen.

Rasenfléchen

Neben den Zierstrauchern und Nadelgehélzen wurden andere Freiflaichen des
Motelgelandes als Rasenflachen genutzt, die jedoch nicht mehr gepflegt werden.
Sudlich der Terrasse sind innerhalb des Rasens vereinzelt Nadelgehdlze gepflanzt
worden.

Ackerbrache

Die Flache westlich des Motelkomplexes ist als landwirtschaftliche Nutzfiaiche
einzustufen, die jedoch aus der Bearbeitung genommen wurde. Diese Ackerbrache
zeigt neben offenen Bodenabschnitten eine lickige Ruderalflur, in der Holcus lanatus
(Wolliges Honiggras) und Matricaria inodora (Geruchlose Kamille) aspektbestimmend
sind. Weitere Arten sind Bromus spec. (verschiedene Trespenarten), Tanacetum
vulgare (Rainfarn), Brassica napus (Raps), Melandrium album (Weille Lichtnelke) u.a.
Bei dieser Ackerbrache handelt es sich um eine sogenannte Rotationsbrache, die im
Zuge des Flachenstillegungsprogramms des Bundes zeitlich begrenzt aus der
Nutzung genommen wurde. Es ist davon auszugehen, daf} eine Wiederaufnahme der
landwirtschaftlichen Nutzung in spatestens drei Jahren erfolgt.

Versiegelte Bereiche

Der (berwiegende Teil des Untersuchungsgebietes ist entweder bereits bebaut
(Motel) oder es handelt sich um gepflasterte Zuwegungen zu den einzelnen
Motelgebauden.

Versiegelte und gepflasterte Bereiche sind sowohl als Vegetationsstandorte als auch
beziglich der Lebensraumqualitidten ohne Bedeutung flr den Naturhaushalt. Daruber
hinaus gehen von versiegelten Flachen nachhaltige Beeintrachtigungen des
gesamten Naturhaushaltes durch die Unterbrechung der Austauschfunktion zwischen
der Atmosphare und dem Boden aus (Verlust der Versickerungsleistung des Bodens,
Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, Unterbrechung der Bodengenese, Zerstdrung
der Biozénosen).

Angrenzende Nutzungen

Auf den angrenzenden Fiachen im Osten wird Ackerbau betrieben, wobei jedoch
auch einige Flachen stiligelegt sind. Im Westen dominieren Siedlungsstrukturen, in
denen entweder Wohnhauser oder aber noch landwirtschaftliche Hofstellen liegen.
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Pragende Vegetationsstrukturen sind ebenfalls die Uberwiegenden Zier- und
Nadelgeholze sowie Rasenflaichen der Ziergarten. Nur vereinzelt sind noch
_Nutzgarten  anzutreffen.  Daruber hinaus wird der Sidwesten des
Untersuchungsgebietes durch die Adelheider Stralle, eine Uberregionale Strafe,
begrenzt.

1.3 Landschaftsbild

Die Untersuchungsflache wird fast ausschlieBlich durch eingeschossige Gebaude,
versiegelte Wege und Parkplatze sowie die eingestreuten Zier- und
Nadelgeholzbestinde gepragt. Die Ackerbrache im Westen und die sich daran
anschlieRende ehemalige landwirtschaftiiche Hofstelle vermitteln nur bedingt einen
Dorfcharakter bzw. den Eindruck einer bauerlichen Kulturlandschaft. Im Osten ist der
Zugang zur freien, landwirtschaftlich geprégten Landschaft erhalten.

2. Siedlungs- und Verkehrsstruktur

Das Plangebiet liegt einen Kilometer vom Ortszentrum entfernt und umfaft eine ca.
1,25 ha groRe Fliache. Das Gebiet zeigt ein Geldndegefélle in westliche bis
nordwestliche Richtung. Das Gefalle betragt vom hochsten Punkt der stdéstlichen
Planbereichsgrenze bis zum tiefsten Punkt der nordwestlichen Planbereichsgrenze
ca.5m.

Auf dem Gelande befand sich ehemals eine Motelaniage mit finf Hauptgebauden, die
Uberwiegend erhalten sind. Alle Geb&aude der Motelanlage sind eingeschossige
Baukorper mit Flachdach bis zu einer Lange von 50 m. Aufgrund der Parkplatzflachen
in unmittelbarer Nahe zu den Zimmern/Appartements zeigt die ganze Flache einen
hohen Versiegelungsgrad. Die nichtversiegelten Flachen an den Grundstticksrandern
sind mit Ziergehélzen bzw. Zierrasen bestanden.

Im nordwestlichen Pianbereich befindet sich eine Ackerbrache.

Im Stiden, an den Planbereich angrenzend, befinden sich Wohnhauser. Auch entlang
der Adelheider StraBe sind eingeschossige Wohngebaude vorhanden. Im
siidéstlichen Bereich befindet sich ein zweigeschossiges Wohngebaude, das Uber
den gleichen Zufahrtsweg wie die ehemalige Motelanlage an die Bundesstrafle
angeschiossen ist.
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Auch westlich und nérdlich schlieBt sich Wohnbebauung sowie eine ehemalige
landwirtschaftliche Hofstelle an das Plangebiet an. Im Osten bestimmen
landwirtschaftliche Nutzflachen das Landschaftsbild.

Insgesamt  stelit sich die Umgebung des Planbereiches als typische
Siedlungsrandlage dar. Wohnen und landwirtschaftliche Hofstellen wechseln sich mit
eingestreuten Freiflaichen ab. Die Siedlungsdichte ist gering. Die ehemalige
Motelanlage bildet mit ihrer siedlungsuntypischen  Auspragung (hoher
Versiegelungsgrad, Flachdachbauweise, grofe Fensterfronten) im Orts- und
Landschaftbild einen Fremdkérper. '

Altablagerung im Planbereich

Es bestand der Verdacht, daf sich auf der Fliche eine Altablagerung befindet. Dieser
Verdacht wurde durch gutachterlichen Untersuchungen bestétigt. Eine konkrete
flachenmaRige Abgrenzung wurde vom Gutachter vorgenommen und entsprechend in
der Planzeichnung gekennzeichnet.

Bei der Altablagerung handelt es sich um eine ehemalige Sandgrube, die vollstédndig
mit abgelagerten Materialien (Mall) verfullt worden ist. Die Ausdehnung der
Ablagerungsflache betragt ca. 1800 m2, wobei die maximale Tiefe bis zu 10 m reicht.
Der Kernbereich der Altablagerung befindet sich westlich des ehemaligen Empfangs/-
Rezeptionsgebdudes der Motelanlage. Das abgelagerte Material besteht
hauptsachlich aus Haushaltsabféllen, Holzresten, bereits = mineralisierten
Verrottungsprodukten und zu einem geringeren Anteil aus Ziegel- und Steinresten.
Bei vorgesehenen BaumaBnahmen muf aufgrund der wahrscheinlichen Ausbildung
von Hohlkérpern mit Sackungen gerechnet werden.

Eine direkte Grundwassergefahrdung besteht aufgrund der geringen
Schadstoffgehalte und der Bodenbeschaffenheit nicht.

Den Aussagen der gutachterlichen Stellungnahme zufoige, wird die Altablagerung
nicht als problematisch eingestuft. Die Ablagerungsflache kann nach der
gutachterlichen Stellungnahme als Bauflache genutzt werden.8

8 Limnologisches Institut Dr Nowak. 1993
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3. Planungsvorgaben / Restriktionen

Zusammengefalit ergeben sich fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 173
folgende Rahmenbedingungen:

- Die Lage des Plangebietes an der Bundestrafle 212 erfordert die Beachtung
der Belange des Immissionsschutzes, um die zukinftige Wohnbevdlkerung vor
Schallimmissionen zu schitzen.

- Die Belange von Natur und Landschaft, insbesondere hinsichtlich der
Veranderung des Landschaftsbildes, sind zu beriicksichtigen.

- Hinsichtlich der festgesteliten Altablagerung sind Manahmen zum Schutz des
Boden- und Wasserhaushaltes zu beachten.

im Rahmen der ersten offentlichen Auslegung gemal § 3 [2] BauGB wurden
gleichzeitig die Burger (§ 3 [1] BauGB) und die Trager offentlicher Belange (§ 4 [1]
BauGB) beteiligt.

Wesentliche Anregungen und Bedenken wurden von privater Seite von dem
Seniorenbeirat beztiiglich der vorherrschenden Larmsituation geaulert. Zur
Beurteilung der Schallsituation des Freizeit- und StraBenlarms wurde ein Gutachten in
Auftrag gegeben. Die Ergebnisse sind unter Punkt 1 dieses Kapitels beriicksichtigt
worden.®

Von seiten der Trager offentlicher Belange wurden nur vom Straflenbauamt
Oldenburg-Ost Anregungen und Hinweise zum Bebauungsplangebiet abgegeben.
Diese beziehen sich im wesentlichen auf die Einhaltung der Bauverbots- und
Baubeschrankungszone entlang der BundesstraBe 212. Die Hinweise wurden
nachrichtlich tibernommen und die Zonen im Bebauungsplangebiet gekennzeichnet.

9 Naheres s. Schalltechnischer Bericht Nr. 11971-1.001 dber die StraBenverkehrs- und Freizeittarmsituation im B-
Plangebiet Nr 173 - Ganderkesee Kotter. beratende Ingenieure. Rheine, 1995,
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Iv. GRUNDLAGEN FUR DIE ABWAGUNG

1. Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Die Gemeinde Ganderkesee hat zur Beurteilung der Larmsituation im Plangebiet ein
Gutachten zur Ermittlung der Verkehrs- und Freizeitlarmeinwirkungen auf die geplante
Anlage in Auftrag gegeben. Die wesentlichen Ergebnisse des Gutachtens werden
nachfolgend zusammengefalt.

Die Ermittiung und Beurteilung der Larmsituation erfolgt auf der Grundlage der DIN
18005 "Schallschutz im Stadtebau". Bei der Ausweisung des Plangebietes als
Sondergebiet (SO) soll der Schutzanspruch gemaR der folgenden Gebietseinstufung
zugrunde gelegt werden:

SO,, Altenwohnen — Aligemeines Wohngebiet (WA),
S0,, Altenpflege — Reines Wohngebiet (WR).

In dem Beiblatt zur DIN 18005 Teil 1 werden bezuglich der Larmeinwirkung die
folgenden Orientierungswerte angegeben:

Allgemeines Wohngebiet:
—  StralRenverkehrslarm 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts

—  Freizeitlarm 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts

Reines Wohngebiet:
—  Straflenverkehrsiarm 50 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts

—  Freizeitlarm 50 dB(A) tags und 35 dB(A) nachts

Bei den Freizeitiarmeinwirkungen, die von dem benachbarten Freibad ausgehen,
treten keine Uberschreitungen der Orientierungswerte auf. Dies gilt auch fur die
Richtwerte der 18. BImSchV (Sportanlagenidrmschutzverordnung). Die Beurteilung
bezieht sich auf Spitzenbelastungen bei optimalen Wetterbedingungen (hohe
Temperaturen an Sonn- und Feiertagen), die in wenigen Tagen im Jahr auftreten. An
anderen Tagen ist mit geringeren Immissionspegein zu rechnen.

Fur die Immissionen des StraRenverkehrs sind vorwiegend die Adelheider Stralle
(B 212) und der Schiutterweg (K 347) zu begutachten.

Eine Uberschreitung der Orientierungswerte tritt bei den direkt an der Bundesstrale
gelegenen Gebaudefronten auf. Bezlglich der Larmimmissionen der Kreisstrafie
konnte aufgrund des Abstandes und der Abschirmwirkung keine Uberschreitung der
Orientierungswerte festgestellt werden.

Ein ausreichender  Schutz kann durch entsprechende passive
SchallschutzmaBnahmen in Form von Schallschutzfenstern bewirkt werden. An den
Vorder- und Seitenfronten der direkt zur Bundesstrale 212 gelegenen Gebauden
sind Fenster der Schallschutzklasse Il vorgesehen.
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Fiur die Vorderfronten des Gebdudes im SO2-Gebiet sind fir den der Kreistralle
zugewandten Teil und der Bundesstralle zugewandten Teil jeweils Fenster der
Schallschutzklasse | vorzusehen. Da die Schallschutzklasse | bereits von
handelsiblichen Warmeschutzverglasungen erreicht wird, werden fur diesen Bereich
keine besonderen SchallschutzmaBnahmen festgesetzt.

Der Innenhofbereich wird durch die Anordnung der Gebaude und deren
Abschirmwirkung relativ gut vor den Immissionen des Straenverkehrs geschutzt.

Im Bebauungsplan  sind  die Flachen  gekennzeichnet, in  denen
Larmschutzmafnahmen vorzusehen sind. Dabei sind passive Mallnahmen zu
realisierer soweit die Gebaudefronten der Adelheider Strale zugewandt bzw. bis zu
90° abgewinkelt sind. Die in Ziffer 5 der Textlichen Festsetzungen genannten
passiven Larmschutzmafnahmen umfassen bei standigen Wohn- und
Aufenthaltsraumen  sowie  Schlafriumen  Fenster, die mindestens die
Schallschutzklasse |l aufweisen. In Schlafrdumen sind zusatzlich schallgedampfte
Luftungen vorzusehen.

Die vorgenannten MaRnahmen sind bei Neu- und Umbauten der Gebédude
umzusetzen. Die Kosten fir Larmschutzmafnahmen werden bei Neu- und Umbauten
von der Gemeinde Ganderkesee nicht erstattet.

2. Eingriffsregelung nach dem Niedersdchsischen
Naturschutzgesetz

Die gesetzlichen Grundlagen der Natur- und Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und im Niederséchsischen Naturschutzgesetz
(NNatG) verankert.

Die gesetzlichen Grundlagen zur Anwendung der Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung liefern die Neufassung des § 8 BNatSchG sowie §§ 7 ff. NNatG.

Als Eingriffe im Sinne des Gesetzes (§ 7 NNatG) werden Veranderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundflaichen verstanden, die die Leistungsfahigkeit des
Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen. Als
Grundsatz gilt ferner, daB Eingriffe den Naturhaushalt und das Landschaftsbild nicht
mehr als unbedingt notwendig beeintrachtigen darfen ( § 8 NNatG).

Sind Eingriffe nach vorstehender Definition durch Ausgleichsmanahmen nicht
vollstandig zu kompensieren, so missen vom Verursacher die zerstorten Funktionen
und Werte des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbildes an anderer Stelle des
betroffenen Raumes in ahnlicher Art und Weise wiederhergestellt werden
(Ersatzmafinahmen).
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Jedoch solite grundsétzlich eine Vermeidung bzw. Minimierung von Eingriffen die
hochste Prioritat besitzen. Sind Eingriffe nicht zu vermeiden, solite ein Ausgleich auf
der Eingriffsfliche dem Ersatz an anderer Stelle des Naturraums vorgezogen werden.

21 Voraussichtliche Auswirkungen des Eingriffs

Mit der Realisierung der beabsichtigten Planung sind Eingriffe in den Naturhaushalt
und Veranderungen des Lanc:chaftsbildes verbunden.

Die zu erwartenden Eingriffe sind unter Berucksichtigung der MaRnahmen zur
Vermeidung und Minimierung zu beschreiben und zu bewerten.

Von der Flache des Bebauungsplanes ist insgesamt eine Flache von etwa 1,25 ha
betroffen. Davon sind derzeit bereits etwa 0,57 ha durch Gebdude (1.600 m?) und
Zuwegungen (4.100 m?) versiegelt und etwa 0,36 ha werden als Grunflachen genutzt
(Zierstraucher und Rasenflachen). Die verbleibende Flache teilt sich in lineare
Gehélzbestande und in die Ackerbrache (ca. 0,33 ha)

Bei Realisierung der Planung ergibt sich eine maximale Versiegelung durch Gebaude
von etwa 5.210m? durch Zuwegungen und Stellpldtze (einschlieBlich der
Gemeinschaftsstellplatze) von ca. 1.560 m2 Von den nicht Uberbaubaren Flachen
werden 2.595 m? als gartnerisch zu gestaltende Grunflachen genutzt. Zur randliche
Eingrunung und zur Erhéhung der Struktur- und Biotopvielfalt werden
Geholzpflanzungen auf ca. 2.665 m? umgesetzt.

Die Versiegelung stellt im Naturhaushalt den gravierendsten Eingriff dar und bewirkt
auch Veranderungen des Landschaftsbildes.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Mit der Planrealisierung werden in erster Linie die bestehenden Biotopstrukturen, wie
die Ackerbrache und die Geholzbestande, aber auch die Ziergartenstrukturen
Uberpragt. Neben der Vernichtung der Vegetationsbestdnde bedeutet die
Versiegelung auch die Zerschneidung und Zerstérung von Lebensraumen. Durch die
Versiegelung der Flachen werden zudem die natirlichen Bodenvorgange
unterbrochen, so daR die Bodenbiozénose und die Bodengenese nachhaltig gestort
werden.

Auch wird der Bodenwasserhaushalt infolge der Versiegelung der Grundflache
nachhaltig beeintrachtigt. Der Boden entfallt als Versickerungsmedium, so dal das
Niederschlagswasser nicht mehr in dem urspringlichen Umfang versickern kann und
an die Vorflut abgegeben wird.

Die Rasenflachen und Ziergeholzbestande erlangen in der Biotopwertigkeit fur die
Fauna und Flora jedoch nur eine sehr eingeschrankte Bedeutung, und die durch die
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Anlage des Motels und der Zuwegungen versiegelten Bereiche sind far den Arten-
und Biotopschutz ohne Bedeutung, so daf in diesem Abschnitt keine gravierenden
Veranderungen des Naturhaushaltes auftreten.

Die zu erwartenden Beeintrachtigungen beziehen sich daher insbesondere auf den
Bereich der Ackerbrache, auf der eine Ruderalflora ausgebildet ist und abiotische und
biotische Bodenvorgange ungestort ablaufen kénnen.

Aufgrund der Kleinflichigkeit des Plangebietes sind keine Auswirkungen auf das
Kieinklima infolge der Versiegelung zu erwarten. Durch die Realisierung des
Sondergebietes ist auch nicht mit einer erhdhten Emissionsbelastung zu rechnen.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Im Rahmen der Eingriffsregelung sind zudem die Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes bei Art und Umfang der Kompensationsmafinahmen zu
berlicksichtigen.

Das Landschaftsbild wird derzeit gepragt durch die ehemalige Nutzung als
Motelanlage mit Einzelgebauden, Ziergehdlzen und Rasenflachen.

Der Dorfcharakter, der in der Umgebung durch landwirtschaftliche Betriebe noch
ausgebildet ist, wurde im Plangebiet durch den Bau der Motelanlage bereits ganzlich
Uberpragt. Daher wird das Landschaftsbild durch Umgestaltung und zusétzliche
Bebauung nicht erheblich beeintrachtigt.

Dennoch sind bei der Eingriffsbeurteilung die Art der Bebauung - insbesondere die
Geschofflachen - zu beriicksichtigen. Die bisher eingeschossige Bebauung ist nicht
weitraumig wahrnehmbar, obwohl eine geschlossene Eingriinung mit hochwtichsigen
Gehélzen nicht vorliegt. Die Planung sieht zukinftig eine zwei- bis dreigeschossige
Bauweise vor, so daR aufgrund der Gebaudehoéhe trotz einer vorgesehenen dichten
Gehélzpflanzung kein volistandiger Sichtschutz gegeben ist.

2.2 Vermeidung und Kompensation

Nach den Vorschriften der Naturschutzgesetze diirffen die Leistungsféhigkeit des
Naturhaushaltes und das Landschaftsbild nicht mehr als unbedingt notwendig
beeintrachtigt werden.

Dieser Zielsetzung wird u.a. dadurch gefolgt, da an dem gewahiten Standort keine
Bereiche mit besonderer Bedeutung fiir Natur und Landschaft betroffen werden. Da
diese Fliache bereits teilweise bebaut ist (ehemalige Motelanlage), unterliegt sie auch
einer erheblichen Vorbelastung, und es werden mit der Nutzung dieses Bereiches
Grund und Boden an anderer Stelle geschont.
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Dariiber hinaus werden im Bebauungsplan an den Randern der Bauflache Freiflachen
festgesetzt, auf denen die Erhaltung vorhandener Bepflanzungen vorgesehen ist bzw.
weitere Pflanz-, Pflege- und EntwicklungsmaRnahmen vorzusehen sind.

Als weitere Vermeidungs- und Minderungsmanahmen werden im Bebauungsplan
folgende Empfehlungen beriicksichtigt:

- Erhalt wichtiger Gehélzstrukturen, Festsetzung bedeutender Einzelbdume im
Bebauungsplan,
- das MaR der baulichen Nutzung ist so festgesetzt, dal} der Versiegelungsgrad
moglichst gering ist,
- Zufahrten, Stellplatze etc. soliten nicht geschlossen versiegelt werden (z.B.
snllen Rasengittersteine oder wassergebundene Decken verwendet werden). '

Gemafll § 10 NNatG sollen die Ausgleichsmalnahmen dazu dienen, "von einem
Eingriff betroffene  Grundflachen so herzurichten, daf3 keine erhebliche
Beeintrachtigung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes zurickbleibt".

Die wichtigste und den Eingriff in den Naturhaushalt und insbesondere in das
Landschaftsbild am effizientesten ausgleichende MaRnahme ist die randliche
Bepflanzung des Grundstiickes mit standortgerechten Gehélzarten. Die Erhaltung der
vorhandenen Gehélzvegetation und die vorgesehenen Anpflanzungen in
unterschiedlicher Breite entlang der Grundstiicksgrenzen dienen dem Ziel eines
optischen Ausgleichs zugunsten des Landschaftsbildes und sollen auch eine
Erhohung der Biotopfunktion gewahrleisten.

Zudem ist stidwestlich des Gebaudekomplexes eine weitere Pflanzflache vorgesehen,
die mit der randlichen Pflanzung in Zusammenhang steht. Hier ist im sudlichen
Bereich eine liickige und niedrigwiichsige Baum- und Strauchanpflanzung
vorzunehmen, die den Stellplatzbereich abgrenzt. In den verbleibenen
Zwischenraumen der Gehélze und im nérdlichen Anschiuft ist ein Wildsaum
anzulegen, der nur extensiv gepflegt werden soll. Die Pflegevereinbarung solite
neben dem Verzicht von Spritz- und Diingemitteln eine nur zwei- bis dreimal jahrliche
Mahd vorsehen, wobei das Mahgut abzutransportieren ist.

Die Grunstreifen sollen in der Artenzusammensetzung, in ihrer Hohe und in ihrer
Anordnung vielféltig und strukturreich angelegt werden.

So sollte entlang der nérdlichen, 6stlichen und suddstlichen Grundstlicksgrenze ein
dreireihiges Feldgehoélz gepflanzt werden, dessen mittlere Reihe Uberwiegend aus
hochwiichsigen, standortgerechten, heimischen Baumen aufgebaut werden sollte.
Dem Gehdlzbestand sollte beiderseits ein extensiv zu pflegender Wildkrautsaum
vorgelagert sein.
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Folgende Gehélzauswahl solite als Pflanzliste Verwendung finden:

Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petrea
Rotbuche Fagus sylvatica
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Hasel Corylus avellana
Eberesche Sorbus aucuparia
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Schlehe Prunus spinosa

Im StraRenraum und zur Gestaltung und Gliederung der Parkplatze soliten
hochstammige, groRkronige Einzelbdume gepflanzt werden. Hier sind insbesondere
Winterlinden (Tilia cordata) geeignet.

Die nicht Uberbaubare Grundsticksfliche solite als Wiese genutzt und extensiv
gepflegt werden. Neben der Anlage und Pflege einer artenreichen Wiese sollten zur
Gliederung des Bestandes und zur Erhdhung der Strukturvielfalt auch
standortgerechte und heimische Gehdlze gepflanzt werden.

Entsprechend den grinordnerischen Malnahmen werden genaue Festsetzungen im
Bebauungsplan getroffen.

23 Eingriffsbilanzierung

Wesentliche Kriterien zur Bewertung des Eingriffs und des sich daraus ergebenden
Kompensationsumfanges sind:

- der Zustand bzw. die Funktion der betroffenen Flachen vor dem Eingriff,

- der mit dem Vorhaben verbundene Eingriff, der insbesondere auf die
Versiegelung von Flachen zurickzufuhren ist,

- die im Gebiet durchzufiihrenden MaBnahmen (AusgleichsmaRnahmen),

- die ggf. verbleibenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes oder des
Landschaftsbildes.

Durch die randliche Eingriinung mit standortgerechten Baum- und Straucharten sowie
durch die innere Gestaltung des Sondergebietes (Anlage von Gehdlzen und Pflege
der verbleibenden Freiflachen als Wiese) kénnen auch die Funktionen und Werte des
Naturhaushaltes ausgeglichen werden. Diese Ausgleichbarkeit des Eingriffs ist
insofern méglich, da die Flache im derzeitigen Zustand bereits zu einem hohen Anteil



NWP Bebauungsplan Nr. 173 der Gemeinde Ganderkesee 17

versiegelt ist und auch die Freiflichen durch die Nutzung als Rasen und die
Anpflanzung von Ziergehdélzen nur von eingeschrankter Wertigkeit far den
Naturhaushalt sind.

Aufgrund der nur geringen zusatzlichen Versiegelung sind auch im Boden- und
Wasserhaushalt keine gravierenden Veranderungen zu erwarten.

Nachfolgend werden die mit der Planung verbundenen Anderungen unter
Beriicksichtigung der Kompensationsmanahmen gegenubergestelit:

- Der Anteil der versiegelten Flache betragt im derzeitigen Zustand etwa
5.700 m?, so daR die mit der Realisierung der Planung verbundene versiegelte
Flache etwa um 1.400 m? zunimmt. Hiervon sind zum einen intensiv gepflegte
bzw. nicht standortgerechte Ziergartenbestdnde und zum anderen
landwirtschaftliche  Nutzflaichen betroffen, die insgesamt in ihrer
Biotopwertigkeit nicht von besonderer Bedeutung sind.

- Auf einer Fliche von etwa 2.700 m? sind umfangreiche grinordnerische
MaRnahmen vorgesehen, die insbesondere die in unterschiedlicher Breite
angelegten randlichen, aus standortgerechten, heimischen Arten aufgebauten
Gehblzpftanzungen umfassen. Mit der Umsetzung dieser Pflanzmalnahmen
ist eine Aufwertung der intensiv genutzten bzw. nicht standortgerechten
Bestsénde maéglich, so dal die Folgen der zusatzlichen Versiegelung in vollem
Umfang ausgeglichen werden koénnen. Diese Mafinahmen haben eine
struktur- und qualitatserhéhende Funktion im Naturhaushalt und bewirken
einen Ausgleich auf das Landschaftsbild. Eine vollstandige Kompensation der
Landschaftsbildbeeintrachtigung kann durch die innere Gestaltung des
Gebietes durch die Anlage von hochstammigen, grokronigen Laubbaumen
und durch Gehoélzpflanzungen auf den verbleibenden Grundsticksflachen
erzielt werden.

- Die derzeit einer gartnerischen Nutzung unterliegenden Freiflachen
(insgesamt ca. 3.600 m?) werden durch die Bepflanzung mit standortgerechten
Gehélzen und durch die Umgestaltung in gartnerisch gestaltete Grunflachen
(etwa 2.600m?) in ihrer Wertigkeit fir den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild nicht beeintrachtigt. Je nach Umfang und Durchfihrung der
MaRnahmen ist auch eine Aufwertung fir den Naturhaushalt méglich.

Neben der erfolgten groben Gegeniiberstellung wird im folgenden eine tabellarische
Gegenlberstellung des Zustandes der Flache vor dem Eingriff und der Ausstattung
und Wertigkeit nach Planrealisierung vorgenommen, um Aussagen Uber das Ausmaf
des Eingriffs treffen zu kénnen und inwieweit dem Anspruch der Eingriffsregelung
nachgekommen wurde (Vermeidung, Ausgleich). Dazu werden den betroffenen
Biotopen Wertzahlen zugeordnet, die in Anlehnung an das Bewertungssystem von
Kaule (1986)'0 und Haber (1988) entwickelt wurden. Diese werden im folgenden kurz

10 Kaule. G.: Arten- und Biotopschutz. Stuttgart 1986
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erlautert und durch die beispielhafte Benennung verschiedener Biotope des
Untersuchungsraumes verdeutlicht.

Bewertungskriterien der Wertstufen:

Wertstufe 5 Naturschutzwirdige seltene Biotope, in dem seltene, gefahrdete Tier-
und Pflanzenarten vorkommen. Diese Flachen unterliegen aufgrund der
flachigen Auspragung oder der Ausbildung einer Pufferzone kaum
Stérungen  durch  Nutzungen oder Beeintrachtigungen von
angrenzenden Flachen.

- Im Gebiet nicht vorhanden -

Wertstufe 4 Schutzwirdige Bereiche mit hoher Artenvielfalt, die nur einer geringen
oder extensiveri Nutzung unterliegen. Sie besitzen eine besoridere
okologische Ausgleichsfunktion innerhalb intensiv genutzter Bereiche.

- Im Gebiet nicht vorhanden -

Wertstufe 3 Vorkommen standorttypischer Vegetation mit einem vielfaltigen
Artenspektrum. Aufgrund der Nutzungen mittlerer
Bewirtschaftungsintensitit kommen besonders seltene oder gefahrdete
Arten nicht vor. In Abhangigkeit von umliegender Nutzungsstruktur und
-intensitat hohes Entwicklungspotential.

- Grunflachen mit Pflanzgeboten -

Wertstufe 2 Nutzflichen mit haufig verbreiteten, konkurrenzstarken, jedoch
standorttypischer Vegetation. Eine faunistische Bedeutung ist - mit
Einschrankung - vorhanden. ‘

- Ackerbrache -

Wertstufe 1 Bedeutung als Lebensraum fur Flora und Fauna eingeschrankt,
Vorkommen sehr weniger, weit verbreiteter Arten. Aufgrund der sehr
hohen Nutzungs- und/oder Pflegeintensitdt (z.B. Dingung,
Pestizideinsatz etc.) kann von der Flache eine Beeintrachtigung des
Naturhaushaltes erfolgen.

- Ziergeholze, Fichtenanpflanzungen -

Wertstufe O In ihrer Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild stark
eingeschrankt.
- Versiegelte Flachen -

Es muR jedoch beachtet werden, dal die komplexen Wirkungsgefiige eines Biotops
keine vollstandige Erfassung und Bewertung erlauben. Auch konnen die Biotoptypen
nicht unabhangig voneinander bewertet werden, da sie oftmals ihren Wert fir das
Okosystem durch die Wechselbeziehungen zueinander erhaiten.

Daher sind die beschriebenen Bewertungsstufen lediglich als Orientierungshilfe zu
verstehen, um Anhaltspunkte fur die GroRenordnung der im Zuge der
Eingriffsregelung vorzunehmenden Kompensationsmafinahmen zu erhalten.
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Die Biotope werden nun aufgelistet und es wird entsprechend der Flachengrélie der
Flachenwert ermittelt. So ergibt sich (durch die Berechnung Flache x Wertstufe) eine
Wertung der Flache vor dem Eingriff. Nach dem gleichen Verfahren wird der Wert der
Flache nach Durchflihrung der  Baumafinahme einschlieBlich der
Ausgleichsmafnahmen ermittelt. Die Differenz der Wertigkeit vor und nach dem
Eingriff zeigt den Umfang der nicht auf der Flache auszugleichenden Maflnahmen.

Wertung der Fléche vor dem Eingriff

Nutzungen/Biotoptypen Fidche (in gm) Wert Flachenwert
Ackerbrache 3.000 2 6.000
Rasenflache 1.950 1 1.950
Ziergeholze 1.050 1 1.050
Eichen-Baumreihe 100 2-3 250
Birken-Baumreihe 1560 2 300
Fichtenanpfianzung 520 1-2 780
Gartenbrache 50 2 100
Gebaude 1.600 0 0
versiegelte Platze (Zufahrten etc.) 4.060 0 0

12.480 10.430

Wertung der Flache nach dem Eingriff

Nutzungen/Biotoptypen Flache (in gm) Wert  Flachenwert
Sondergebiet 1 7.280
davon: versiegelt 2.910 0 0
GST 1.180 0 0
GFL 150 0 0
Zufahrt/Weg 230 0 0
Verkehrsgran 160 1 150
gartnerisch anzulegende Freiflache1.010 1-2 1.515
Grunflache mit Pflanzgebot 1.650 2-3 4.125
Sondergebiet 2 5.200
davon: versiegelt 2.600 0 0
gartnerisch anzulegende Freiflache1.585 1-2 2.378
Griinflache mit Pflanzgebot 1.015 2-3 2.538
12.480 10.706

Die Gegenuberstellung des Zustandes der Flache vor dem Eingriff im Vergleich zu
dem Zustand nach der Planrealisierung zeigt, daR unter Berlicksichtigung der
AusgleichsmalRnahmen kein Funktions- und Wertedefizit des Naturhaushaltes
verbleibt. Mit den Eingriunungsmafinahmen konnen auch die Beeintrachtigungen des
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Landschaftsbildes kompensiert werden, so dal sich kein Ersatzflaichenanspruch

ergibt.

Altablagerungen im Planbereich

Die 1993 durchgefihrte Untersuchung des Limnologischen Institutes Dr. Nowak

ergab,

daR es sich bei der Altablagerung um eine mit hausmdlidhnlichen Abféllen

verfilllte Grube handelt. Das erstelite Gutachten kommt zusammenfassend zu
folgenden Ergebnissen: —

Die ehemalige Grube wurde vollstandig mit Mull verfiilit. Die Ausdehnung der
Ablagerungsflache betragt ca 1800 m? wobei die maximale Tiefe bis zu 10 m
reicht. Das Gesamtvolumen betragt ca. 8000 ms.

Bei den aus dem Mullkérper entnommenen Bodenproben konnten leicht
erhéhte Werte an Kohlenwasserstoffen, Cadmium und Zink festgestellt
werden. Alle Bodenproben enthielten Polychlorierte Biphenyle (PCB) und
Polyaromatische Kohlenwasserstoffe (PAK). Zwar erreichen die ermittelten
Konzentrationen, gemessen an der Holland-Liste, noch nicht den
Problembereich (Kategorie fiir weitere Untersuchungen), zeigen aber auf, daf
auch Problemsubstanzen im Millmaterial zu finden ist.

Bei den Grundwasseruntersuchungen wurden keine Parameter
nachgewiesen, die auf eine Emission von Schadstoffen aus dem abgelagerten
Mdll hindeuten.

Untersuchungen zur Bodenluft liefern Aussagen zu den
Umsetzungsaktivitaten des abgelagerten Materials. Die Gehalte an Methan
und Kohlendioxid geben den relativen Fortschritt der Verrottung von
organischem Material in einer Altablagerung wider. Wahrend Kohlendioxid
nicht nachgewiesen werden konnte, fanden sich geringe Mengen an Methan.
Dieser geringe Wert weist auf minimale Abbauaktivititen von
Millbestandteilen hin, die Deponie ist fast zur Ruhe gekommen.

Generell wird die Altablagerung vom Gutachter aufgrund der festgesteliten
Konzentrationen als nicht problematisch hinsichtlich des geplanten
Bauvorhabens eingestuft. Emissionen Uber die Bodenluft und Uber das
Grundwasser sind nicht festgestellt worden und sind auch nicht zu erwarten.
Aus der "lockeren" Packung des Materials kénnten sich allerdings im Bereich
groRerer Machtigkeit Sackungen ergeben. Zur Zeit besteht hinsichtlich einer
Auskofferung der Grube kein Handlungsbedarf. '
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Die im Gutachten festgelegten Ausmafie des Mullkérpers werden im Bebauungsplan
als Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet ist,
festgesetzt. Die tberbaubaren Grundstlcksflichen liegen auferhalb der
Altablagerung. Somit wird die Zuganglichkeit zum Mullkérper bei eventuell spateren
Sanierungsarbeiten gewahrleistet. Der Mullkérper wird nicht bebaut.

Der bei den Bauarbeiten anfallende, gegebenfalls mit Mullanteilen versetzte
Bodenaushub aus den oberflichennahen Ablagerungen wird fachgerecht entsorgt.

Auf dem Kernbereich der Aitablagerung werden die Gemeinschaftsstellplatze der
zukuinftigen Anlage angelegt. Der gesamte Bereich wird mit einer Lehmabdeckung
versehen, die verhindern soll, da® durch versickerndes Oberflachenwasser
Schadstoffe aus dem Millkérper ausgewaschen werden und ins Grundwasser
gelangen. Die Gefahrdung des Grundwassers ist aber nach jetzigen Erkenntnissen
als gering einzustufen.

V. INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

1. Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird geman § 11 [2] BauNVO ein sonstiges Sondergebiet (SO) mit
der Zweckbestimmung "Seniorenzentrum fur Wohnen, Rehabilitation und Pflege”
festgesetzt. Dementsprechend sind folgende Nutzungen zulassig: Betreutes Wohnen,
Rehabilitation mit den erforderlichen Fachabteilungen, Altenpflegeheim, betreute
Wohngruppen fiir Kérperbehinderung, Sozialstation mit Seniorenbegegnungsstatte,
Wohnungen fir Pflege-, Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie Betriebsleiter,
Schul- und Unterrichtsraume fur Altenpflegeschule, Café und Tagungsraume, Kiosk,
Friseur und Kérperpflege.

Das stadtebauliche Konzept sieht im westlichen Teilbereich ausschlieflich die
Emichtung von altengerechten Wohnungen (betreutes Wohnen) vor. Im ostlichen
Bereich ist ein Gebaudekomplex vorgesehen, in dem die Ubrigen geplanten
Nutzungen integriert werden.
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Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung und die Bauweise werden im Bebauungsplan
folgendermaflen festgesetzt:

- Fir den westlichen Teil des Planbereichs (SO4) wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 und eine GeschoRflachenzahl (GFZ) von 1,1 festgesetzt. Die
Anzahl der Vollgeschosse wird auf maximal drei begrenzt.

- Fur den 6stlichen Teil des Pianbereiches (SO5) wird eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,5 und eine Geschofflachenzahl (GFZ) von 1,0 festgesetzt. Die
Anzahl der Vollgeschosse wird auf maximal zwei begrenzt.

- In beiden Bereichen ist eine abweichende Bauweise festgesetzt, die es
erlaubt, Gebaude bis zu 75 m Lange zu errichten.

Im Ubergang zur freien Landschaft (SOp) wird hinsichtiich der Bewahrung des
Landschaftsbildes nur eine Zweigeschossigkeit festgesetzt. In dem an der Adelheider
StraRe tieferliegenden Teilbereich (SO4) kénnen aufgrund des Gefalles bei gleicher
Firsthohe drei Voligeschosse zugelassen werden. Eine Ausnahme bildet der etwas
héher liegende, der Adelheider Strale direkt zugewandte Teil. Hier werden die
Voligeschosse auf maximal zwei begrenzt.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften Ziffer 1 bis 5 werden zwecks einer angepafiten
Einbindung des Planbereiches in die vorhandene Landschafts- und Siedlungsstruktur
festgesetzt.

Unter Beriicksichtigung einer angemessenen und positiven Weiterentwicklung des
Orsbildes der Gemeinde Ganderkesee sollen gerade bebaute Bereiche in
Ortsrandlage einige wichtige grundsétzliche Gestaltungsmerkmale aufweisen. Zu
diesen aus der bestehenden Bausubstanz ableitbaren Merkmalen gehdren die
Dachneigung, das AuRenmauerwerk sowie die Farbgebung eines Gebaudes. In der
Gemeinde Ganderkesee (iberwiegen als ortsiibliche Dachformen Sattel- und
Kruppelwalmdéacher. Eine einheitliche Dachlandschaft ist aber nicht feststellbar.
Grundsitzlich ist jedoch das Merkmal eines geneigten Daches als ortsbildtypisch
erkennbar. Die Farbgebung der Gebiude ist tberwiegend in rot- bis rotbraunen
Tonen gehalten.

Die Gemeinde Ganderkesee ist bemiiht, das aufgezeigte bestehende stadtebauliche
Erscheinungsbild in den wesentlichen und wichtigen Bereichen der Ortslage zu
sichern. In dem Bebauungsplan Nr. 173, dessen Planbereich sich in der Ortsrandlage
befindet, werden einzelne értliche Bauvorschriften Gber die Gestaltung erlassen, die
dieser Anforderung Rechnung tragen sollen.

Konkret werden Gestaltungsvorschriften zur Dachform und -neigung sowie zur
zulassigen Farbgebung der Dacher und der Umfassungswéande erlassen, die zum
einen die bestehende, z.T. historische Bausubstanz der Gemeinde bericksichtigen



NWP Bebauungsplan Nr. 173 der Gemeinde Ganderkesee 23

und zum anderen gedeckte, landschaftsbildgerechte Farbtone festsetzen. Damit wird
ein harmonisches Einfugen der geplanten Baukérper in das Landschaftsbild bewirkt.

Die Festsetzung der Dachform bzw. -neigung ist insbesondere fir die Erscheinung
des Siedlungsbildes nach auBen gegen den Siedlungsrand wichtig, da hinsichtlich
landschaftsuntypischer Dachausbildungen hier besondere Empfindlichkeiten
bestehen. Flachdicher bzw. Dacher mit wesentlich geringerer Neigung als die
festgesetzte Mindestneigung wirden aus dem Siedlungsrandbild weitgehend
herausfallen. Beeintrachtigungen des Siedlungs- und damit auch des
Landschaftsbildes waren die Folge.

In der Gemeinde vorherrschend und fir die Region typisch ist die Ausbildung von
Dachdeckungen mit Pfannen in roter bis rotbrauner Farbgebung. Fur das einheitliche
Erscheinungsbild des Baugebietes, fir seinen Zusammenhang mit den umgebenden
Strukturen und fur den Wirkungszusammenhang mit den Dachformen ist die
Farbgebung von wesentlicher Bedeutung.

Die Gestaltungsvorschrift zur  Bepflanzung  der Grundstucksrander  mit
standortgerechten und einheimischen Laubgehodize tragt insbesondere zur
Einpassung in das Landschaftsbild bei.

2. VerkehrserschlieBung

Der Anderungsbereich liegt am sudgstlichen Siedlungsrand des Hauptortes
Ganderkesee, nérdlich der Adelheider Strake (Bundesstrale 212). Die Zufahrt erfolgt
direkt von der B 212 iber die sudlich das Plangebiet begrenzende Wegeparzelle, die
gleichzeitig auch die Zuwegung des im hinteren Grundstlicksbereiches befindlichen
Wohngebaudes darstellt. Die Wegeparzelle ist entsprechend § 9 [1], Nr. 21 BauGB
gekennzeichnet und zugunsten der Anlieger mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
belastet.

Nach dem bislang vorliegenden stadtebaulichen Nutzungskonzept soll die
Hauptzufahrt auch weiterhin Uber die bereits vorhandene gepflasterte Wegeparzelle
erfolgen. Die innere ErschlieBung wird sich auf eine Hauptachse beschranken, die im
wesentlichen Rettungsfahrzeugen, Mulifahrzeugen und dem Anlieferungsverkehr die
direkte Zufahrt zum Hauptgebdude erméglicht. Parkplatze fir Angestellte,
Heimbewohner und Besucher sind im sidlichen Teilbereich des Plangebietes
vorgesehen. Eine Flache fir Gemeinschaftsstellplatze ist im Bebauungsplan gemaf} §
9 (1), Nr. 22 BauGB festgesetzt. :

Nur in Ausnahmefillen z.B. um Rettungsfahrzeugen in Notfallen eine Zufahrt zu
erméglichen, kénnte auch ein nordlicher Zugang vom Schiutterweg aus in den
Planbereich maéglich sein. Die nérdliche Zufahrt ist bereits vorhanden. Die Stralle
erschlieit zur Zeit die angrenzenden Wohngebaude. Da die Gemeinde Ostlich dieser
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ErschlieRungsstrale weitere Wohnbebauung plant, wird es sich um eine
untergeordnete Zufahrtsméglichkeit handeln mussen, um die ansassige und
zukiinftige Wohnbevélkerung vor Larmimmissionen zu schitzen. Der nérdliche
Zufahrtsbereich wird entsprechend § 9 [1], Nr. 21 BauGB gekennzeichnet und
zugunsten der Anlieger mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastet.

Der Transfer in die Ortsmitte soll durch den Trager der Einrichtung sichergestelit
werden.

3. Flachen bzw, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind gemalt § 9 [1], Nr. 25 a BauGB
Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt worden. Diese randliche Eingrinung des gesamten Planbereiches erfolgt
in unterschiedlich breiten Streifen mit standortgerechten, heimischen Arten. Diese
EingrinungsmaBnahmen sind insbesondere geeignet, die Eingriffe in das
Landschaftsbild auszugleichen und eine Erhéhung der Biotopfunktion zu
gewihrleisten. Zusiatzlich werden entlang der Adelheider Strafle im Bereich der
Flache fur Gemeinschaftstellplatze Einzelbdume festgesetzt. Da sich in diesem
Bereich bereits groRe Linden befinden - sind als zu erhalten festgesetzt -, solite die
anzupflanzende Baumreihe mit der gleichen Baumart versehen werden.

4. Immissionsschutz

Fur das geplante sonstige Sondergebiet nérdlich der Adelheider Strafle sind aufgrund
von Verkehrsemissionen geeignete MaBnahmen zu treffen, um die
Gerauschbelastung im Plangebiet zu mindern.

Grundsatzlich sollten bei der Konzeption der geplanten Gebaude die Wohn- und
standigen Aufenthaltsraume sowie die Schlafrdume auf der larmabgewandten Seite
angeordnet sein.

Bei Gebaudefronten sind passive Schallschutzmal3nahmen vorzusehen, soweit die
Gebaudefronten der Adelheider StralRe zugewandt bzw. bis zu 90° abgewinkelt sind.
Die in Ziffer 5 der textichen Festsetzungen genannten passiven
Schallschutzmafnahmen umfassen bei standigen Wohn- und Aufenthaltsraumen und
Schlafraumen Fenster, die mindestens die Dadmmung der Schallschutzklasse Il
aufweisen. In Schlafraumen sind zuséatzlich schallgeddmmte Liftungen vorzusehen.
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5. Ver- und Entsorgung

Die Gas-, Wasser- und Stromversorgung kann im Plangebiet in ausreichendem Malie
entwickelt werden. Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten erfolgt eine Abstimmung
der Arbeiten mit dem zustandigen Versorgungsunternehmen.

Die Beseitigung des Schmutzwassers erfolgt durch den Anschlufl an das bestehende
Kanainetz.

Das anfallende Oberfiachenwasser soll zum gréften Teil direkt versickert werden. Der
Anteil der versiegelten Flachen ist deshalb méglichst gering zu halten. Das anfallende
Niederschlagswasser von Verkehrsflachen wird, wie bei der jetzt vorhandenen
Bebauung, in das ortliche Kanalnetz geleitet.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den zustidndigen Trager, den Landkreis
Oldenburg.

Auf dem Gelande der ehemaligen Motelanlage wurde im sudwestlichen Teilbereich
eine Altablagerung festgestellt. Dabei handelt es sich im wesentlichen um
Haushaltsabfille.

Nach der gutachterlichen Stellungnahme wird die Altablagerung als unproblematisch
hinsichtlich der geplanten Bauvorhaben eingestuft. Die Altablagerung wird nicht
Uberbaut. Auf diesen Fliachen werden lediglich die Gemeinschaftsstellpldtze der
Anlage angelegt.

Als Hinweise werden aufgenommen, dafl® die Entsorgung des Bodenaushubes aus
kontaminierten Bereichen und die Malinahmen zur Abdeckung der Altablagerung in
Abstimmung mit der unteren Abfallbehérde zu erfolgen hat.
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6. Textliche Festsetzungen (im Uberblick)

1. Das Sonstige Sondergebiet gemal § 11 [2] BauNVO hat die
Zweckbestimmung "Seniorenzentrum fur Wohnen, Rehabilitation und Pflege”
Folgende Nutzungen sind allgemein zuléssig:

- betreutes Wohnen,

- Rehabilitation mit den erforderlichen Fachabteilungen,

- Altenpflegeheim,

- betreute Wohngruppen fiir Kérperbehinderung,

- Sozialstation mit Seniorenbegegnungsstatte,

- -Wohnungen firr Pflege-, Aufsichts- und Bereitschaftspersonal, Betriebsleiter,
- Schul- und Unterrichtsrdaume fur Altenpflegeschule,

- Café und Tagungsraume,

- Kiosk,

- Friseur und Kérperpflege.

2. Auf den nicht Uberbaubaren Flachen durfen Nebenanlagen gemaft § 14 [1]
BauNVO in Form von Gebauden nicht errichtet werden.

3. Im Geltungsbereich der abweichenden Bauweise ist die Errichtung von
Gebauden bis 75 m Lange zulassig.

4. Die gemaR § 9 [1], Nr. 21 BauGB gekennzeichnete Flache wird zugunsten der
Anlieger mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastet.

5. Zum Schutz bzw. zur Vermeidung oder Minderung von schédlichen
Umwelteinwirkungen durch den StraBenverkehr der Bundestrale 212 sind
gemalt §9[1], Nr. 24 BauGB auf den in der Planzeichnung mit der
Umgrenzungsline A AAAA  gekennzeichnten Flachen Schallschutz-
mafnahmen vorzusehen. Als Schallschutzmafinahmen sind Fenster, die
mindestens die Dammung der Schallschutzklasse |l aufweisen, auf den zur
BundesstraRe ausgerichteten und den bis zu einem Winkel von 90°
abgekehrten Gebéaudefronten erforderlich. In Schlafrdumen sind zusétzlich
schallgedammte Luftungen vorzusehen.

6. Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen sind gemaB § 9 [1], Nr.
25a BauGB dicht mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu
bepflanzen und zu pflegen. Abgéngige Baume und Straucher sind zu
ersetzen.

7. Zur Sicherstellung der Gehélzbestande (Baume) im Plangebiet werden jeweils
gemal § 9[1], Nr. 25 b BauGB Bindungen fur die Erhaltung von Baumen
festgesetzt. Abgangige Baume und Straucher sind gemat § 9 [1], Nr. 25 a
BauGB durch Nachpflanzungen gleicher Art und Qualitat zu ersetzen.
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Die festgesetzten Sichtdreiecke sind oberhalb von 0,80 cm Hoéhe (ber
Fahrbahnoberkante standig von jeglicher Art sichtversperrender bzw.
sichtbehindernder Nutzung freizuhalten.

. Ortliche Bauvorschriften

Dachformen
Die Gebaude sind mit symmetrisch geneigten Dachern zu errichten.
Dachneigung -

Die Dachneigung wird auf mindestens 25° festgesetzt.

Garagen, Gebaude ohne Aufenthaltsraume und eingeschossige Anbauten mit
nicht mehr als 30 m? Grundflache kénnen ausnahmsweise auch mit Flachdach
errichtet werden. '

Dachdeckung

Es sind lediglich rote Dachpfannen zugelassen. Garagen, Gebaude ohne
Aufenthaltsrdume und eingeschossige Anbauten mit nicht mehr als 30 m?
Grundfliche koénnen ausnahmsweise auch andere Dachdeckungen
aufweisen. Satz 1 gilt nicht fur Glasdacher.

Das Farbspektrum wird durch folgende RAL-Zeichen konkretisiert:

Rot (RAL-Nrn. 2001, 2010 und 8004).

Umfassungswiénde

Bei der Gestaltung der AulRenwénde der Gebaude sind rote Mauerziegel zu
verwenden. Untergeordnete Bauteile (z.B. Dachausbauten, Loggien,
Laubengange, Treppenhduser, Erker, Giebeldreiecke) und Wintergarten
dirfen auch mit anderen Baumaterialien verkleidet werden.

Bepflanzungen

Fur die Bepflanzung der Grundsticksrander sind nur standortheimische
Laubgehélze zu verwenden.



NWP

Bebauungsptan Nr. 173 der Gemeinde Ganderkesee 28

Hinweise/Nachrichtiiche Ubernahmen

Bodenfunde

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche
Bodenfunde gemacht werden, wird darauf hingewiesen, dal diese Funde
meldepflichtig sind. Es wird gebeten, die Funde unverziglich einer
Denkmalbehérde oder einem Beauftragten fur die archdologische
Denkmalpflege zu melden.

Abstimmung mit unterer Naturschutzbehérde

Die in den textlichen Festsetzungen, Ziffer 6 und 7, beschriebenen Vorhaben
und EntwicklungsmaRnahmen sind beziiglich Pflanzenarten, Pflanzenqualitat
und Ausbildungs- und Entwicklungsform frihzeitig mit der unteren
Naturschutzbehérde des Landkreises Oldenburg abzustimmen.

Abstimmung mit unterer Abfallbehérde

Der im Rahmen der BaumaRnahme anfallende Bodenaushub aus dem
kontaminierten Bereich ist in Abstimmung mit der unteren Abfallbehérde zu
entsorgen. Die Abdeckung der Altablagerung hat in Abstimmung mit der
unteren Abfalibehorde zu erfolgen.

20 m - Bauverbotszone

Gemal § 9 FStrG dirfen langs von Bundesstralen Hochbauten jeder Art in
einer Entfernung von 20 m, gemessen vom &ufleren Rand der befestigten
Fahrbahn, nicht errichtet werden.

40 m - Baubeschrankungszone

GemaR § 9 FStrG durfen fur die Errichtung oder wesentliche Anderung von
Bauanlagen jeder Art langs der Bundestrallen bis zu 40 m, gemessen vom
AuReren Rand der befestigten Fahrbahn, oder wenn die Grundstlicke eine
unmittelbare Zufahrt erhalten oder nach anderen Vorschriften notwendigen
Genehmigungen nur mit Zustimmung der obersten LandesstraBenbaubehérde
erteilt werden.
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9, Stadtebauliche Ubersichtsdaten
Sondergebiet 12.480 m?
davon:
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 (1) Nr. 25 a 2.665 m?
Gemeinschaftsstellplatze / 1.180 m?
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 150 m?
Gesamtflache 12.480 m?
11. Daten zum Verfahrensverlauf
04.03.1993 Aufstellungsbeschlu zum Bebauungsplan Nr. 173
20.12.1993 Bekanntmachung
20.12.1993 - 20.01.1994 Frihzeitige Burgerbeteiligung
| AT ¥ )
21.10.1994 - 21.11.4995 1. Offentliche Auslegung gemat § 3 [2] BauGB
11,595 Satzungsbeschiu
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