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1. Vorbemerkungen
1.1 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 202 der Gemeinde
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 Planinhaltes
(Planzeichenverordnung-PlanzV) und der § 40 der Niedersachsischen
Gemeindeordnung (NGO), jeweils in der geltenden Fassung.

1.2 Planaufstellung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Ganderkesee hat in seiner Sitzung am 6. 6.
2001 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 202 gefasst.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 202 liegt im Ortsteil Bookholzberg der
Gemeinde Ganderkesee sildlich der ,FischbeckstraBe“ und ostlich und nérdlich der
StraBe ,An der Ellerbake”.

2. Anlass und Ziele der Planung
2.1  Anlass und Ziele

Die Gemeinde Ganderkesee hat die Absicht, die planungsrechtlichen Grundlagen zu
schaffen, im Plangebiet eine Einrichtung in Form einer Altenwohnanlage mit betreutem
Wohnen anzusiedeln. Die Lage des Grundstlicks in Beziehung zum Ortskern sowie die
verkehrliche Anbindung ist flr Anlagen dieser Art gut geeignet.

Der Bedarf nach einem Seniorenzentrum mit betreutem Wohnen ergibt sich aufgrund
der hohen Nachfrage bei den vorhandenen Anlagen in den umliegenden Kommunen
sowie in der Gemeinde Ganderkesee selber. Das zeigt, dass ein entsprechender
Bedarf besteht. Weiterhin steigt der Anteil der Senioren in der Bevdlkerung der
Gemeinde kontinuierlich. Zur Zeit sind 25 % der Bevoélkerung der Gemeinde
Bookholzberg alter als 60 Jahre und davon wieder 20 % alter als 75 Jahre. Dies geht
aus der Statistik der Gemeinde Ganderkesee hervor.

Die Lage des Grundsticks ist flr eine Anlage dieser Art sehr gut geeignet, da die
Anbindung an den Ortskern Bookholzberg sehr gut ist, einmal flir FuBganger, zum
anderen fur den Fahrzeugverkehr.

Die Kombination Seniorenheim mit Gebauden fir betreutes Wohnen in der
Nachbarschaft gewahrleistet, dass die Wohnungen fir betreutes Wohnen bei Bedarf
optimal versorgt werden kénnen. Weiterhin kénnen auch evtl. einige Einrichtungen
(Notruf usw.) gemeinsam genutzt werden. Der Betreuungsanspruch an das betreute
Wohnen kann also bei Bedarf voll erflillt werden.
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Die umgebende Bebauung o&stlich, sidlich und westlich des Gebietes ist eine
Wohnbebauung in Form von Einfamilienhdusern. Nordlich ist ein ,Mischgebiet*
vorhanden, das in diesem Zuge auch zu ,Allgemeines Wohnen* festgesetzt werden
soll. Die dort bereits ansassigen Betriebe haben Bestandsschutz.

Um die geplante Nutzung des Gebietes gewéhrleisten zu kdnnen, ist es erforderlich,
einen B-Plan aufzustellen. Bisher gibt es fur die Flache nur einen F-Plan.

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt im nérdlichen Teilbereich Gber
die ,FischbeckstraBe“ und im sitdlichen und westlichen Teil tGber die StraBe ,An der
Ellerbake".

Die unbebaute Grundstiicksflache im Siden des Plangebietes hat eine GréBe von ca.
1,51 ha und soll ausschlieBlich der Unterbringung der Altenheimanlage und dem
betreuten Wohnen dienen. Nach Abschluss dieser Bebauung sind dann keine freien
Grundstlcke in dem Gebiet mehr vorhanden.

Um die Einrichtungen fir das Seniorenzentrum und das betreute Wohnen innerhalb
der Bauflache sinnvoll in entsprechender GrdBe unterbringen zu kénnen, sind 2-
geschossige Gebaude vorgesehen.

Es ist weiterhin geplant, das anfallende Oberflachenwéasser auf dem Grundstiick zu
versickern. Dazu soll eine Rigolenversickerung eingebaut werden. Die StraBen und
Wege auf dem Gelande sollen, soweit méglich, wasserdurchlassig hergestellt werden.
Das restliche Regenwasser bei einem Starkregenereignis wird in den noch zu
bauenden Regenwasserkanal der Gemeinde eingeleitet. Der Anschluss einer
Hochwasserentlastung bei auBergewdhnlichen Starkregenereignissen wird bei dem
neu zu erstellenden Entwasserungssystem bericksichtigt. Das Regenwasser wird
dann in das Ellerbdkental in Rulckhaltebecken abgeleitet. Dies wird im
gewasserrechtlichen Antrag aufgezeigt und zur Genehmigung gebracht.

3. Planungsrahmenbedingungen

3.1  Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet ist ca. 2,49 ha groB und liegt im westlichen Bereich von Bookholzberg,
sudlich der ,FischbeckstraBe” und 6stlich und nordlich der StraBe ,An der Ellerbake”.

Die Lage und die genaue Abgrenzung des Plangebietes innerhalb des Ortes bzw. der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 202 koénnen der Planzeichnung
(zeichnerische Festsetzung) bzw. dem Ubersichtsplan enthommen werden.

Flr die angrenzenden Gebiete gibt es keine Bebauungsplane. Die Beurteilung fir die
Gebiete erfolgt im Zusammenhang bebauter Oristeile. Der nachste rechtskraftige
Bebauungsplan, Nr. 22, befindet sich 6stlich der PoppestraBe.
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3.2 Einfligen in die Bauleitplanung der Gemeinde
3.2.1 Flachennutzungsplan

FOr das Plangebiet besteht ein wirksamer Flachennutzungsplan. Die Flachen sind
derzeit zum Teil als Wohnbauflache, zum Teil als gem. Bauflache dargestellt. Fir den
derzeit als gemischte Bauflache dargestellten Bereich wird im Parallelverfahren die 79.
Flachennutzungsplanéanderung durchgefihrt. Die Darstellung wird in ,W* geandert.
Der Bebauungsplan Nr. 202 wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Fir WA 1+2

Far WA 1 + 2 ist die Darstellung ,WA* geplant. In WA 1, entlang der ,FischbeckstraBe®
ist eine 1-geschossige Bauweise vorgesehen. Damit soll gewahrleistet werden, dass
sich dort keine weiteren Betriebe mit stérenden Emissionen zum Gebiet WA 3
ansiedeln kénnen und dass bei Wegzug der vorhandenen Betriebe, die
Bestandsschutz besitzen, dort keine neuen stdérenden Betriebe wieder ansiedeln
kénnen. Statt dessen ist dort dann Wohnbebauung mdéglich. Dies passt auch zum
Charakter der umliegenden Bebauung.

Im WA 2 wird ebenfalls wie im WA 3 eine 2-geschossige Bauweise als MalB der
baulichen Nutzung ermdglicht. Es ist geplant, in diesem Gebiet evil. nach dem
Wegzug der vorhandenen Betriebe das ,betreute Wohnen® zu erweitern. Die
ErschlieBung des WA 2 erfolgt Gber die Fischbeckstrale.

Fir WA 3

Im Gebiet 3 wird eine 2-geschossige Bauweise als MaB der baulichen Nutzung
festgesetzt. Abweichend zur offenen Bauweise sind in diesem Bereich Gebaude bis 84
m Lange zulassig. Aufgrund der geplanten Bebauung ist die Bauweise festgesetzt
worden. Der nérdlich angesiedelte Betrieb hat auch das AusmalB eines 2-
geschossigen Gebaudes.

Fir WA 4

Im Gebiet 4 ist eine 1-geschossige Bauweise zuléssig. Dies ist auch ein Ergebnis der
vorgezogenen Blrgerbeteiligung, das hier umgesetzt wird. Dadurch wird der Ubergang
zu der angrenzenden 1-geschossigen Bebauung gewahrleistet.

4. Umweltvertraglichkeitsprifung

Eine Umweltvertraglichkeitsprtifung in der Fassung vom 5. 9. 2002, Anlage 1 ff, wie sie
in § 2 a BauGB gefordert wird, ist fir die BaumaBnahmen (soziale Einrichtungen), wie
sie hier auf dem Plangebiet gebaut werden sollen, nicht erforderlich. Die Anzahl der
Betten flir das Seniorenzentrum betragt weniger als 100 Betten.
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5. Natur und Landschaft
5.1  Anlass und Aufgabenstellung

Die Gemeinde Ganderkesee plant, im Ortsteil Bookholzberg die planungsrechtlichen
Grundlagen fir die Errichtung eines Seniorenzentrums mit betreutem Wohnen zu
schaffen und leitet das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes 202 -
Bookholzberg, ,,An der Ellerbake* ein.

Zur Berlcksichtigung der umweltschiitzenden Belange in der Bauleitplanung und der
Eingriffsregelung gem. § 1 a BauGB in Verbindung mit § 21 BNatSchG werden im
folgenden der derzeitige Zustand von Natur und Landschaft erfasst und die zu
erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes
aufgezeigt.

Darauf basierend werden die im Zuge der Eingriffsregelung vorzusehenden
Vermeidungs- und gegebenenfalls erforderlichen KompensationsmaBnahmen
abgeleitet und gem. § 1 a [3] BauGB aufgezeigt.

5.2 Bestandscharakteristik
5.2.1 Grundlagen - Boden, Wasser, Klima

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ganderkeseer Geest als Untereinheit der Ems-
Hunte-Geest'. Nérdlich grenzen die Huder und Oldenburger Moore an. Bodenkundlich
ist der Naturraum gekennzeichnet durch maBig trockene bis frische, 6rtlich staunasse
lehmige Sandbdden. Es sind Pseudogley-Podsole als Bodentyp charakteristisch?, die
potentiell natiirliche Vegetation sind hier im wesentlichen Stieleichen-Birken-Walder,
vereinzelt auch Eichen-Buchen- und Eichen-Hainbuchenwaélder. Die Grundwasser-
neubildungsrate ist bei einer geringen Empfindlichkeit gegenliber Schadstoffeintragen
als mittel (100-200 mm/a) einzustufen®.

Der Planungsbereich schlieBt sich an den westlichen Siedlungsrand von Bookholzberg
an. Neben der landwirtschaftlichen Nutzung ist fir den Raum ein deutlicher
Gelandeabfall vom Siedlungsbereich nach Westen bis zur Niederung der Ellerbake
pragend.

Unter klimatischen Aspekten sind vor allem die bereits bestehende Bebauung und
Versiegelung angrenzend an das Plangebiet sowie die Lage am Siedlungsrand und
die Nahe zur Niederung der Ellerbédke zu beachten.

Ein besonderer Schutzbedarf der Schutzgliter Boden, Wasser, Klima/Luft gem. der
Hinweise des Niedersichischen Stidtetages®, der (ber die flaichenbezogene
Betrachtung der Biotoptypen zu beriicksichtigen ist, liegt im Plangebiet nicht vor.

' Landkreis Oldenburg: Landschaftsrahmenplan, 1995

% Niedersachsisches Landesamt fiir Bodenkunde: Digitale Bodenlbersichtskarte i. M. 1:50.000
% Landkreis Oldenburg: Landschaftsrahmenplan, 1995

* Landkreis Osnabrick, Fachdienst ,Umwelt“: Das Kompensationsmodell, 1007
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5.2.2 Arten und Lebensgemeinschaften

Zur Erfassung von Arten und Lebensgemeinschaften wurde im August 2002 auf
Grundlage des Kartierschliissels fiir Biotoptypen in Niedersachsen® eine Kartierung
des Plangebietes durchgefiihrt. Die Bewertung orientiert sich am ,Osnabrlicker
Modell®. Durch Gegentiiberstellung der Flachen vor und nach dem Eingriff wird eine
rechnerische GroBe der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft ermittelt.

Der Landschaftsplan der Gemeinde Ganderkesee (1993) sowie der
Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oldenburg treffen keine speziellen Aussagen
zu diesem Bereich.

v Grinland

Die unbebaute Flache stellt sich derzeit als grinlandartige Brache dar. Vorkommende
Arten sind weitverbreitete Graser und stickstoffliebende Arten und Stérungsanzeiger
(u. a. Aegopodium podagraria, Alliaria petiolata, Anthriscus sylvestirs, Artemisia
vulgaris, Cirsium arvense, Conzya canadensis, Convolvulus arvensis, Hordeum
murinum, Oenothera bienis). Kleinflachig sind im Siddwesten der Flache zusatzlich
Sommerblumen der angrenzenden Garten eingestreut, die bei der Gesamtbetrachtung
der Flache jedoch von untergeordneter Bedeutung sind.

Nach dem Kartierschlissel flr Biotoptypen ist die Flache als mehr oder weniger
artenarmes, von SifBgrasern dominiertes Intensivgrinland auf méaBsig trockenen bis
frischen Béden (GIT) mit zum Zusatzmerkmal Brache (b) einzustufen.

v Hausgarten

Neben den unbebauten Grinflachen werden die umliegenden Grundstiicke sowohl
innerhalb des B-Plangebietes als auch die auBerhalb angrenzenden Flachen durch
eine Einzelhausbebauung charakterisiert. Die Freiflachen sind gartnerisch angelegt
(PHZ). Es dominieren intensiv gepflegte Rasen, Ziergehdlze (Fichte, Kiefer,
Kirschlorbeer, Stechpalme etc.) und Blumenbeete. Das im Nordosten an den
unbebauten Bereich angrenzende Grundstlick ist auf gesamter Lange mit einer
dichten Koniferenhecke bewachsen. Die Flachen weisen eine sehr geringfligige
Bedeutung als Biotop auf.

v Befestigte Flachen

Im Westen und Stden schliet sich an das Plangebiet die StraBe ,,An der Ellerbake®
an. Hierbei handelt es sich um eine ca. 5 m breite, mit Kies- und Schotterdecke
befestigte Flache (TFK). Lediglich in den seitlichen Randbereichen und im
sudostlichen Bereich des Plangebietes zum Ende des dort offensichtlich weniger
befahrenen Weges, ist punktuell ein schmaler Grassraum ausgebildet. Parallel zum
Weg sind weder Gehdlze noch eine besonders wertvolle Saumvegetation ausgebildet.
Die im nérdlichen Bereich nahe der FischbeckstraBe stehenden Baume wachsen in
den angrenzenden Garten und sind nicht der Verkehrsflache zuzuordnen. Diese
Flachen befinden sich auBerhalb des Plangebietes, dienen aber zur ErschlieBung
dieses Bereiches.

> NLO: Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen unter besonderer Berticksichtigung der nach
§ 28b NnatG geschitzten Biotope. Stand September 1994, Naturschutz und Landschaftspflege in
Niedersachsen, Heft A/4.

®sh. 3
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v Fauna

Faunistische Daten liegen fir das Untersuchungsgebiet und die angrenzenden
Flachen nicht vor. Vor dem Hintergrund der derzeitigen Biotopauspragung und der zu
erwartenden Artenzusammensetzung (fur Siedlungsrandlagen und Garten typischen
Arten) wurde auf vertiefende Erhebungen verzichtet.

v Wechselbeziehungen / umliegende Strukturen

Der B-Planbereich liegt am westlichen Siedlungsrand von Bookholzberg. Die
umliegenden Flachen sind bereits bebaut, es dominieren Wohngebiete mit
Einzelhdusern und als Ziergarten gestaltete Freiflachen.

Westlich an das Plangebiet schlieBt die ,Ellerbdke“ an. Die Flachen fallen zur
Ellernbdke deutlich ab. Das Bachtal wird als Grinland genutzt, es dominieren Arten
der Weidelgras-WeiBklee-Weiden. Entlang der Bake sind haufig vorkommende Unter-
und Bdschungspflanzen wie z. B. Aegopodium podagraria, Anthriscus sylvestris und
Ranunculus repens verbreitet. Parallel zur Béke ist das Grinland mit einzelnen
Gehélzreihen - vorwiegend Eichen - bestanden’.

Abschnittsweise ist das Tal der Ellerbake sldlich der Huder StraBe mit
Granlandereien, Ufervegetation und Baumbestanden auf Grundlage von § 28 NnatG
als geschitzter Landschaftsbestandteil ausgewiesen (LB OL-221).

5.2.3 Landschaftsbild

Das Plangebiet wird vor allem durch die umliegende Wohnbebauung und die
gartnerische Gestaltung gepragt. Ortbildpragende Strukturen mit besonderer
Bedeutung flur das Landschaftsbild sind weder im Plangebiet selbst noch in den
umliegenden Garten ausgebildet. Die Bedeutung des Landschaftsbildes in seiner
Eigenart, Vielfalt und Schénheit ist im Vergleich zur umliegenden Landschaft,
insbesondere zum Ellerbakental, eingeschrankt. Sichtbeziehungen Uber den Bereich
hinaus bestehen nicht. Von der Ellerbdke ist der Planbereich aufgrund der
angrenzenden Bebauung nicht erlebbar.

6. Kurzbeschreibung der Planung und der Auswirkungen auf Natur
und Landschaft

Mit Realisierung der Planung sind Veranderungen der Gestalt und der Nutzung von
Grundflachen verbunden, die im Sinne des Naturschutzgesetzes erhebliche
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zur Folge haben
kénnen.

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Flache von ca. 24.900 m2. Der Bereich des
geplanten Seniorenzentrums mit einer Grundflachenzahl von 0,4 nimmt ca. 15.000 m?
ein. Bei einem gem. § 19 (4) Baunutzungsverordnung anzusetzenden
Versiegelungsgrad von 60 % kann damit eine Flache von ca. 9.000 m? versiegelt
werden. Auf ca. 9.975 m?, die bereits als gem. Bauflache im Flachennutzungsplan
dargestellt und bebaut sind, sind keine Anderungen zu erwarten.

” Zur Ellerbake* liegt ein Entwicklungskonzept vor (Entwicklungskonzept Ellerbéke, i. A. Gemeinde
Ganderkesee, 1995), welches bei den Angaben zur Ellerbdke im wesentlichen ausgewertet wurde
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6.1  Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Die versiegelten Flachen (Uberbauung, Anlage von Zuwegungen und Stellflichen)
stehen als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere dauerhaft nicht mehr zur Verfigung. Mit
der Versiegelung geht sowohl das Potential der Bodenentwicklung als auch das
biologische Potential verloren, als Versicherungs- und Verdunstungsmedium wird der
Boden funktionslos.

Um die vorgesehene Bebauung zu ermdglichen, ist auf dem gesamten Grundstlck
eine Veranderung der Gelandehdhe erforderlich. Aktuell weist das Grundstlick einen
Hbhenunterschied von ca. 2 m auf. Dieser ist durch Bodenumlagerungen (es soll
sowohl Oberboden abgetragen als auch in anderen Bereichen wieder aufgefillt
werden) auszugleichen. Damit findet auch Gber die versiegelten Flachen hinaus ein
Eingriff in das gewachsene Bodenprofil statt, die natlrlichen Bodenfunktionen werden
voribergehend eingeschrankt.

Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes sind als Folge der Versiegelung zu
erwarten. Es ist aber geplant, die anfallenden Regenwassermengen dezentral auf dem
Grundstlick durch den Einbau von Rigolen versickern zu lassen. Fur
Starkregenereignisse sind zwei Anschlisse an das neu zu erstellende
Entwasserungssystem in der StraBe ,An der Ellerbdke® vorgesehen. Aus diesem
Grund ist nicht mit erheblichen Mengen mehr an Regenwasser, welches in die
,Ellerbdke” abgeleitet werden muss, zu rechnen. Dies wird hauptsachlich nur bei
Starkregenereignissen der Fall sein.

Mit der Versiegelung und Uberbauung von Flachen wird deren Funktion fiir die
Kaltluftbildung aufgehoben. Aufgrund der Kleinflachigkeit des Vorhabens sind
klimatische Auswirkungen auf den Niederungsbereich der Ellerbdke nicht zu erwarten,
sie reichen nicht Uber das Plangebiet hinaus. Eine erhebliche Beeintrachtigung des
Schutzgutes Klima/Luft liegt daher nicht vor.

6.2 Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Das Erscheinungsbild wird durch die geplante BaumaBnahme verandert. Aufgrund der
umliegenden Bebauung sind Auswirkungen Uber die eigentliche Flache hinaus aber
nicht zu erwarten. Anstelle des aufgelassenen Griinlandes wird der Eindruck des
Siedlungsbereiches verstarkt. Das Siedlungsband rickt nicht weiter in die offene
Landschaft. Ortbildpragende und Uber das Grundstick hinaus wahrzunehmende
Strukturen sind nicht betroffen. Mit Realisierung der Planung ist eine erhebliche
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes nicht verbunden.

7. MaBnahmen zur Eingriffsregelung
7.1 Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen

v Lage des Plangebietes

Die Lage des Plangebietes entspricht dem Vermeidungsaspekt. Es wird von bereits
vorhandener Bebauung umschlossen.
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Damit wird eine Inanspruchnahme von Flachen auBerhalb des Siedlungsbereichs
vermieden, eine Ausweitung der Wohnbauflachen in die freie Landschaft hinein findet
nicht statt. Durch die innerértliche Lage werden auBerdem Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes vermieden.

v Pflanzung von Einzelbdumen

Zur Gestaltung der AuBenanlagen ist die Pflanzung von Laubbdumen gem. § 9 (1) Nr.
25a BauGB vorgesehen. Es ist pro angefangene 500 m?2 versiegelter Flache ein
heimischer Baum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Bei einer zu erwartenden
Versiegelung von ca. 9.000 m? sind mind. 18 Baume zu pflanzen. Sinnvoll ist die
Pflanzung von Einzelbaumen und Gehdlzgruppen aus 3 bis 5 Bdumen, es sind sowohl
groBkronige Laubbdume als auch kleinere Baume und GroBstrducher zu pflanzen.
Geeignete Arten sind u. a. Buche (Fagus sylvatica), Winterlinde (Tilia cordata), Eiche
(Quercus robur), Feldahorn (Acer campestre), Hasel (Corylus avellana), WeiBdorn
(Crataegus monogyna), Schneeball (Viburnum opulus), Eberesche (Sorbus aucupari).
Als Pflanzqualitat sind mindestens 2xv Baume, StU 12-14 cm bzw. Strducher 2xv ohne
Ballen 80-100 cm hoch zu wahlen (s. textliche Festsetzung).

Die vorgesehenen Gehdlzpflanzungen wirken positiv auf den Boden und den
Wasserhaushalt und  bereichern die  Standortvielfalt  fir  Arten  und
Lebensgemeinschaften. AuBerdem dienen sie zur landschaftlichen Einbindung der
geplanten Gebaude.

v Durchgrinung der Stellflachen

Innerhalb der Stellflachen sind Laubbdume gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB zu pflanzen.
Diese MaBnahme soll ebenfalls zur Kompensation der betroffenen Schutzglter und
zur besseren landschaftlichen Einbindung beitragen. Es sind kleinere Baume oder
GroBstraucher wie z. B. Acer campestre, Crataegus monogyna oder Sorbus aucuparia
zur Pflanzung geeignet. Je nach Anordnung der Stellflachen sollte fir je 4 Platze die
Pflanzung eines Baumes vorgesehen werden. Als Pflanzqualitat sind mindestens 3xv
Hochstdmme mit einem Stammumfang von 12 bis 14 cm zu verwenden (siehe
textliche Festsetzung).

7.2 Bilanzierung

Auf den Flachen sind vor allem durch zusatzliche Bebauung und Zuwegung
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten, die im folgenden den
KompensationsmaBnahmen tabellarisch gegeniber gestellt werden.

Im Rahmen der Bauleitplanung muss aufgezeigt werden, inwieweit die Planung und
die vorgesehenen KompensationsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes den
Ansprichen der Eingriffsregelung gerecht werden. Dazu wird mit Hilfe des
,Osnabriicker Modells*® der Kompensationsbedarf quantifiziert. Es erfolgt eine
Bewertung der Eingriffsflache in Abhangigkeit von den einzelnen Biotoptypen mit Hilfe
der Wertfaktoren (Wertstufe 0 - keine Bedeutung fir den Naturhaushalt, Wertstufe 3,5
und mehr - sehr groBe Bedeutung). Die Wertfaktoren werden mit der jeweiligen
FlachengréBe multipliziert.

8 Landkreis Osnabrick, Fachdienst Umwelt: Das Kompensationsmodell Osnabrick 1997.
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Entsprechend wird der Zustand nach Realisierung der Planung prognostiziert. Durch
Gegenuberstellung des Eingriffsflachenwertes und des Kompensationsdefizits kann
die FlachengrdBe fur externe Kompensation ermittelt werden.

Ermittlung des Eingriffsflachenwertes (Altanlagenwert)

Biotoptyp Code | GréBe (ha) | Wertfaktor | Eingriffsflachenwert
Grinland (ungenutzt) KB 1,470 1,0 1,470

unbef. Weg mit Grassaum VU 0,022 0,6 0,013
bebaute Bereiche, die keiner 0,998 o.W.* -
Anderung unterliegen

gesamt 2,490 1,482

0.W. ohne Wertung

Ermittlung des Eingriffsflachenwertes (Neuanlagenwert)

Biotoptyp Code | GréBe (ha) | Wertfaktor | Eingriffsflachenwert
bebaute Bereiche, die keiner - 0,998 o.W.*

Anderung unterliegen

Wohngebiet (GRZ 0,4), 1,492 -

davon max. Versiegelung OA 0,896 0 0

(60 %)

max. gartnerische Flache PG 0,596 1,5 0,894

(40 %)

gesamt 2,490 0,894

Die gegentberstellende Betrachtung der Eingriffsfolgen und der Minimierungs- und
KompensationsmaBnahmen verdeutlicht, dass die MaBnahmen innerhalb des
Plangebietes nicht ausreichen, die erheblichen Beeintrachtigungen in den
Naturhaushalt zu kompensieren. Es sind externe MaBnahmen dartber hinaus
erforderlich. Aus der quantitativen Betrachtung ergibt sich ein Kompensationsdefizit
von 0,588 Werteinheiten.

7.3 MaBnahmen zur externen Kompensation

Der umfang der externen Kompensation bemisst sich nach dem Aufwertungspotential
der Kompensationsflachen und wird analog der Eingriffsermittiung berechnet.
Vorgesehen sind MaBnahmen im Bereich der Ellerbdke, die westlich an das
Plangebiet angrenzt. Die Angaben zu diesen externen KompensationsmaBnahmen
basieren auf den Informationen im Entwicklungskonzept Ellerbdke, erstellt vom Ing.-
Biro M. Bargel i. A. der Gemeinde Ganderkesee.
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Im folgenden werden die MaBnahmen beschrieben, anschlieBend wird tabellarisch das
Aufwertungspotential erlautert.

- Grlnlandextensivierung (MaBnahme L 5 im Entwicklungskonzept)

Die entlang der Ellerbdke vorhandenen Grinlandflachen unterliegen einer
landwirtschaftlichen Nutzung mit Beweidung und mehrmaliger Mahd. Als Ziel ist die
Entwicklung mesophilen  Grlinlandes anzustreben. Es werden folgende
Bewirtschaftungsauflagen empfohlen:

v Nutzung als Dauergriinland, Verbot des Umbruchs;

v keine Neuanlage von Graben und Drainagen;

v Unterlassen der BewirtschaftungsmaBnahmen (Schleppen und Dingen) zwischen
dem 15. Marz und dem 15. Juni;

v Verbot bzw. Beschrankung der N-P-K-Diingung;

v keine Veranderung des Kleinreliefs (mit Ausnahme von Senken und Blanken aus
Grinden des Naturschutzes);

v Begrenzung des Viehbestandes auf 2 GroBvieheinheiten;

v keine Verwendung von chemischen Schadlings- und Unkrautbekdmpfungsmitteln
und kein Aufbringen von Glle und Klarschlamm.

Ermittlung des Kompensationsflachenwertes - Bestand Kompensationsflachen

Biotoptyp GréBe (ha) | Wertfaktor | Eingriffsflachenwert
Granland mit Gehdlzreihen 2,5375 1,80 4,5675
(Teilraum 9)*

* die Angaben zu den Teilrdumen hinsichtlich GroBe und Wertfaktor basieren auf dem
Entwicklungskonzept zur Ellerbéke

Ermittlung des Kompensationsflachenwertes - Planung Kompensationsflachen

Biotoptyp GréBe (ha) | Wertfaktor | Eingriffsflachenwert
Grinland mit extensiver 2,5375 2,10 5,3288
Nutzung (Teilraum 9)*

* die Angaben zu den Teilrdumen hinsichtlich GroBe und Wertfaktor basieren auf dem
Entwicklungskonzept zur Ellerbéke

Mit Hilfe des rechnerischen Kompensationsmodells ergibt sich fir die Ersatzflachen
eine Aufwertung von ca. 0,761. Dem steht ein Kompensationsdefizit von 0,588
gegentber. Mit Umsetzung der beschriebenen MaBnahmen kdnnen auf 2 ha dieser
Flache (entspricht einer Aufwertung von 0,6) die Beeintrachtigungen kompensiert
werden, die mit Realisierung des Bauvorhabens verbunden sind.
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8. Beteiligungsverfahren gem. § 3 und BauGB
8.1  Ergebnis der friihzeitigen Burgerbeteiligung

Bei der vorgenommenen frihzeitigen Blrgerbeteiligung wurde der Wunsch der Blrger,
im Bereich WA 4 die Gebaude nur 1-geschossig zu bauen, aufgenommen.

An der Ostlichen Grenze wird auBerdem eine Bepflanzung vorgenommen. Auch dies
ist bei der Burgerbeteiligung von den Anliegern so gewiinscht worden.

9. Inhalt des Bebauungsplanes

Die Ausweisungen im Plangebiet orientieren sich an den angrenzenden Baugebieten
und den geplanten Nutzungen. Ziel ist neben einer maBvollen Verdichtung eine
Bebauung, die sich in die vorhandene Umgebung einfligt.

9.1  Art der baulichen Nutzung

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Art der baulichen
Nutzung allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben und Tankstellen wird hierbei
ausgeschlossen. Fir Betriebe dieser Art ist der Standort nicht geeignet. Betriebe
dieser Art sind in AuBenbereichen und HauptstraBen anzusiedeln. Weiterhin ist bei
dieser Art von Betrieben mit einer zusatzlichen Larm-Immission zu rechnen, die hier
nicht gewollt ist. Die vorhandene und geplante Bebauung lasst eine Ansiedelung von
Gartenbaubetrieben und Tankstellen nicht zu.

9.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

WA 1 nordlicher Teil

Der nérdliche Teil des Bebauungsplanes entlang der ,FischbeckstraBe® erhalt eine
Grundflachenzahl von 0,4 und eine 1-geschossige offene Bauweise als Festsetzung.
Als Art der baulichen Nutzung ist ,Allgemeines Wohnen* festgesetzt. Damit soll die Art
der vorhandenen Bebauung erhalten bleiben.

WA 2 §stlicher Teil

In dem éstlichen Teilbereich des Bebauungsplanes, welcher von der
.FischbeckstraBe” erschlossen wird, gilt eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine 2-
geschossige offene Bauweise. Hier soll eine Bebauung im Zusammenhang mit dem
Gebiet WA 3 mdglich sein. Die dort vorhandene Bebauung hat den Charakter einer 2-
geschossigen Bauweise.

Die Uberbaubaren Flachen sind der Planzeichnung zu entnehmen, die Abstande zu
den Verkehrsflachen betragen 3 m, im Bereich der ,FischbeckstraBe“ 5 m.
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WA 3 sildlicher, bisher unbebauter Teil

Fiar die freie Flache, auf der das Seniorenzentrum mit angegliedertem betreutem
Wohnen errichtet werden soll, wird eine Grundflachenzahl von 0,4 bei 2-geschossiger
Bauweise festgesetzt. Es gilt eine abweichende Bauweise, die in Abweichung von der
Langenbegrenzung eine Gebaudeldnge von 84 m zuldsst. Garagen und Uberdachte
Stellplatze sowie Nebenanlagen sind auf diese Langenbeschrankung nicht
anzurechnen. Auch in diesem Bereich soll eine Bebauung im Zusammenhang mit dem
Gebiet WA 2 mdglich sein.

WA 4 slidéstlicher, bisher unbebauter Teil

Dieser Teil schlieBt sich an den Teil WA 3 an und wird stdlich von der StraBe ,An der
Ellerbake” erschlossen. Die Grundflachenzahl betragt 0,4 bei 1-geschossiger offener
Bauweise. Dies ist ein Ergebnis der friihzeitigen Blrgerbeteiligung.

9.3 Grunordnerische MaBnahmen

Hierzu wird auf Abschnitt 4 verwiesen.

10. Flachen zur Regelung der Oberflachenentwasserung

Die Sicherung der Oberflachenentwasserung ist durch die geplante
Rigolenversickerung auf dem Grundstick mit Uberlauf zu dem gemeindlichen
Regenwasserkanal gewahrleistet. Das anfallende Regenwasser versickert geman dem
vorhandenen Bodengutachten auf dem Gelande. Fur die zu erwartenden
Starkregenereignisse sind zwei Uberlaufe in das geplante Regenwassersystem in der
StraBe ,,An der Ellerbake” vorgesehen.

11. Verkehrsflache

Offentliche Verkehrsflachen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Fir die ErschlieBung des Gebietes 3 wird die StraBe ,An der Ellerbake” in einer Breite
von 9 m und im sldlichen Teil 7,50 m ausgebaut. Damit ist gewahrleistet, dass auch
der Lieferverkehr ohne Behinderung des normalen Verkehrs dort fahren kann. Uber
diese StraBe besteht auch ein verkehrlicher Anschluss an das vorhandene Baugebiet
sudlich der Planungsflache.

Die AusbaumaBnahmen werden durch die Gemeinde Ganderkesee vorgenommen.
11.1 Parkplatze

Die erforderlichen Einstellplatze fir das Seniorenzentrum werden auf dem Gelande zur
Verfligung gestellt.



Bebauungsplan 202 Seite 15

12. Brandschuiz

Zur Sicherstellung des Ldschwasserbedarfs fir den Brandschutz sind als
Léschwasserentnahmestellen Léschwasserbrunnen gemafB DIN 14220 vorzusehen.
Bei der Herstellung von Verkehrsflachen ist zu bericksichtigen, dass Lésch- und
Rettungsfahrzeuge ausreichend Platz haben missen.

Die Regelung der Léschwasserversorgung erfolgt im Zuge der ErschlieBungsplanung.

13. Ver- und Entsorgung
13.1 Trinkwasserversorgung

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Trinkwasser ist gesichert durch den
Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz des Oldenburgisch-Ostfriesischen
Wasserverbandes.

13.2 Stromversorgung

Die Versorgung des Bebauungsplangebietes mit Strom ist gesichert durch den
Anschluss an das vorhandene Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems.

13.3 Abwasserbeseitigung

Die Beseitigung der Abwasser erfolgt Gber die Einleitung in das vorhandene 6ffentliche
Abwassernetz in der StraBe ,An der Ellerbake*.

13.4 Miillbeseitigung

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch Anschluss an die vom Landkreis Oldenburg
betriebene 6ffentliche Mallabfuhr.

14. Schallschutz

Der Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 202 sieht die Ausweisung eines gegliederten
allgemeinen Wohngebietes mit den Teilflachen WA 1 - WA 4 vor. Im ,abstrakten
Planfall“ grenzen danach Allgemeine Wohngebiete unterschiedlicher Geschossigkeit
und mit unterschiedlichen Ausnutzungsziffern aneinander. Im Hinblick auf die
angestrebte planungsrechtliche Situation ist dem gemaB mittel- bis langfristig ein
Immissionskonflikt  zwischen den verschiedenen Teilen des gegliederten
Wohngebietes sicher auszuschlieBen.

Im Gebiet WA 2 befindet sich zur Zeit ein Verleih- und Reparaturbetrieb flir Bagger
(Firma Hoffmann und Meyer, FischbeckstraBe 11). Dem gemaR ist zu berlcksichtigen,
dass die heutige Nutzung des Grundstlicks FischbeckstraBe 11 nicht den Kriterien der
Baunutzungsverordnung fir ein Allgemeines Wohngebiet entspricht. Die reale Nutzung
dieses Betriebsgrundstiickes stellt sich insoweit in der vorgesehenen
planungsrechtlichen Ausweisung als ,Fremdkérper® dar. Der Bestandsschutz der
vorhandenen gewerblichen Nutzung wird durch die Gemeinde Ganderkesee nicht in
Frage gestellt, das heiBt, der Betrieb kann in seiner jetzigen Form ohne weitere
Auflagen weiter betrieben werden.
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Um dem Betrieb die Mdglichkeit zu geben, auf gednderte und rechtliche Verhéltnisse
reagieren zu kénnen, wird dem Betrieb eingerdumt, die vorhandene Grundflachenzahl
um insgesamt max. 10 % zu Uberschreiten. Dadurch sind kleine BaumaBnahmen
moglich.

Unter Beachtung der vorliegenden Betriebsbeschreibung wurde der schalltechnischen
Beurteilung Uber den derzeitigen Nutzungsumfang hinaus eine mégliche Zunahme der
Einwirkzeiten sowie ein schalltechnisch unglnstiger Betriebszustand (u. a. standig
gebffnete Hallentore) zugrunde gelegt. Die hieraus abzuleitende Immissionsbelastung
der geplanten Wohngebiete WA 3 und WA 4 zeigt, dass der nach Nr. 6.1 der TA Larm
fur allgemeine Wohngebiete maBgebliche Immissionsrichtwert (55 dB(A) tags) um bis
zu 12 dB(A) Uberschritten werden kann. Eine Nutzung des Betriebsgrundstlcks der
Firma Hoffmann und Meyer Uber den zugrunde gelegten Umfang hinaus ware nicht
moglich, ohne dass sich hieraus ein Immissionskonflikt mit der schon heute
vorhandenen Wohnnachbarschaft ergébe. Die Emissionsanséatze beschreiben insoweit
die nach heutiger Nachbarschaftssituation maximal mdgliche Nutzung des
Grundstlicks FischbeckstraBe 11.

Nach der vorliegenden Betriebsbeschreibung kann vorausgesetzt werden, dass in der
Nachtzeit (zwischen 22.00 Uhr 6.00 Uhr) auf dem Grundstick keine betrieblichen
Aktivitdten stattfinden, so dass von der Einhaltung des dann maBgeblichen
Immissionsrichtwerts von 40 dB(A) ausgegangen werden kann.

Das im sldlichen bzw. stdwestlichen Teil des Plangeltungsbereiches gelegene
Flurstick 78/7 ist z. Zt. Unbebaut. Der Entwurf zum Bebauungsplan sieht hier die
Ausweisung der Teilflachen WA 3 und WA 4 vor. Im Hinblick auf die o. a., vorhandene
gewerbliche Nutzung stellt sich die kiinftige Bebauung in den Wohngebieten WA 3 und
WA 4 dem gemaB als heranriickende, schutzbedirftige Natur dar.

Eine mégliche Uberschreitung des Immissionsrichtwertes am Tage betrifft bei freier
Schallausbreitung” praktisch die gesamte Flache der geplanten Baugebiete WA 3 und
WA 4.

Durch die sogenannte ,Eigenabschirmung® kinftiger Baukérper im Gebiet WA 3 und
WA 4 ergibt sich im Hinblick auf Gerdusche vom Betriebsgrundstiick eine deutliche
Pegelminderung - mit der Folge, dass der Immissionsrichtwert an den abgewandten
Gebaudeseiten der geplanten Bebauung und auch an Baurkérpern ,in zweiter
Baureihe® eingehalten wird (vgl. Anlage 5 zum schalltechnischen Gutachten).

Unter Beachtung dieser Ergebnisse werden fiir die Baugebiete WA 3 und WA 4
folgende Regelungen getroffen:

l. Festlegung einer Grundrissgestaltung, bei der Fenster von Aufenthaltsraumen
(Wohn- und Schlafriume) ausschlieBlich in den dem Flurstick 76/1
abgewandten Gebaudeseiten zugelassen werden.

Il. Ausnahmen werden in folgenden Fallen zugelassen:

a) wenn sich die gewerbliche Nutzung des Flurstliicks 76/1 gegentber dem
zugrunde gelegten Nutzungsumfang deutlich verringert hat.
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b) wenn durch die Abschirmung vorgelagerter Baukdrper oder vergleichbar
wirkender LarmschutzmaBnahmen am oder im Gebdude nachgewiesen wird,
dass die tatsachliche Immissionsbelastung der dem Flurstick 76/1
zugewandten Gebaudeseiten unter den Orientierungswerten / Immissions-
richtwerten eines allgemeinen Wohngebiets bleibt.

Wenn die tatsachliche Nutzung des Flurstiicks 76/1 der planungsrechtlichen
Festsetzungen eines WA-Gebietes entspricht, erléschen die Einschrankungen.

Eine  weitergehende  Ausnahme soll zugelassen werden, wenn eine
Grundrissgestaltung i. S. von Nr. | nicht méglich ist oder mit unverhaltnismaBigem
Aufwand verbunden ware. FUr diesen Fall werden fir die i. S. einer
Richtwertlberschreitung betroffenen Bauflachen bzw. Gebaudeseiten passive
SchallschutzmaBnahmen festgesetzt. Dabei muss im unginstigsten Fall
(nachstgelegene Baugrenze) von einer AuBenlarmbelastigung bis zu 70 dB(A)
ausgegangen werden.

Eine pauschale Festsetzung der ,erforderlichen“ Schallddmm-MaBe der AuBenbauteile
von Aufenthaltsrdumen ist im Rahmen der Bauleitplanung nicht mdglich. Die
Bemessung des baulichen Schallschutzes gegenlber ,AuBenlarm“ muss im jeweiligen
Einzelfall erfolgen, wenn alle Einzelheiten einer kinftigen Bebauung der Gebiete WA 3
und W 4 bekannt sind (Lage und Ausdehnung der Baukérper, Lage und GréBe der
Fenster schutzbedurftiger Rdume ...).

FOr die Bemessung des erforderlichen baulichen Schallschutzes wird auf die VDI-
Richtlinie 2719 Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen
verwiesen.:

An der nachstgelegenen Wohnbebauung im Gebiet WA 1 (Wohnhaus FischbeckstraBe
13) ist unter Beachtung der angesprochenen Emissionsansatze mit einem
Beurteilungspegel von rd. 62 bis 63 dB(A) zu rechnen. Dies ist die nach derzeitigem
Planungsrecht (Beuteilung nach § 34, gemischte Bauflache It. F-Plan) in einer
bestehenden Nachbarschaftssituation héchstzulassige Immissionsbelastung, wenn der
im Falle einer ,Nachmessung“ in Abzug zu bringende Messabschlag nach Nr. 6.9 der
TA Larm bertcksichtigt wird. Bei Ausweisung eines WA-Gebietes erhéht sich der
Immissionsschutzanspruch um 5 dB(A); dariber hinaus kann der angesprochene
Messabschlag im Rahmen der hier zu beurteilenden stadtebaulichen Planung nicht in
Ansatz gebracht werden.

Im Planfall ist dem gemaB von einer Uberschreitung der dann maBgebenden
Orientierungswerte resp. Imissionsrichtwerte (55 dB(A) tags — vgl. Abschnitt 6.1) um
rd. 7 bis 8 dB(A) auszugehen. Damit sind fur kiinftige Bauvorhaben in diesem Bereich
- ebenso wie fur die geplante Bebauung in den Gebieten WA 3 und WA 4 —
LarmminderungsmaBnahmen (Grundrissgestaltung, passiver Larmschutz, s.0.)
festzusetzen. Die Notwendigkeit fir die Umsetzung derartiger MaBnahmen hangt
davon ab, ob die gewerbliche Nutzung des Grundstiicks FischbeckstraBe 11 zum
Zeitpunkt der Bauantragstellung fortbesteht oder ob dann bereits eine
Nutzungsanderung i. S. der planungsrechtlichen Ausweisung im Gebiet WA 2
stattgefunden hat.
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FOr das zu erwartende Verkehrsaufkommen fir die neue Bebauung, sind keine
zusatzlichen SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Der An- und Abfahrtsverkehr der
Beschaftigten verteilt sich Uber den ganzen Tag. Als Anliegerverkehr fir das
Seniorenzentrum werden 1-2 Lieferfahrzeuge (2-achsen bis 3,5 to) erwartet.

15. Spielplatzversorgung
GemaB dem Niedersachsischen Gesetz Uber Spielplatze (NSpPG) ist ein

Kinderspielplatz im Plangebiet nicht erforderlich.

16. Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Plangebiet in m2
Wohngebiet (WA), GRZ 0,4 24.900,90

17. Daten zum Verfahrensablauf

06.06.2001 Beschluss des VA der Gemeinde Ganderkesee nach
nach § 2 (1) BauGB (Aufstellungsbeschluss)

15.10.2001 Frihzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB
24.03.2003 - 25.04.2003 offentliche Auslegung gem. § 3(2) BauGB
15.12.2005 Prifen der Anregungen und Bedenken sowie

Satzungsbeschluss durch den Rat der Gemeinde
Ganderkesee

Ganderkesee, den .............

Der Blrgermeister



