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Gemeinde Ganderkesee

Bebauungsplan Nr. 180 - Stenum
(mit 6rtlichen Bauvorschriften)

Begriindung

1. AnlaB und allgemeine Ziele der Planung

Die Ortschaft Stenum im Norden der Gemeinde Ganderkesee ist aufgrund ihres Waldreich-
tums und ihres abwechslungsreichen Landschaftsbildes seit langem ein beliebter Ausflugs-
ort und zugleich ein attraktiver Wohnstandort innerhalb des Gemeindegebietes.

- Neben zwei groBen Ausflugsgaststitten gibt es in Stenum eine iiberregional bedeutende, pri-
vate Fachklinik fiir Orthopidie, ein Seniorenwohnheim, ein Naturfreundehaus und einen
landschaftlich schon gelegenen Vereinssportplatz. Diese Einrichtungen sind schon seit vie-
len Jahren vorhanden, und sie prigen - gemeinsam mit den Ortlichen, landwirtschaftlichen
Betrieben und den meist in den 50er und 60er Jahren entstandenen Wohnhéusern - das posi-
tive Bild des Dorfes.

Angesichts der geschilderten Vorziige Stenums besteht eine Nachfrage hinsichtlich der Be-
reitstellung zusitzlicher Baugrundstiicke, der man nun in begrenztem Umfange entsprechen
méchte. Aber auch die Fortentwicklung der Erholungsfunktionen des Dorfes muf3 beachtet
werden, um seine Anziehungskraft dauerhaft zu erhalten. So sieht sich die Gemeinde vor das
Problem gestellt, die zukiinftige bauliche Entwicklung Stenums so zu steuern, daf3 eine an-
gemessene bauliche Weiterentwicklung mit der Wahrung des dorflichen Charakters Hand in

Hand geht.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 180 - Stenum sollen in begrenztem Umfange
zusitzliche Baugrundstiicke in Stenum bereitgestellt werden. Dabei zielt die Gemeinde Gan-
derkesee nicht zuletzt auf einen Kreis von Bauwilligen, die ihren Arbeitsplatz in der ndheren
Umgebung haben, denen jedoch bislang keine adiquaten Baumoglichkeiten im Nordosten
des Gemeindegebietes geboten werden konnten. Zugleich soll durch die Planung Raum ge-
schaffen werden zur Ansiedlung zusitzlicher Angebote fiir den Ausflugsverkehr, zum Bei-
spiel fiir Betriebe des Kunsthandwerks oder fiir geeignete Einzelhandels- und Dienstlei-

stungsnutzungen.
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‘Durch restriktive Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung, durch ortliche Bauvor-
schriften und durch Festsetzungen zur Griingestaltung soll dafiir gesorgt werden, da83 die ge-
plante Neubebauung sich harmonisch in das Gesamtbild des Dorfes einfiigt.

2. Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 180 - Stenum liegt westlich der StraBe Dorf-
ring, etwa in Hohe der Einmiindungen des Kehnmoorweges und des Michaelweges. Die ge-
naue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes. Sie ist in der
nachfolgenden Ubersichtskarte (1 : 5.000) kenntlich gemacht.
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Ubersichtskarte Mafstab 1 :5.000

3. Planungsvorgaben

~ Im folgenden werden die Vorgaben und Zielsetzungen von bereits vorliegenden, iibergeord-
" neten Planungen und Fachplanungen dargestellt, denen der Bebauungsplan Nr. 180 - Ste-
num anzupassen ist oder die bei der Planaufstellung zu beriicksichtigen sind.
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3.1 Regionalplanung

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Oldenburg von 1981 ist
mittlerweile durch Ablauf seiner Geltungsfrist auBer Kraft getreten. Ein neues RROP wurde
am 25.06.1996 vom Kreistag des Landkreises beschlossen, es ist allerdings noch nicht in
Kraft gesetzt worden. Fiir die vorliegende Planung erscheint es gleichwohl zweckmiBig, die

~ Aussagen des neuen RROP als giiltiges Zielkonzept der Raumordnung und Landesplanung .
und somit als Planungsvorgabe heranzuziehen.

Die Gemeinde Ganderkesee gehort zum Ordnungsraum Bremen. Die Gemeinden innerhalb
des Ordnungsraumes sind so weiterzuentwickeln, daB sie auch kiinftig ihre Entlastungsfunk-
tionen fiir die benachbarten Oberzentren Oldenburg und Bremen als Wirtschafts- und
Dienstleistungszentren erfiillen konnen. (vgl.: RROP, beschr. Darstellung, S. 6)

Innerhalb der Gemeinde Ganderkesee werden nach dem neuen RROP die Ortschaften Gan-
derkesee, Bookholzberg und Heide / Schierbrok als Grundzentren eingestuft. Stenum kann -
nach seiner tatsichlichen riumlichen Lage und nach der zeichnerischen Darstellung im neu-
en RROP dem Bereich Heide / Schierbrok zugeordnet werden. Dem Bereich Heide / Schier-
brok werden die Schwerpunktaufgaben "Sicherung und Entwicklung von Wohnstitten" so-
wie "Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstitten" zugewiesen.

(vgl.: RROP, zeichn. Darstellung)

"Die vorhandene Siedlungsstruktur im Landkreis Oldenburg ist zu erhalten und bedarfsge-
recht weiterzuentwickeln. Zur Befriedigung des hohen Wohnraumbedarfs sind von den Ge-
meinden auch weiterhin ausreichend Siedlungsflichen durch Bauleitplanung zu sichern und
zu entwickeln." (RROP, beschr. Darstellung, S. 7)

- Der Bereich Stenum gehort zur Ganderkeseer Geest (Untereinheit der Ems-Hunte-Geest). In
_ diesem Naturraum sind unter anderem naturnahe Laubwilder, insbesondere Eichen-Misch-

-wilder armer Sandbdden zu schiitzen. (vgl.: RROP, beschr. Darstellung, S. 15f)

"Kulturhistorisch bedeutende Landschaftsteile und ortsbildprigende GroBgehdize, Giirten,
naturnahe Freiflichen sowie Griinanlagen sind zu erhalten und sachgemiB zu pflegen. Die
besondere Eigenart des von Wildern, Talauen und den charakteristischen Geestriicken be-
stimmten Landschaftsbildes ist zu erhalten. (...) Die Pflege und Neuanlage landschaftsbild-
prigender Elemente, wie Wallhecken und Raine, ist zu fordern. (...) Die bduerliche Kultur-
landschaft in den charakteristischen Altsiedelgebieten mit Wallhecken und ortsbildprigen-
den GroBgeholzen ist zu erhalten und zu pflegen. (...) Die gliedernden naturnahen Land-
schaftselemente wie Hecken, Weg- und Ackerraine sind in der ackerbaulich genutzten
Agrarlandschaft zu erhalten, zu entwickeln und zu pflegen.”

(RROP, beschr. Darstellung, S. 16) ‘

In der zeichnerischen Darstellung des neuen RROP sind groBe Flichen nérdlich und siidost-
lich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 180 als Vorsorgegebiete fiir Natur und
Landschaft dargestellt. Dabei handelt es sich hauptsdchlich um die grofien, zusammenhén-
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gcﬁden Waldflichen nordlich von Stenum und um den vielfiltig gegliederten, iiberwiegend
als Dauergriinland genutzten Bereich siidlich bzw. siidostlich von Stenum.
(vgl.: RROP, zeichner. Darstellung)

"Gebiete und Landschaftsbestandteile, die aufgrund ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit
eine besondere Bedeutung fiir den Erhalt naturraumtypischer Landschaftsbilder und einer
erlebnisreichen Landschaft sowie fiir die Funktionstiichtigkeit des Naturhaushaltes aufwei-
sen, werden als Vorsorgegebiete fiir Natur und Landschaft festgelegt. (...) Die Vorsorgege-
biete sind vor Beeintriichtigungen zu schiitzen und, sofern aktuelle oder zukiinftige Gefihr-
dungen dies notwendig erscheinen lassen, durch effektive, dem Schutzzweck entsprechende
Landschaftsschutzgebietsverordnungen zu sichern." (RROP, beschr. Darstellung, S. 22)

Die als Vorsorgegebiete fiir Natur und Landschaft festgelegten Bereiche sind im neuen
RROP zugleich als Vorranggebiete fiir ruhige Erholung in Natur und Landschaft dargestellt.
Beide Darstellungen iiberdecken jedoch nicht den riumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 180. Dieser wird lediglich erfaBt von der Darstellung eines Vorsorgegebietes
fiir Erholung, das nahezu den gesamten Landkreis Oldenburg umfaft.

(vgl.: RROP, zeichner. Darstellung)

"Naturraumtypische Okosysteme, die als Lebensraum seltener und bedrohter Pflanzen- und
Tierarten und ihrer Gesellschaften besonders wertvoll sind, werden als Vorranggebiete fiir
Natur und Landschaft festgelegt. Die Vorranggebiete sind vor Beeintréchtigungen zu schiit-
zen." (RROP, beschr. Darstellung, S. 21f.)

"Bei der Planung von Wohnbaugebieten, Gewerbe- und Energieversorgungsanlagen sowie
Verkehrswegen im AuBenbereich sind die als Vorranggebiete fiir Natur und Landschaft dar-
gestellten Bereiche auszusparen.” (RROP, beschr. Darstellung, S. 22)

"Der Fremdenverkehr im Landkreis Oldenburg ist von besonderer raumbeeinflussender Be-
deutung. Die vorhandenen Fremdenverkehrseinrichtungen sind zu sichern und bedarfsge-
recht zu entwickeln. Schwerpunkte des Fremdenverkehrs sind Ddtlingen, Harpstedt, Hude
Kirchhatten und Wildeshausen. Dariiber hinaus sind die vorhandenen Ansitze in Ganderke-
see, GroBenkneten und Wardenburg weiterhin zu unterstiitzen." ‘
(RROP, beschr. Darstellung, S. 48)

"Regional bedeutsame Erholungsgebiete, die sich aufgrund ihrer Struktur und ihres Schutz-
~ status besonders fiir alle Formen der ruhigen Erholung in Natur und Landschaft ohne beson-
dere infrastrukturelle Ausstattung eignen, wurden als Vorranggebiete fiir ruhige Erholung in
" Natur und Landschaft festgelegt." (RROP, beschr. Darstellung, S. 112)

"Bei den Vorranggebieten fiir ruhige Erholung in Natur und Landschaft handelt es sich iiber-
wiegend um Landschaftsschutzgebiete, die der Definitior entsprechend fiir Formen der ruhi-
gen Erholung entwicklungsfahig sind. (...) Diese Flichen sind die Schwerpunkte fiir die
kiinftige Naturparkentwicklung (des Naturparks Wildeshauser Geest (Verf.)). Die Vorsorge-
gebiete fiir Erholung sind die Flichen innerhalb des Naturparks, deren natiirliche Ausstat-
tung mittel bis gering ist, und deren sdmtliche andere Kriterien (Infrastruktur, Beeintrichti-
gungen) ebenfalls nur durchschnittliche Eignungsstufen aufweisen. Diese Flichen stellen
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das Erweiterungspotential dar, in denen durch eine Verbesserung der Grundausstattung eine
Aufwertung und Nutzbarkeitsverbesserung fiir die Erholung eintreten kann sofern andere
Nutzungsanspriiche an den Raum nicht entgegenstehen."

(RROP, beschr. Darstellung, S. 114f.)

Die KreisstraBen 227 und 335 (Steenhafer Berg / Dorfring / Am Hiinengrab) sind im neuen
RROP als HauptverkehrsstraBen von regionaler Bedeutung enthalten.
(vgl.: RROP, zeichn. Darstellung)

Insgesamt sind dem neuen RROP keine Planungen oder Zielsetzungen zu entnehmen, die
dem Bebauungsplan Nr. 180 - Stenum entgegenstehen. Die im neuen RROP vorgenommene
Einstufung der benachbarten Flichen als fiir Naturschutz und Erholung bedeutsame Gebiete
unterstreicht die Attraktivitit Stenums als Wohnstandort und zeigt, daB die Gemeinde Gan-
derkesee auch mit der geplanten Bereitstellung von Fléchen fiir fremdenverkehrsbezogene
Nutzungen auf dem richtigen Wege ist. Zugleich wird deutlich, daB der Schutz des typischen
Landschaftsbildes und die Sicherung der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 180 von besonderer Bedeutung sind.

3.2 Landschaftsrahmenplan

Dem Landschaftsrahmenplan (LRP) fiir den Landkreis Oldenburg konnten die folgenden In-
formationen iiber das Planungsgebiet und seine nihere Umgebung entnommen werden:

Die Standortkennzeichnung der Béden nach der Bodenkundlichen Standortkarte weist fiir
das Planungsgebiet miBig trockene bis frische, ortlich staunasse, meist steinige, lehmige
Sandbdden mit Lehm im Untergrund, drtlich im Unterboden auf. AuBerdem liegt das Pla-
nungsgebiet im Randbereich weitldufiger Eschflichen jenseits der K 227. ‘

(vgl.: LRP, Karte 3)

Aufgrund der Standortverhiltnisse ist fiir das Planungsgebiet eine mxttlere Grundwasserneu-
bildungsrate (Tendenz zu geringer Neubildungsrate) sowie eine geringe Empfindlichkeit ge-
geniiber Schadstoffeintrigen festgestellt worden. (vgl.: LRP, Karte 5)

Die bestehenden Landschaftsschutzgebiete OL 13 und OL 14 sind im Landschaftsrahmen-
plan aufgenommen. Fiir einen erheblichen Teil des Stenumer Holzes wurde festgestellt, da
er - dariiber hinausgehend - als naturschutzwiirdig einzustufen ist.

In der Karte "Arten und Lebensgemeinschaften" ist das Planungsgebiet als "Sonstiges Wirt-
schaftsgriinland" dargestellt. In der Karte "Vielfalt, Eigenart und Schonheit" ist es als Teil
eines "groBflichiger Griinlandbereiches" gekennzeichnet. In der néheren Umgebung sind
dariiber hinaus einige Stein- und Hugelgraber kartiert worden.

Dem Text des Landschaftsrahmenplanes ist zu entnehmen, daf3 das Stenumer Holz noch
heute erkennbare Spuren der historische Waldweidenutzung (Hudewald) aufweist.
(vgl.: LRP S. 14) '
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Soweit fiir das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 180 einschligig, wird im Landschaftsrah-
menplan folgendes Handlungskonzept fiir die Geestbereiche - also auch fiir die Ganderke-
seer Geest - formuliert: >> Schutz der naturnahen Laubwaldgebiete und Entwicklung eines
Naturwaldverbundsystems, das ein Vorkommen der naturraumtypischen Waldokosystemty-
pen auf ausreichend groBen Flichen ermdglicht. << (vgl.: LRP, S. 202)

Widerspriiche zwischen den im Landschaftsrahmenplan formulierten Zielsetzungen und der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 180 - Stenum konnten nicht festgestellt werden.

33 Flﬁchennutzungsplan

Im Flichennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee in seiner zur Zeit wirksamen Fassung
ist der weit iiberwiegende Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 180 als Fli-
che fiir die Landwirtschaft dargestellt. Lediglich im duBersten Siidwesten des Plangeltungs-
bereiches ist im Flichennutzungsplan eine Darstellung als Sonderbaufléche vorhanden. Die-
se Sonderbaufliche mit der niheren Zweckbestimmung "Ausflugsgaststitte" umfaBt dar-
iiber hinaus den Bereich der Gastwirtschaft Liischen und die ndrdlich daran angrenzenden,
bislang landwirtschaftlich genutzten Fldchen. Fiir die Sonderbaufliche ist eine maximale
GeschoBflichenzahl von 0,2 dargestelit.

In den Flichennutzungsplan sind dariiber hinaus auch die geltenden Landschaftsschutzge-
biete nachrichtlich aufgenommen, die sowohl ndrdlich des StraBenzuges Am Schullandheim
/ Dorfring / BahnhofstraBe als auch siidlich des StraBenzuges Osterfeuerberg / Dorfring / Mi-
chaelweg beginnen. :

SchlieBlich enthilt der Flichennutzungsplan noch Darstellungen iiber die oOrtlichen Haupt-
verkehrsziige, iiber Gemeinbedarfseinrichtungen wie Altenheim und Kirche sowie tiber die

vorhandenen Waldflichen und Bodendenkmaler.

Der Bebauungsplan Nr. 180 - Schierbrok kanr aus den Darstellungen des Flichennutzungs-
planes nicht entwickelt werden. Der Flichennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren
geindert. Es handelt sich dabei um die 30. Anderung des Flichennutzungsplanes der Ge-
meinde Ganderkesee. '

3.4 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan (LP) der Gemeinde Ganderkesee aus dem Jahre 1993 wird festgestellt,
daB der Ortsteil Stenum noch stark landwirtschaftlich geprégt ist. Die Hofe und Einfamilien-
hausgebiete seien sehr gut in die umgebende Landschaft eingebunden, der Anteil an wert-
vollen alten Biumen und Gehdlzbestinden sei hoch. Auch die Ortsrandsituationen werden
in allen Bereiche als hochwertig eingestuft. Positiv angemerkt wird, daB der Ort teilweise
noch durch alte Streuobstbestiinde begrenzt wird. Der Erhalt der vorhandenen, wertvollen
Strukturen sei vordringlich. (vgl.: LP, Textteil, S. 136)
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Die Baumreihe, die von Norden nach Siiden durch den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 180 verliuft, und die heute die Grundstiicke am Dorfring nach Westen hin gegeniiber

" der freien Landschaft begrenzt, wird im Landschaftsplan als Grenze der zukiinftigen Bebau-

ung angegeben. (vgl.: LP, Karte 7)

Aus Sicht der Landschaftsplanung ist also die vorgesehene zusitzliche Bebauung im Pla-
nungsgebiet nicht anzustreben. Als Fachplanung unterliegen die Inhalte des Landschaftspla-
nes allerdings der gemeindlichen Abwigung im Bauleitplanverfahren. Im fiinften Abschnitt
der vorliegenden Begriindung wird dargelegt, in welcher Weise die Grundzige des Land-
schaftsplanes auch bei Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 180 - Stenum gewahrt werden.

Sowohl 6stlich als auch westlich des Dorfringes - in seinem das Planungsgebiet tangieren-
den Teilabschnitt - ist nach Angaben des Landschaftsplanes die Entwicklung hochwertiger,
naturbetonter Ortsrandstrukturen vordringlich. Das Planungsgebiet soll also mdglichst noch
besser in die umgebende Landschaft eingebunden werden. (vgl.: LP, Karte 7)

Allgemein werden im Landschaftsplan fiir Stenum folgende MaBinahmen empfohlen:
- Erhalt des Grabensystems aus ortsgeschichtlichen und landschaftshistorischen Griinden
- Schutz unversiegelter Fliachen / Entsiegelung
- Erhalt standortheimischer, landschaftstypischer Biume und Strducher
- Erhalt von Obstbidumen
- Erhalt / Entwicklung artenreicher Sdume (Schwerpunkt Girten, Weg- u. StraBenrénder)
- Fassadenbegriinung wiirde bereichsweise die Strukturen weiter aufwerten,
- Erhalt / Schaffung von (Teil-) Lebensstitten fiir Eulen, Flederméuse, Weillstorch
- Erhalt von Girten mit naturnahen Strukturen
- Erhalt von Ruderalflichen
- Naturbetonte Pflege von Girten / Griinflichen / Saumbiotopen / Ruderalfluren
- Verzicht auf Einsatz von Pestiziden und Torf
- Sicherung und Entwicklung Biotopverbund, Abbau tierSkologischer Barrieren
(vgl.: LP, Textteil, S. 136 £.) ’

Folgende Anforderungen an Nutzungen im Bereich Stenum formuliert der Landschaftsplan:

- Verwendung umweltfreundlicher Bau- und Betriebsstoffe

- Schutz von Vegetation, Boden und Wasser bei Neu- bzw. Ausbau von Gebéduden

- Abbau von Belastungen des Wasserhaushalts durch Verringerung des Oberflichenwas-
seranfalls sowie durch Reinigung von Oberflichenwasser

- Sicherung und gegebenenfalls Sanierung eines funktionsfahigen Kanalnetzes zum
Schutz vor Boden- und Grundwasserbelastungen

- Schutz von Vegetation beim Leitungsbau und bei Instandhaltungsarbeiten

- Vermeidung von Bodenvergiftungen (Altlasten)

- Erhalt / Férderung von Mischnutzung unter anderem im Hinblick auf die Begrenzung
des Kraftfahrzeugverkehrsaufkommens und des Stellplatzbedarfs.
(vgl.: LP, Textteil, S. 137) |

Hinsichtlich der mit dem Bebauungsplan Nr. 180 - Stenum vorgesehenen Siedlungserweite-
rung ergibt sich eine erkennbare Abweichung von den Inhalten des Landschaftsplanes. Hier
sind die Belange von Natur und Landschaft, wie sie im Landschaftsplan formuliert wurden,
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teilweise zuriickzustellen zugunsten der Schaffung zusitzlicher Bebauungsmoglichkeiten
und der weiteren, geordneten Entwicklung der Ortschaft Stenum. Die Aspekte der gemeind-
lichen Abwigung werden im 5. Kapitel dargelegt.

Eine Vielzahl von MaBnahmenvorschligen aus dem Landschaftsplan kann aber gleichwohl
durch Festsetzungen im Bebauungsplan zur Verwirklichung gebracht werden. Dies gilt zum
Beispiel fiir die Erhaltung der wertvollen Geholzbestinde, die Neuanlage von Obstgehdlzen
am Orisrand und die sinnvolle Zuordnung von neuem Wohnraum zu vorhandenen Arbeits-

statten.

3.5 Verbindliche Bauleitplanung

| Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 180 - Stenum ist bislang noch nicht von der
verbindlichen Bauleitplanung erfaBt worden. Auch in der niheren Umgebung gibt es bislang
keine Gebiete, fiir die Bebauungsplane oder stidtebauliche Satzungen in Kraft getreten sind.

4. Bestand und gegenwirtige Nutzung

In den nachfolgenden Abschnitten werden die Ergebnisse der ortlichen Bestandsaufnahmen
dargestellt und bewertet. Die daraus folgenden planerischen Konsequenzen und Planungsin-
halte werden dann im 5. Kapitel im einzelnen dargelegt.

4.1 Nutzung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 180 unterlagen zum Zeit-
punkt der Bestandsaufnahme im November 1995 zum Teil der baulichen und zum Teil der
landwirtschaftlichen Nutzung. Entlang der StraBe Dorfring, die das Planungsgebiet nach
Osten begrenzt, befinden sich ausschlieBlich Wohnhéauser (Dorfring Nr. 9 bis Nr. 25) auf re-
lativ groBen Grundstiicken. Mit einer Ausnahme weisen alle diese Hiuser nur ein Vollge-
schoB und ein zusitzlich ausgebautes DachgeschoB auf. Nur das Haus Dorfring Nr. 23 be-
sitzt nach dem duBeren Eindruck zwei Vollgeschosse.

Das Haus Dorfring Nr. 7 wird - neben der Wohnnutzung - auch als Gistehaus genutzt und ist
in dieser Funktion der benachbarten Gastwirtschaft zugeordnet. Das Haus Dorfring Nr. 5 ist
hingegen ein reines Wohnhaus. Vom Dorfring aus betrachtet vor diesem Haus stehen zwei
landwirtschaftliche Nebengebiude, von denen aber offenbar nur das groBere noch als Scheu-

ne genutzt wird. Das kleinere Gebéude befindet sich in stark baufilligem Zustand.

Auch ostlich des Dorfringes befinden sich - soweit dort iiberhaupt eine straBenbegleitende
Bebauung vorhanden ist - ausschlieBlich Einzelwohnhduser auf grofen Grundstiicken. In
Sichtweite jenseits des Dorfringes befinden sich einzelne landwirtschaftliche Hofstellen, auf
denen jedoch die Bewirtschaftung durchweg seit lingerem eingestellt ist.
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Noch bewirtschaftete landwirtschaftliche Hofstellen befinden sich nordlich des Planungsge-
bietes an der Ecke Bahnhofstrae / Dorfring und beiderseits des Dorfringes, sowie siidlich
des Planungsgebietes am Steenhafer Berg. Auf allen diesen Hofstellen wird Rinderhaltung
betrieben, zwei der genannten Betriebe besitzen moderne Boxenlaufstille.

Ein erheblicher Teil des Planungsgebietes, der sich westlich an die Bebauung des Dorfringes
~ anschlieBt, wird bislang landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Zu erwihnen bleibt
schlieBlich noch ein iiberwiegend bewaldetes Grundstiick ganz im Siiden des Plangeltungs-
bereiches, das offenbar keiner weiteren Nutzung unterliegt, auf dem jedoch eine Umformer-
station der EWE errichtet wurde. i

4.2 Immissionssituation

Durch die vorhandenen oder benachbarten Nutzungen sind im Planungsgebiet insbesondere
Geriduschimmissionen (StraBenverkehr auf der K 227) und Geruchsimmissionen (landwirt-
schaftliche Viehhaltung) zu erwarten.

Fiir die in der Nihe des Planungsgebietes verlaufenden KreisstraBen wurde auf der Grundla-
ge aktueller Verkehrszihlungsergebnisse von 1995 eine Ausbreitungsberechnung nach der
Verkehrslirmschutzverordnung (16. BImSchV) durchgefiihrt.

Dabei hat sich ergeben, daB die auf die geplante Wohnbebauung einwirkenden Schallimmis-
sionen der KreisstraBe 227 (Dorfring) die stidtebaulichen Orientierungswerte fiir ein Reines
Wohngebiet (WR) noch knapp einhalten. Gegeniiber dem DTV der K 227 von 5.932Kfz/d
ist die BahnhofstraBe nur mit einem DTV von 1.212 Kfz / d belastet. Die von ihr ausgehen-
den Schallimmissionen fiir die geplante Wohnbebauung kénnen daher vernachlissigt wer-

den.

Die Geruchsimmissionen, die von den in der Umgebung des Planungsgebietes vorhandenen
landwirtschaftlichen Betrieben ausgehen, wurden gemif VDI-Richtlinie 3473 (Entwurf) be-
rechnet. Dabei hat sich ergeben, da} lediglich die Hofstelle siidlich der BahnhofstraBe an der
Ecke Dorfring so nahe bei dem Planungsgebiet liegt, daB8 von dort aus Stdrungen auf das ge-
plante Allgemeine Wohngebiet einwirken konnten.

Aufgrund dieses Ergebnisses hat die Gemeinde Ganderkesee durch die Landwirtschafts-
kammer Weser-Ems ein gesondertes Immissionsschutzgutachten ausarbeiten lassen. Dieses
Gutachten hat bestitigt, daB die im Entwurf der VDI-Richtlinie 3473 (Rinder) vorgesehenen
Mindestabstiinde zwischen Stallanlagen und Wohngebiet bei der Realisierung des Bebau-
ungsplanes Nr. 180 - Stenum nicht eingehalten werden.

Die Landwirtschaftskammer hat daraufhin mit Hilfe eines Ausbreitungsmodells fiir Ge-
ruchsstoffe die kiinftig zu erwartende Situation simuliert und ist zu dem Ergebnis gekom-
men, daB die Stallanlagen des landwirtschaftlichen Betriebes durch Geruchsstofffreisetzun-
gen keine iiber das fiir ein WA-Gebiet tolerierbare MaB hinausgehende Geruchsbeldstigun-
gen (1 Geruchseinheit pro Kubikmeter Luft in 3% der Jahresstunden) verursachen.
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4.3 VerkehrserschlieBung

Die iuBere ErschlieBung des Planungsgebietes besteht fiir den Kraftfahrzeugverkehr durch
die KreisstraBe 227 (Steenhafer Berg / Dorfring / Bahnhofstrafe) und die Kreisstrae 335
(Am Hiinengrab). Uber diese bedarfsgerecht ausgebauten StraBen sind die Autobahn 28 in
Urneburg, der Hauptort Ganderkesee und die Stadt Delmenhorst sowie die benachbarten
Ortschaften Schierbrok und Bookholzberg - dort auch die BundesstraBe 212 in Richtung
Wesermarsch - gut zu erreichen. Beide KreisstraBen verlaufen im Bereich des Planungsge-
bietes auBerhalb der festgesetzten Ortsdurchfahrten, sind also nicht zum Anbau bestimmt.
Gleichwohl gilt auf beiden Straien hier eine Geschwindigkeitsbeschrﬁnkung auf 50 km/h.

Die bisher landwirtschaftlich und zu Wohnzwecken genutzten Grundstiicke werden dariiber
hinaus auch durch den &stlichen Teilabschnitt der StraBe Dorfring erschlossen, der hier als
GemeindestraBe eingestuft ist und fiir den eine Zonengeschwindigkeitsbeschrinkung auf 30
km/h gilt. Der Dorfring weist in diesem Abschnitt keinen staubfreien Belag auf und kann -
mit Riicksicht auf die Belistigung der Anlieger und den laufenden Unterhaltungsaufwand -
nur noch in begrenztem Umfange zusitzliche Verkehrsanteile aufnehmen.

Fliichen fiir den ruhenden Verkéhr sind insbesondere im Bereich der Gastwirtschaft Liischen
und in der Nihe des Sportplatzes vorhanden. Die Anzahl der vorhandenen Einstellplitze
reicht fiir die meisten Veranstaltungen und Ereignisse aus. Bei Bedarf kann auch entlang der
GemeindestraBen geparkt werden. Zusétzliche Parkmdoglichkeiten miissén aufgrund der
schon vorhandenen Nutzungen nicht ausgewiesen werden.

Fiir Radfahrer und FuBginger ist das Planungsgebiet ebenfalls gut erreichbar, da die obenge-
“nannten HauptverkehrsstraBen durchweg mit straBenbegleitenden Geh- und Radwegen aus-
gestattet sind. AuBerdem fiihrt eine Vielzahl verkehrsarmer und landschaftlich attraktiver
NebenstraBen und -wege aus verschiedenen Richtungen zum Planungsgebiet hin.

Fiir den &ffentlichen Personenverkehr ist die Anbindung des Planungsgebietes an das Lini-
ennetz der "delbus" der wichtigste Faktor. Die VBN-Linie 205 bedient werktags (auBer
samstags) in der Zeit zwischen 6:00 Uhr und 20:00 Uhr stiindlich die Haltestelle bei der
Gastwirtschaft Liischen. Von dort aus kann man in Richtung Delmenhorst und in Richtung
Rethorn fahren. In den Abendstunden besteht das Angebot des Rufbus-Verkehrs. An der
Haltestelle halten werktags noch weitere Linienbusse, deren Fahrtzeiten allerdings haupt-
sichlich auf den Schiilertransport ausgerichtet sind.

Fiir den Ausflugsverkehr - aber auch fiir den Berufsverkehr nach Bremen oder Oldenburg -
spielt schlieBlich der Bahnhaltepunkt Schierbrok an der Strecke Bremen - Oldenburg eine
wichtige Rolle. Er ist in rund zwei Kilometern Entfernung fuBliufig oder mit dem Fahrrad
zu erreichen. Von dort aus bestehen im Nahverkehr gute Verbindungen zu den beiden oben

erwihnten GroB8stidten.

R
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4.4 Natur und ‘Landschaft

Erhebliche Teile der benétigten Informationen iiber den Zustand und die kiinftige Entwick-
lung von Natur und Landschaft im Planungsgebiet konnten dem Landschaftsplan fiir die Ge-
meinde Ganderkesee entnommen werden. Aussagen dazu finden sich auch im Kapitel 3. Im
iibrigen wurde im November 1995 eine ortliche Bestandsaufnahme durchgefiihrt. Dabei
wurden insbesondere die Biotoptypen kartiert und die Nutzung der Freiflichen erhoben. Die
Ergebnisse der Bestandsaufnahme sind in der beigehefteten Karte dargestellt.

4.4.1 Biotoptypen und Nutzungsstrukturen

Der bislang noch nicht in die bauliche Nutzung einbezogene Teil des Planungsgebietes, die
Flurstiicke 302/4 und 302/5 der Flur 11, Gemarkung Ganderkesee, werden zum Zeitpunkt
der Bestandsaufnahme landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Aufgrund seiner Auspri-
gung und Artenzusammensetzung ist dieses Griinland als Intensivgriinland anzusprechen.
Festgestellt wurde eine Weidelgras-WeiBklee-Gesellschaft mit einem geringen Kréuteran-
teil, dieser iiberwiegend bestehend aus Scharfem HahnenfuB8 (Ranunculus acris), Gunder-
mann (Glechoma hederacea) und Génseblimchen (Bellis perennis).

Das Intensivgriinland wird im Norden begrenzt durch eine Wallhecke, auf der Eichen (Quer-
cus robur), Eschen (Fraxinus excelsior), verschiedene Weidenarten (Salix spec.), Hasel (Co-
rylus avellana) und Brombeeren (Rubus spec.) stocken. Strauch- und Krautschicht sind hier
meist gut entwickelt und artenreich.

Im Osten wird das Intensivgriinland durch die bebauten Grundstiicke am Dorfring begrenzt.
Der Ubergang zwischen landwirtschaftlicher Fliche und Hausgrundstiicken wird durch eine
Reihe groBer Eichen (Quercus robur) markiert. Die Grundstiicke selbst sind meist gértne-
risch gestaltet, die Girten iiberwiegend als Ziergéirten anzusprechen. Stellenweise konnte
auch Gemiiseanbau festgestellt werden. Die Geholzbestinde in den Girten sind nur teilweise
standortgerecht zusammengesetzt, teilweise sind auch standortfremde Nadelgeholze anzu-

treffen.

Im Siiden wird das Intensivgriinland durch eine Anpflanzung junger Fichten (Weihnachts-
baumkultur) und durch ein daran angrenzendes, mit einem Wohnhaus und mit landwirt-
schaftlichen Nebengebiuden bebautes Grundstiick, begrenzt. Im Bereich dieses Wohnhau-
ses befindet sich an der StraBe Dorfring eine etwa dreiBig Meter lange Baumreihe, die aus
Eichen (Quercus robur) und Birken (Betula pendula) besteht.

Jenseits des Dorfringes, der zwischen Michaelweg und Steenhafer Berg nur einseitig ange-
baut ist, verlduft hier eine alte, gut ausgeprigte Wallhecke, deren Bewuchs iiberwiegend aus
groBen Eichen (Quercus robur) und Birken (Betula pendula) besteht. Auch an der siidostli-
chen Ecke des Flurstiickes 296/1, Flur 11, Gemarkung Ganderkesee, befindet sich eine alte
Wallhecke, bewachsen zumeist mit Eichen (Quercus robur), Linden (Tilia cordata), Eschen
(Fraxinus excelsior) und Birken (Betula pendula). Dieses Flurstiick 296/1, das sowohl land-
wirtschaftlich als auch zu Wohnzwecken genutzt wird, weist dariiber hinaus einen erhaltens-
werten Bestand an freistehenden Einzelbdumen auf. '
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Die Flichen 6stlich des zur benachbarten Ausflugsgaststitte gehdrenden Parkplatzes sind
iiberwiegend mit Rotbuchen (Fagus sylvatica), Birken (Betula pendula), Liarchen (Larix),
Fichten (Picea abies) und Ebereschen (Sorbus aucuparia) bewachsen. Die Strauchschicht be-
steht meist aus Brombeeren (rubus spec.) und Flieder (Syringa vulgaris), die Krautschicht ist
geprigt durch Efeu (Hedera helix). Die Flichen unterliegen - abgesehen von der Trafosta-
tion der EWE - offenbar keiner weiteren Nutzung durch den Menschen.

Die landwirtschaftlich genutzten Freiflichen westlich bzw. nordwestlich des Plangeltungs-
bereiches werden ebenfalls als Griinland bewirtschaftet. Sie sind teilweise als mesophiles
Griinland, teilweise auch als Intensivgriinland anzusprechen. Gegliedert werden diese Fli-
chen durch Gruppen von Einzelbdumen und Obstbdumen sowie durch Geholzstreifen, die
stellenweise entlang der Flurstiicksgrenzen entstanden sind.

4.42 Fauna, Bedeutung fiir Arten- und Biotopschutz

Nihere Untersuchungen zur Fauna des Planungsgebietes wurden nicht durchgefiihrt, da An-
haltspunkte fiir ihre Notwendigkeit nicht zu Tage getreten sind. Der gesamte, von Dorfring
und BahnhofstraBe umschlossene Griinlandbereich mit seiner leicht welligen Topographie
und seinem beachtlichen, durch Wallhecken, Geholzstreifen und Einzelbdume bedingten
Strukturreichtum muB jedoch grundsitzlich als potentiell wertvoller Lebensraum fiir ver-
schiedene Tierartengruppen eingestuft werden. Vor allem fiir Vogel und Kleinsduger, aber
auch fiir Tag- und Nachtfalter bestehen gute Existenzgrundlagen. Gewisser hingegen sind -
abgesehen von einzelnen, hiufig trockenfallenden Griben - in der niheren Umgebung nicht
vorhanden. Vorkommen von Amphibien sind daher kaum zu erwarten.

Im Planungsgebiet wurden keine Pflanzenarten nachgewiesen, die gemiB der Roten Liste
Niedersachsens als gefihrdet gelten. Besonders geschiitzte Biotope nach §§ 28a und 28b des
Niedersichsischen Naturschutzgesetzes (NNatG) sind ebenfalls nicht vorhanden. Unter dem
gesetzlichen Schutz des § 33 NNatG stehen die im Planungsgebiet vorhandenen Wall-
hecken. Sie miissen auch zukiinftig in ihrem Bestand erhalten und gesichert bleiben.

Wertbestimmend fiir das Planungsgebiet sind die vielféltig ausgepragten Geholzstrukturen,
die groBenteils schon ein beachtliches Alter und damit einen hohen Stellenwert im Natur-
haushalt erreicht haben. Dies gilt vor allem fiir die Wallhecken und die Eichen am Ostrand
der Griinlandfliche. Das Griinland selbst ist aufgrund seiner intensiven Bewirtschaftung nur
von mittlerer Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz. Eingeschrinkt ist die Bedeutung
des gesamten Bereiches aber auch durch die unmittelbare Nihe der menschlichen Siedlung,
von der aus hiufige Stdrungen in den AuBenbereich hineinwirken.

4.43 Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaftsbild

Die Bodenverhiltnisse im Planungsgebiet wurden bereits im 3. Abschnitt bei der Vorstel-
lung der Inhalte des Landschaftsrahmenplanes dargelegt. Der iiberwiegende Teil des Plan-
geltungsbereiches gehdrt bereits zum Bauland und ist durch die anthropogene Nutzung deut-
lich verindert worden. Auch die noch landwirtschaftlich genutzten Teile des Plangeltungs-
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bereiches sind durch die Bodenbearbeitung in ihrer Bodenstruktur bereits verindert worden.
Es ist auBerdem davon auszugehen, da8 durch die intensive Bewirtschaftung des Griinlandes
in erheblicher Menge iiberschiissige Nihrstoffe in den Boden eingetragen werden.

Im November 1995 wurde das Grundwasser im Bereich des Intensivgriinlandes bei einer
Bohrung in nur vierzig Zentimetern Tiefe angetroffen. Offenbar verhindern undurchléssige
Schichten im Untergrund ein weiteres Versickern des Grundwassers. Wegen der geringen
‘Uberdeckung ist daher das Verschmutzungsrisiko fiir das Grundwasser relativ hoch. Ober-
flichlich wird das Wasser in kleinen Grabenmulden gesammelt, die das Griinland durchzie-
hen, und die das Regenwasser zwischen den vorhandenen Wohnhiusern hindurch der Stra-

Benentwisserung im Dorfring zuleiten.

Belastungen der Srtlichen Luftqualitit sind im Planungsgebiet nicht festzustellen. Aufgrund
der aufgelockerten Bebauung und der groBen Freiflichen - auch in der Umgebung - ist ein
ungehinderter Luftaustausch mdglich. Die Griinlandflichen im Planungsgebiet und in seiner
Umgebung sind als Kaltluftentstehungsgebiete und als Bereiche einzustufen, in denen durch
Verdunstungsvorginge vor allem nachts erhohte Luftfeuchtigkeiten zu verzeichnen sind.
Die Baum- und Gehdlzbestinde und vor allem die nahegelegenen Waldgebiete haben einen
ausgleichenden EinfluB auf das ortliche Klima, Schwankungen von Temperatur und Luft-
feuchtigkeit werden gemildert, die Windgeschwindigkeiten herabgesetzt.

Von besonderer Qualitit ist das Landschaftsbild des Planungsgebietes und seiner néheren
Umgebung. Stenum ist nicht ohne Grund schon seit Jahrzehnten ein beliebter Ausflugsort.
Die Landschaft zeigt eine leicht bewegte Topographie, ist durch Geholzstreifen, kleine
Waldflichen und Einzelbiume abwethslungsreich gegliedert und die Bebauung ist zumeist
gut in die Umgebung eingegriint, vor allem durch Baumreihen, alte Hofgehdlze und Obst-
baumbestinde. Dieses erhaltenswerte Landschaftsbild ist - neben seinem ideellen Wert - als
wichtiges Kapital Stenums im Hinblick auf die Funktion als Erholungsort einzuschitzen.

4.5 Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Infrastruktureinrichtungen zur Versorgung der Wohnbevdlkerung im
Planungsgebiet mit Waren und Dienstleistungen des téglichen Bedarfs befinden sich iiber-
‘wiegend in der Ortslage Schierbrok, die rund zwei Kilometer entfernt liegt und die zu Fuf3
oder mit dem Fahrrad gut zu erreichen ist. In Schierbrok sind Einkaufsméglichkeiten fiir den
tiglichen Lebensmittelbedarf (Gemischtwarenladen, Fleischerei, Getrinke), eine Apotheke,
ein Kreditinstitut und eine Poststelle vorhanden. Einkaufsmdoglichkeiten fiir den gehobenen
Bedarf bietet der Hauptort Ganderkesee oder auch die mit der VBN gut erreichbare Stadt

Delmenhorst.

In Schierbrok gibt es auBerdem eine Grundschule und einen Kindergarten. Welterfuhrende
Schulen befinden sich in Bookholzberg und Ganderkesee. Als weitere Infrastruktureinrich-
tung zu erwihnen ist dariiber hinaus noch die katholische Kirche St. Michael am Michael-
weg in geringer Entfernung vom Planungsgebiet und die evangelische Kirche am Trendel-

buscher Weg.
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Der Bereich Stenum ist an alle Leitungsnetze der ortlichen Versorgungstrager angeschlos-
sen. Versorgungsleitungen fiir Gas, Wasser, Elektrizitit und Telekommunikation sind in der
StraBe Dorfring verlegt. Sie miissen lediglich noch in die neu zu erschlieBenden Teile des
Planungsgebietes hineingefiihrt werden. Dies gilt in gleicher Weise fiir die Schmutzwasser-
kanalisation. Die Beseitigung des im Planungsgebiet anfallenden Hausmiills kann durch An-
schluB an die Miillabfuhr des Landkreises Oldenburg sichergestellt werden.

Die Moglichkeiten einer Versickerung des im Planungsgebiet anfallenden Niederschlags-
wassers an Ort und Stelle wurden durch Probebohrungen untersucht. Dabei wurde festge-
stellt, daB die anstehenden Boden- und Grundwasserverhiltnisse eine Regenwasserversicke-
rung nicht ohne weiteres zulassen. Nicht zuletzt deshalb liegt es nahe, das zuldssige Maf3 der
baulichen Nutzung im Planungsgebiet auf einem moglichst niedrigen Niveau festzulegen.

5. Inhalte und Auswirkungen der Planung

In den nachfolgenden Abschnitten werden die Grundziige der Planung erldutert, die wesent-
lichen Festsetzungen beschrieben und die Beweggriinde fiir ihre Auswahl dargelegt. Die
vorgenommene Abwigung der zu beriicksichtigenden Belange wird ebenfalls nachvollzo-

gen.

5.1 Artder baulichen Nutzung

Ausgangspunkt fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 180 - Stenum war der Wille
der Gemeinde Ganderkesee, in diesem Bereich zusitzliche Moglichkeiten fiir eine qualitativ
hochwertige Wohnbebauung anzubieten, und zugleich Flichen fir die Weiterentwicklung
eines auf den Ausflugsverkehr ausgerichteten Gewerbes bereitzustellen. AuBerdem soll die
vorhandene Wohnbebauung gesichert und in angemessenem Umfange weiterentwickelt

werden.

Aus dieser Zielsetzung folgt, daB die bereits bebauten Grundstiicke an der Westseite des
Dorfringes als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Bebauungsplan festgesetzt werden. Diese
Festsetzung entspricht der heute vorhandenen Nutzungsstruktur - nicht nur im Plangebiet
selbst, sondern auch in der ndheren Umgebung an Kehnmoorweg, Michaelweg und Dorf-

ring.

Dic durch den Bebauungsplan Nr. 180 zusitzlich ausgewiesenen, neuen Baugrundstiicke
sind fiir eine Wohnbebauung von gehobener Qualitit vorgesehen, sie werden ebenfalls als -
Allgemeines Wolingebiet (WA) festgesetzt.

Die Grundstiicke im Siidteil des Plangeltungsbereiches sollen, angesichts ihrer giinstigen
Zuordnung zur benachbarten Ausflugsgaststitte, vorwiegend fiir Gewerbe, Handwerk oder
Dienstleistungen genutzt werden, die im Zusammenhang mit dem Erholungsverkehr in Ste-
num stehen. Hier sind Beherbergungsbetriebe, Gaststétten, kleinere Handwerksbetriebe
(z.B. Kunsthandwerk) oder auch Gebéude und Raume fiir Freiberufler oder Kiinstler vorge-
sehen. Die Palette moglicher Nutzungen wird dabei von der Gemeinde bewuBt weit gefaBit
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und in die Festsetzung eines "Sondergebietes fiir Erholung und Fremdenverkehr" (SO) inte-
griert. Im Sondergebiet (SO) bereits vorhandene Wohngebdude konnen - auch wenn sie
nicht unter eine der oben genannten Nutzungen fallen - in angemessenem Umfange erweitert

werden.

5.2 MabB der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

Fiir die bereits vorhandene Bebauung im Allgemeinen Wohngebiet (WA) am Dorfring gilt
das Ziel, die vorhandene Baustruktur zu erhalten. Zugleich sollen aber die schon heute - auf
der Grundlage des § 34 BauGB bestehenden - Moglichkeiten einer baulichen Weiterent-
wicklung aufrechterhalten und eindeutiger definiert werden. Es wird daher eine Grundfla-
chenzahl von 0,3 bei offener Bauweise festgesetzt, die Anordnung der Baugrenzen orientiert
sich an dem vorhandenen Bestand (Gebiude und Biume) und es sollen ausschlieBlich Ein-
zelhduser zulissig sein. Mit diesen Regelungen ist beabsichtigt, insbesondere Anbauten an
vorhandene Hiuser zu ermoglichen. Eine zusitzliche Hintergrundstiicksbebauung in zweiter
Reihe wird hingegen bewuBt ausgeschlossen. Im Einzelfall wire auch die Errichtung eines
zusitzlichen Wohngebiudes innerhalb der bestehenden Bauzeile denkbar, sofern nicht Ein-
griffe in erhaltenswiirdige Baumbestinde damit verbunden sind. Die zuldssige Zahl der
Vollgeschosse wird mit I festgesetzt, um die Struktur der Altbebauung zu sichern. Das
vorhandene, zweigeschossige Gebaude genieBt Bestandsschutz.

Das Sondergebiet (SO), das ebenfalls bereits weitgehend bebaut ist, erhlt die gleichen Fest-
setzungen zum MaB der baulichen Nutzung und zur Bauweise wie das Alligemeine Wohnge-
biet (WA) am Dorfring. Dadurch und durch die gewihlte Anordnung der Baugrenzen soll
hier die Mdglichkeit geboten werden, vorhandene Bausubstanz umzunutzen und zu erwei-
tern oder unter Wahrung des Bebauungscharakters durch Neubauten zu ersetzen.

In dem fiir eine Neubebauung vorgesehenen Allgemeinen Wohngebiet (WA) sollen nach
den Vorstellungen der Gemeinde Ganderkesee nur wenige Einzelhduser auf relativ groBen
Grundstiicken errichtet werden. Es soll damit ein Grundstiicksangebot geschaffen werden,
das speziell auf einen zahlungskriftigen Nachfragerkreis zielt, der erfahrungsgemiB beson-
dere Anspriiche an das Wohnumfeld stellt. Es sprechen dariiber hinaus aber auch die nicht
ganz unproblematische Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers und die Notwen-
digkeit der Wahrung des reizvollen Landschaftsbildes fiir eine moglichst aufgelockerte An-

ordnung der Neubebauung.

Aufgrund dieser Planungsabsichten wird fiir das neue Allgemeine Wohngebiet (WA) eine
Grundflichenzahl von 0,2 bei hichstens einem VollgeschoB und einer Mindestgrundstiicks-
groBe von 1.100 Quadratmetern festgesetzt. Die Bauweise wird als offene Bauweise festge-
setzt, es sind nur Einzelhduser zulissig. Da auch die Errichtung von Drei- und Mehrfamili-
enhiusern sich nicht in das von der Gemeinde angestrebte Gesamtbild des Gebietes einfiigen
wiirde, wird auBerdem festgesetzt, daB Wohngebéude in diesem Allgemeinen Wohngebiet
(WA) nicht mehr als zwei Wohnungen haben diirfen. '
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5.3 VerkehrserschlieBung

Die duBere ErschlieBung des Planungsgebietes wurde bereits im 4. Kapitel der vorliegenden
Begriindung dargestellt. Hier sind aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 180 keine Verinde-
rungen oder MaBnahmen erforderlich. Die StraBe Dorfring ist zwar, soweit sie entlang des
Plangeltungsbereiches verlduft, nicht mit einem staubfreien Belag ausgestattet, sie wird aber
den geringen verkehrlichen Anforderungen durchaus gerecht. Voraussetzung dafiir sind al-
lerdings auch zukiinftig regelmaBige Unterhaltungsarbeiten am StraBenkorper, zum Beispiel
das Aufbringen von Schotter oder Mineralgemisch und das Planieren der Oberfliche.

Die Anlage einer neuen StichstraBe (PlanstraBe) und die ErschlieBung von weiteren Grund-
stiicken in dem durch den Bebauungsplan Nr. 180 vorgesehenen, geringen Umfang machen
einen weiteren Ausbau des Dorfringes nicht notwendig. Die zu erwartende Zunahme des
Verkehrs auf dem kurzen Abschnitt bis zur KreisstraBie ist zu verkraften.

Zur ErschlieBung des neugeplanten Allgemeinen Wohngebietes (WA) ist die Anlage einer
StichstraBe erforderlich, fiir deren Linienfiihrung verschiedene Moglichkeiten gepriift wur-
den. Bereits frithzeitig ausgeschieden wurden alle Varianten, die von einer Anbindung an
die K 227 ausgingen. Die KreisstraBe verlduft hier nimlich zumeist auBerhalb der Orts-
durchfahrtsgrenzen, sie bietet sich aufgrund der Linienfiihrung (Innenkurve) und der ohne-
hin zahlreichen Einmiindungen fiir die Schaffung einer weiteren Zufahrt auch nicht an.
Ebenfalls nicht in Betracht gezogen wurde die Anlage einer StraBe auf einem der schon be-
bauten Grundstiicke Dorfring Nr. 9 bis Nr. 25, zumal dies einen Durchbruch durch den Ge-
holzbestand an den Westgrenzen dieser Grundstiicke erforderlich machen wiirde.

So blieben als denkbare Moglichkeiten fiir die Anlage der ErschlieBungsstraBe noch ein
kleiner Feldweg am Nordrand des Plangeltungsbereiches und eine Ackerzufahrt siidlich des
Wohnhauses Dorfring Nr. 9. In beiden Fallen sind erhaltenswiirdige Bdume und Striucher
zu beseitigen, um die StraBe anlegen zu konnen.

Die Entscheidung fiel schlieBlich zugunsten der siidlichen Zufahrt, weil durch diese Zufahrt
dasselbe Grundstiick belastet wird, das auch den Planungsvorteil durch die Baulandauswei-
sung genieBt. AuBerdem ist hier der Eingriff in den Naturhaushalt deshalb geringer, weil ne-
ben Gehdlzen nicht auch noch ein naturnah gestalteter, weitgehend zugewachsener Feldweg
und eine Wallhecke im Sinne des § 33 NNatG zerstort werden miissen.

Auf den - vom Dorfring her gesehen - ersten Metern wird die gesamte Breite des Flurstiickes
302/4 als StraBenverkehrsfliche festgesetzt. Die tatsichlich erforderliche Ausbaubreite wird
" demgegeniiber deutlich geringer sein, €s bleiben hier also noch erhebliche Flichen fiir Be-
griinungsmaBnahmen. Im weiteren Verlauf erhilt die StraBenverkehrsfliche eine Breite von
sechs Metern, was fiir das zu erwartende, geringe Verkehrsaufkommen und den dafiir not-
wendigen Straenausbau sicher ausreichen wird. Die Wendeanlage am Ende dér Planstrafie
erhilt einen Durchmesser von 20 Metern, auch dreiachsige Miillfahrzeuge werden dort wen-
den kénnen.
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Neben der PlanstraBe wird im Siiden des Plangeltungsbereiches eine weitere Verkehrsfliche
festgesetzt. Hier befindet sich bereits heute ein unbefestigter Weg, der offenbar liberwiegend
von FuBgingern und Radfahrern genutzt wird. Dieser Weg wird als Verkehrsfldche beson-
derer Zweckbestimmung in den Bebauungsplan aufgenommen und damit gesichert. Aus-
baumaBnahmen sind hier nicht erforderlich.

5.4 Natur und Landschaft

Eine Bestandsbeschreibung und -bewertung fiir das Planungsgebiet und seine Umgebung
wurde bereits im 4. Kapitel gegeben. Soweit moglich sollen durch Festsetzungen im Bebau-
ungsplan zu erwartende Beeintrichtigungen der Leistungsfihigkeit des Naturhaushaltes ver-
mieden oder in ihren negativen Auswirkungen gemildert werden. ’

Daher werden die im Planungsgebiet vorhandenen, erhaltenswerten Baum- und Gehdolzbe-
stinde als zu erhalten festgesetzt. Soweit es sich dabei um Wallhecken im Sinne des § 33 des
Niedersichsischen Naturschutzgesetzes (NNatG) oder um Strukturen von dhnlichem Wert
handelt, werden die betreffenden Flichen einschlieBlich eines - je nach értlichen Verhiltnis-
sen - etwa drei bis zehn Meter breiten Schutzstreifens als Flichen fiir Manahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Die Geholze
und ihre Begleitvegetation diirfen in diesem Bereich nicht beseitigt oder beeintrachtigt wer-
den. Der Schutzstreifen darf nicht bebaut oder anderweitig in die Grundstiicksnutzung ein-
bezogen werden. Er ist als Griinfliche zu belassen, kann jedoch fiir die Anlage von Einrich-
tungen zur Oberflichenentwisserung - insbesondere offene Griben - genutzt werden.

Die iibrigen erhaltenswerten Baum- und Gehdlzbestinde im Planungsgebiet werden entwe-
der durch Festsetzung als zu erhaltender Einzelbaum oder durch Festsetzung von Flichen
fiir die Erhaltung von Béumen und Striuchern dauerhaft in ihrem Bestand gesichert. Dies
trigt im iibrigen auch mafBgeblich zur Erhaltung des wertvollen Landschaftsbildes im Pla-
nungsgebiet und seiner Umgebung bei. Insbesondere auch die Baumreihe an der Westgrenze
der bebauten Grundstiicke am Dorfring, die auch nach den Erkenntnissen des Landschafts-
planes bislang den Ortsrand deutlich markiert, bleibt damit erhalten.

Gefillt werden miissen aufgrund des Bebauungsplanes lediglich die etwa fiinf bis sechs
Biume, die im Bereich der spiteren Einmiindung der PlanstraB8e stehen. Ohne ihre Beseiti-
gung ist eine ErschlieBung der auf dem Flurstiick 302/4 geplanten Wohnbebauung nicht
moglich. Erhalten bleiben demgegeniiber die Geholzbestinde im Bereich der vorhanden
Trafostation und auf dem Flurstiick 319/4, die beide als private Griinflichen festgesetzt wer-

~den.

Durch die fiir das geplante Sondergebiet (SO) und die Allgemeinen Wohngebiete (WA) ge-
troffenen Festsetzungen iiber das MaB der baulichen Nutzung und die Bauweise ist im iibri-
gen sichergestellt, daB8 der dorfliche und durchgriinte Charakter des Dorfringes und der an-
grenzenden Grundstiicke zukiinftig nicht durch iibermiBige Verdichtung der Bebauung zer-

stort wird.
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Eingriffe im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sind aufgrund des Bebau-
ungsplanes Nr. 180 fiir den Bereich des bereits bebauten Aligemeinen Wohngebietes (WA)
und des Sondergebietes (SO) nicht zu erwarten. Fiir diese Bereiche wird keine intensivere
Nutzung vorgesehen, als bisher schon aufgrund von § 34 BauGB zuléssig war.

Anders ist dies jedoch im Bereich der fiir die PlanstraBe vorgesehenen Fliche und im Be-
reich des neugeplanten Allgemeinen Wohngebietes (WA). Fiir die Anlage der StraBe miis-
sen am Dorfring Baume gefallt werden und es wird eine bislang landwirtschaftlich genutzte
Fliche (Intensivgriinland) teilweise versiegelt. Die als Bauland ausgewiesenen Flachen wer-
den durch die Uberbauung und die Anlage von befestigten Flichen auf den Grundstiicken
ebenfalls teilweise versiegelt. Auch die Vegetation der nicht unmittelbar iiberbauten oder
versiegelten Flichen wird durch die kiinftige Gartennutzung erheblichen Verdnderungen un-

terworfen sein.

Hier werden also Eingiffe in Natur und Landschaft vorbereitet, die die Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes und - im vorliegenden Falle - auch das Landschaftsbild erheblich beein-
trichtigen konnen. Die Eingriffe bestehen insbesondere in der Verinderung der natiirlichen
Bodenstruktur, in der Uberbauung und Befestigung bislang offener Bodenflichen, was einen
Verlust der natiirlichen Bodenfunktionen (Filter- und Pufferfunktionen), einen Verlust an
Versickerungsflidche fiir die Grundwasserneubildung und einen Verlust an Vegetationsfla-
che zur Folge hat. Damit werden auch Lebensraume fiir freilebende Tiere und Pflanzen be-
seitigt und es sind negative Auswirkungen auf das ortliche Kleinklima zu erwarten. Die Bo-
denversiegelung kann dariiber hinaus zu einer Verschirfung des Regenwasserabflusses aus
dem Planungsgebiet fithren. Fiir das Landschaftsbild sind Beeintrichtigungen insbesondere
durch die Entstehung eines neuen, zumindest in den ersten Jahren unzureichend eingegriin-
ten Bebauungsrandes und durch Verlust einer zum dorflichen Landschaftsbild gehdrenden

Griinlandfldche zu erwarten.

. Dort, wo Eingriffe in Natur und Landschaft aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 180 zu erwarten sind, beabsichtigt die Gemeinde Ganderkesee durch Aufnahme geeig-
neter Festsetzungen in den Plan, die negativen Auswirkungen dieser Eingriffe moglichst ge-
ring zu halten. Deshalb wird eine moglichst sparsame Ausweisung von Erschliefungsfli-
chen vorgesehen, die festgesetzten StraBenverkehrsflichen kénnen in Teilen auch noch fiir-
Bepflanzungen und fiir die Anlage von Entwisserungsmulden verwendet werden. Aufer-
dem wird das MaB der baulichen Nutzung mit einer Grundfldchenzahl von 0,2 sehr niedrig
festgesetzt. Der Anteil der iiberbauten oder befestigtén Flichen im Allgemeinen Wohnge-
biet (WA) wird deshalb nicht mehr als 30% erreichen, die restlichen 70% werden girtne-
risch gestaltet werden.

Als neu hinzukommende StraBenverkehrsfliche werden im Bebauungsplan Nr. 180 etwa
~1.700 Quadratmeter festgesetzt. Davon konnen jedoch bei einer angenommenen, tatsichli-

chen Ausbaubreite der Fahrbahn von 4,5 Metern etwa 600 Quadratmeter fiir Begriinungen
und Bepflanzungen vorgesehen werden.
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Die FlichengroBe des als Allgemeines Wohngebiet (WA) neu ausgewiesenen Baulandes be-
trigt etwa 6.200 Quadratmeter. Bei der festgesetzten Grundflichenzahl von 0,2 bedeutet
dies, daB rund 1.200 Quadratmeter mit Hauptgebduden iiberdeckt werden diirfen. Weitere
rund 600 Quadratmeter diirfen mit Nebenanlagen iiberbaut oder befestigt werden.

Zum Ausgleich der oben dargelegten Folgen der aufgrund der Bebauungsplanaufstellung Zu
erwartenden Eingriffe sollen auf den neuen Baugrundstiicken zusitzliche Anpflanzungen
vorgenommen werden. Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, daB pro angefangene 600
Quadratmeter Grundstiicksfliche je ein groBkroniger Laubbaum anzupflanzen ist. Dabei ste-
hen folgende Arten zur Auswahl der Grundstiickseigentiimer: Stieleiche (Quercus robur),
Winterlinde (Tilia cordata), Esche (Fraxinus excelsior), Hainbuche (Carpinus betulus). Es
sind Hochstimme oder Solitirbiume, mindestens dreimal verpflanzt, Stammumfang minde-
stens 12 bis 14 Zentimeter, fiir die Anpflanzung zu verwenden. Alternativ konnen statt eines
‘Laubbaumes auch je zwei hochstimmige Obstbdume (Kernobst) in der gleichen Qualitit ge-
pflanzt werden. Die gepflanzten Biume sind dauerhaft zu erhalten und im Falle ihres Ab-
sterbens unverziiglich durch gleichartige Exemplare zu ersetzen.

Gemeinsam mit der festgesetzten Mindestgrundstiicksgroe von 1.100 Quadratmetern ist
durch diese Festsetzung sichergestellt, daB im neuen Allgemeinen Wohngebiet (WA) min-
destens zehn groBe Biume (oder 20 Obstbiume) angepflanzt werden. Weitere Baume im
~ StraBenraum kommen hinzu. Damit kann insbesondere ein Ausgleich fiir die kleinklimati-

schen Auswirkungen der Neubebauung und fiir den Verlust an Griinvolumen erreicht wer-
den. Auch den Beeintriichtigungen des Landschaftsbildes kann durch die Baumanpflanzun-
gen entgegengewirkt werden. ' '

Weitere Festsetzungen zur Garten- und Grundstiicksgestaltung im neugeplanten Allgemei-
nen Wohngebiet (WA) enthilt der Bebauungsplan.nicht. Jeder Grundstiickseigentiimer ist
jedoch durch die Niedersdchsische Bauordnung (NBauO) verpflichtet, die anderweitig nicht
genutzten Teile des Baugrundstiickes girtnerisch zu gestalten. Eine iiber das festgesetzte
MaB hinausgehende Durchgriinung des Baugebietes mit Strduchern und Freiflichen kann

daher erwartet werden.

Als zusitzliche AusgleichsmaBnahme soll auch auf dem nicht fiir eine bauliche Nutzung, als
Kinderspielplatz oder als ErschlieBungsfliche vorgesehenen Teil des Flurstiickes Nr. 320/4
der Flur 11, Gemarkung Ganderkesee, die bisherige intensive landwirtschaftliche Nutzung
in eine extensive Nutzung iiberfiihrt werden. Die Fliche wird dazu als private Griinfliche im

Bebauungsplan festgesetzt.

Als MaBnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft wird
fiir die private Griinfliche festgesetzt, daB auf ihr insgesamt 20 Obstbiume (Arten und Qua-
lititen wie oben) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten sind. Die Fléiche selbst ist als Wie-
se oder Weide zu nutzen. Das Aufbringen von Diinger, Herbiziden oder Insektiziden sowie
das Walzen, Schleppen oder Umbrechen der Grasnarbe sind unzuléssig. Mahd oder Bewei-
dung diirfen nicht vor dem 1. Juni eines jeden Jahres erfolgen, Mihgut ist unverziiglich von
der Fliche zu entfernen. Die Beweidung darf mit nicht mehr als einer GrofBvieheinheit
(= 500 Kilogramm Tierlebendgewicht) erfolgen. Bei Weidenutzung sind die angepflanzten
. Bidume vor Verbi} zu schiitzen. '
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Durch diese Festsetzungen wird die bislang intensiv genutzte Griinlandfliche westlich der
Planstra8e in ihrer Bedeutung fiir Arten und Lebensgemeinschaften erheblich aufgewertet.
Es werden die Voraussetzungen geschaffen fiir die Entstehung artenreicher Pflanzengesell-
schaften des Wirtschaftsgriinlandes. Die in Gruppen anzupflanzenden Obstbdume tragen zu
einer weiteren Aufwertung der Fliche - vor allem als Lebensraum fiir Vogel und Insekten -
bei. SchlieBlich wird auch das dérfliche Orts- und Landschaftsbild, das durch die Neubebau-
ung voraussichtlich beeintrachtigt wird, durch die landschaftsgerechte Umgestaltung der be-
nachbarten, den kiinftigen Ortsrand bildenden Griinlandfléche verbessert. Dies ist besonders
im Hinblick auf die Aussagen des Landschaftsplanes zu der im Planungsgebiet vorhande-
nen, hochwertigen Ortsrandsituation von groBer Bedeutung. Mit den neuen Obstbédumen er-
folgt - auch im Sinne des Landschaftsplanes - eine Neugestaltung des Ortsrandes, wie sie fiir
Stenum als ortstypisch bezeichnet werden kann. ' ’

Unter diesen Voraussetzungen hat sich die Gemeinde Ganderkesee entschlossen, von den
Darstellungen ihres Landschaftsplanes im Detail abzuweichen und damit den Belangen der
Wohnungsversorgung und der Weiterentwicklung des Ortsteils Stenum den Vorrang einzu-
riumen. Die Grundziige des Landschaftsplanes bleiben mit dieser Entscheidung unangeta-
stet

Eine Bilanzierung der Eingriffe und der KompensationsmaBnahmen unter Anwendung des
Osnabriicker Modells (Flichenangaben in Hektar) sieht wie folgt aus:

Bestand Planung

Nr. Teilfliche Fliche  Wert Fliche Wert Saldo
01 Intensivgrinland 1,55 1,8 0,0 0,0 -2,79
02 Geholz Dorfring 0,01 23 - 00 0,0 -0,023
03 Vers.-Fliche neu 0,0 0,0 0,18 0,1 0,018
03 StraBenfliche 0,0 0,0 0,11 0,0 0

04 Verkehrsgriin 0,0 0,0 0,06 1,0 0,06
05 Obstwiese 0,0 0,0 076 =~ 23 ) 1,748
06 Hausgirten 0,0 0,0 0,44 1,0 0,44

‘Gesamtsaldo (WE) -0,547

Das verbleibende Kompensationsdefizit kann innerhalb des Plangeltungsbereiches nicht ab-
gedeckt werden. Deshalb sind KompensationsmaBnahmen an anderer Stelle des vom Ein-
griff betroffenen Naturraumes durchzufiithren. ‘

Als Ersatzfliche ist eine in rund 300 Metern Entfernung vom Dorfring gelegene Fliche vor-
gesehen. Diese Fliche wird als Fliche fiir die Landwirtschaft und zugleich als Fliche fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Be-
bauungsplan festgesetzt. Die Durchfiihrung der ErsatzmaBnahmen wird durch entsprechen-
de Vereinbarungen zwischen Eigentiimer und Gemeinde sichergestellt. Die Erstattung der
entstehenden Kosten wird vertraglich mit dem Eigentiimer der als Allgemeines Wohngebiet
(WA) und als PlanstraBe im Bebauungsplan festgesetzien Flichen vereinbart.
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Die Ersatzfliche (Flurstiick 271 der Flur 11, Gemarkung Ganderkesee) liegt in einem Be-
reich, der noch eine relativ hohe Dichte von Hecken, Wallhecken, Baumreihen, Gehdolzstrei-
fen, Einzelbiumen und kleinen Waldbestinden aufweist. Aufgrund der vorherrschend
feuchten Standortverhiltnisse iiberwiegt in diesem Bereich die Bodennutzung als Dauer-
griinland, vereinzelt sind noch Feuchtgriinlandbestéinde vorhanden. Artenarme Intensiv-
griinlandflichen sind hingegen in der Minderzahl. Nordlich und norddstlich der Ersatzfliche
befindet sich - vor allem entlang des Kehnmoorweges - eine aufgelockerte Wohnbebauung
auf relativ groBen Grundstiicken mit zumeist gut entwickelten Baum- und Geholzbestinden.
Entwicklungsschwerpunkte fiir diesen Landschaftsbereich sind der Erhalt der Geholzstruk-
turen und der Erhalt und die Verbesserung der Griinlandbestéinde.

Folgende Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen sind nach dem Landschaftsplan
Ganderkesee fiir den Bereich der Ersatzfliche vorgesehen:

- bereichsweise Neuanlage von Stillgewissern (priifen)
- Entwicklung artenreicher Sdume
- Wiedervernissung von Teilbereiche (priifen)
- Schutz / Wiederherstellung von NaB- und Feuchtgriinland
- Sicherung / Wiederherstellung mesophilen Griinlandes
bzw. extensiver Griinlandbewirtschaftung ,
- Entwicklung | Erhalt Biotopverbund mit Schwerpunkt Geholzstreifen | Sdume | Griben
- Alleepflanzungen entlang der Kreisstraen
- Schutz vor weiterer Zersiedelung vordringlich
- Artenschutzmafinahmen mit Schwerpunkt Lebensgemeinschaften des mesophilen

und feuchten Griinlandes, der Hecken und der Gehélzstreifen
- Unterschutzstellung von Teilbereichen als geschiitzter Landschaftsbestandteil (priifen)

Folgende Anforderungen an Nutzungen sind fiir den Bereich der Ersatzfliche im Land-
schaftsplan formuliert: '

- Freihaltung von (weiteren) baulichen Anlagen
- Grabenunterhaltung gemdif Anforderungen von Naturschutz und Landschafispflege
- Diingereduzierung bei der Griinlandbewirtschaftung

- Aufforstungen in moglichst naturnahen Laubwald
- Entwicklung / Wiederherstellung bliitenreicher Ackerwildkrautfluren

- Entwicklungsschwerpunkt siedlungsnahe Erholung mit Ausgleichsfunktion
fiir storempfindliche Landschaftsteile

Die kursiv gedruckten MaBnahmen und Ziele sind mit der geplanten Ersatzmafnahme auf-
gegriffen worden. Die ErsatzmaBnahme soll im einzelnen wie folgt durchgefiihrt werden:

Auf dem im Lageplan gekennzeichneten Bereich befindet sich derzeit eine Griinlandgesell-
schaft mit einem duBerst geringen Teil an Bliitenpflanzen und somit einer intensiven Bewirt-
schaftung. Daher, und weil die Fliche bis in das Jahr 1995 umgebrochen war, wird sie hier

mit einem Wertfaktor von 1,3 bewertet.
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Geplant ist die Neuanlage einer Aufforstungsfliche von rund 0,57 Hektar, die mit Arten der
potentiell natiirlichen Vegetation, wie zum Beispiel Stieleiche (Quercus robur), Hainbuche
(Carpinus betulus), Hasel (Corylus avellana), WeiBdorn (Crataegus monogyna), Holunder
(Sambucus nigra), Wildrosen (Rosa spec.), Schiehe (Prunus spinosa), Kreuzdorn (Rhamnus
cathartica), Geifblatt (Lonicera periclymenum), Eberesche (Sorbus aucuparia) und Liguster
(Ligustrum vulgaris).

AuBerdem sollen auf rund 0,1 Hektar eine Ruderalfliche (ohne Bepflanzung) und auf rund
0,06 Hektar eine Wallhecke mit Stréuchern und Bdumen entstehen. Die Artenzusammen-
stellung:der Wallhecke soll unter Verwendung von Faulbaum (Rhamnus frangula), Schlehe
(Prunus spinosa), Brombeere (Rubus fruticosa), Eberesche (Sorbus aucuparia), Schneeball
(Viburnum opulus), Hundsrose (Rosa canina), Holunder (Sambucus nigra), Weidorn (Cra-
taegus monogyna), Wildrose (Rosa nitida), Schwarzerle (Alnus glutinosa), Birke (Betula
pendula) und Stieleiche (Quercus robur) erfolgen.

. SchlieBlich sollen rund 0,035 Hektar entlang des Wasserzuges, der die Ersatzfliche im Sii-
den begrenzt, als Uferabflachungen ausgebildet werden. Hier ist eine Initialpflanzung mit
Flutschwaden (Glyceria fluitans) geplant.

Die ErsatzmaBnahmen sind wie folgt zu bilanzieren:

Bestand Planung
Nr. Tilflache Fliche  Wert Fliche  Wert Saldo
01 Intensivgrinland 0,765 1,3 0,0 0,0 -0,9945
02 Aufforstung 0,0 0,0 0,574 2,0 1,148
03 Ruderalifliche 0,0 0,0 0,098 1,5 0,147
03 Wallhecke 0,0 0,0 0,058 2,5 0,145
04 Uferabflachung 0,0 0,0 0,035 2,2 0,077

_ Gesamtsaldo (WE)  0,5225

Bei einem festgestellten Kompensationsdefizit von 0,547 Werteinheiten kann festgestellt
werden, daB mit der geplanten ErsatzmaBnahme, die eine Aufwertung um 0,523 Werteinhei-
ten erbringen wird, eine ausreichende Eingriffskompensation geleistet wird. Die rechneri-
sche Differenz von 0,024 Werteinheiten kann vernachlissigt werden.

5.5 Ortliche Bauvorschriften

Fiir den Erholungsort Stenum ist die Erhaltung und Gestaltung des dorflich geprigten Orts-
bildes von hoher Bedeutung fiir die Wahrung der Anziehungskraft auf Ausfliigler und Erho-
lungssuchende. Die geplante Neubebauung einer Fliche, die vor allem von der Kreisstrae
. 227 her weithin zu sehen ist, und die einem bisher die Bebauung weitgehend zum AuBenbe-
reich hin abschirmenden Geholzrand vorgelagert wird, muB daher unter besonderer Beach-
tung des dorflichen Charakters erfolgen.
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Deshalb werden mit dem Bebauungsplan Nr. 180 - Stenum fiir den Bereich des festgesetzten
Allgemeinen Wohngebietes (WA) ortliche Bauvorschriften auf der Grundlage der Nieder-
sichsischen Bauordnung (NBauO) erlassen. Mit diesen Vorschriften soll erreicht werden, -
daB sich die Neubebauung in Materialwahl und Baukérpergestaltung in die iiberwiegend
durch landwirtschaftliche oder ehemals landwirtschaftlich genutzte Bebauung gepragte Um-
gebung moglichst harmonisch einfiigt.

Es wird daher vorgeschrieben, daB in dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) alle Gebédude mit
Satteldichern auszustatten sind. Diese Décher sollen eine Neigung zwischen 35 und 55 Grad
aufweisen. Bei Garagen und Nebenanlagen sind auch geringere Dachneigungen bis minde-
stens 20 Grad moglich. Eine zusdtzliche Ausnahmemd&glichkeit fiir abweichende Dachnei-
gungen wird vorgesehen fiir solche Fille, in denen eine geplante Dachbegriinung dies erfor-
derlich macht. Fiir die Dacheindeckung diirfen ausschlieBlich rote Dachpfannen verwendet
werden. Die Anbringung von Solarenergicanlagen und Verglasungen sowie die Dachbegrii-
nung mit Pflanzen bleiben von dieser Vorschrift freigestellt.

Fiir die anderen Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 180 wird hinge-
gen auf Gestaltungsvorschriften verzichtet, da hier die Bebauung weitgehend abgeschlossen
und ein entsprechender Handlungsbedarf nicht erkennbar ist.

5.6 Ver- und Entsorgung, Kinderspielplatz

Der AnschluB des Planungsgebietes und speziell der an der Planstra8e vorgesehenen Neube-
bauung an die Versorgungsnetze der ortlich zustindigen Leitungstriger ist probleinlos mog-
lich, da alle erforderlichen Leitungen in der Strae Dorfring bereits vorhanden sind. Die Lei--
tungsstringe sind lediglich noch in die Planstrae hinein zu verldngern.

Technisch aufwendiger wird sich hingegen die Abwasserbeseitigung aus dem neu zu bebau-
enden Bereich gestalten. Dies liegt zum einen an der vorhandenen Gelindetopographie, die
ein Gefille zwischen dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet (WA) und dem Dorfring auf-
weist. Zum anderen besteht aufgrund der Srtlichen Boden- und Grundwasserverhiltnisse
nicht ohne weiteres die Mdglichkeit, das Niederschlagswasser im Planungsgebiet selbst zu

versickem.

Es ist daher vorgesehen, die gegeniiber dem Niveau des Dorfringes tiefliegenden Flichen an
der PlanstraBe vor ihrer Bebauung um rund einen Meter aufzuh6hen. Durch diese Mafnah-
me wird es moglich, sowohl das Regenwasser auf den Baugrundstiicken selbst zu versickern
als auch das Schmutzwasser im Freigefille dem im Dorfring vorhandenen Kanal zuzufiih-

ren.

Das im Bereich der geplanten Neubebauung und der Griinflichen vorhandene Grabensy-
stem, das bislang der oberflichlichen Entwisserung dieses landwirtschaftlich genutzten Ge-
bietes dient, soll durch Aufhebung einiger vorhandener Griben und durch Neuanlage zusitz-
licher Griben umstrukturiert werden. Entlang der Planstrae soll ein neuer Graben mit einer
Gesamtbreite von rund vier Metern angelegt werden, er soll iiberwiegend in der Griinflache,
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zum Teil auch in der festgesetzten StraBenverkehrsfliche liegen. Hier soll Regenwasser zum
Teil versickern, zum Teil aber auch zuriickgehalten bzw. in das Riickhaltebecken abgeleitet

werden.

AuBerdem ist die Anlage eines kleinen Regenr{ickhaltebeckens innerhalb der privaten Griin-
fliche vorgesehen, das die Niederschlige von der StraBenfliche aufnehmen kann. Dieses
Becken muf voraussichtlich eine Fliche von rund 70 Quadratmetern aufweisen. Durch ei-
nen bewuBt klein gehaltenenen Rohrdurchla in der Planstrafle soll der Ablauf dieses Bek-
kens so gedrosselt werden, daB die unterhalb liegende Grabenstrecke keine zusitzlichen
Spitzenbelastungen aufnehmen muB. Dort kann der Graben, der zum Dorfring fihrt, mithin
in seinem heutigen Zustand verbleiben.

Die erforderlichen MaBnahmen im Bereich der Oberfldchenentwisserung sind aufgrund ei-
ner wasserrechtlichen Genehmigung nach dem Niedersichsischen Wassergesetz (NWG)
durchzufiihren. Eine Prinzipskizze ist dieser Begriindung beigeheftet und nimmt somit am
Aufstellungsverfahren fiir den Bebauungsplan Nr. 180 teil.

Der AnschluB des Planungsgebietes an die Miillabfuhr des Landkreises Oldenburg kann oh-
ne Schwierigkeiten erfolgen, die neugeplante StraBenverkehrsfliche ist so dimensioniert,
daB eine auch fiir dreiachsige Miillfahrzeuge befahrbare Strafie angelegt werden kann.

Nach dem Niedersichsischen Spielplatzgesetz miissen Spielplétze fiir Kinder im Alter von
sechs bis zwolf Jahren in allen Allgemeinen und Reinen Wohngebieten, Mischgebieten und
Kerngebieten, soweit dort Wohnungen allgemein zuléssig sind. Thre nutzbare Fliche muf}
mindestens 2% der zuldssigen GeschoBfliche im Spielplatzbereich betragen, jedoch minde-
stens 300 Quadratmeter groB sein. Die Grenze des Einzugsbereiches liegt bei 400 Metern.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanés Nr. 180 ist eine iiberschligig ermittelte GeschoB3-
fliche von rund 6.600 Quadratmetern vorhanden bzw. aufgrund der Festsetzungen des Be-
bauungsplanes zulissig. Davon 2% sind 132 Quadratmeter. Der festgesetzte Spielplatz weist
cine Fliche von 460 Quadratmetern auf und reicht damit zur Erfiillung der Anforderungen
des Niedersichsischen Spielplatzgesetzes - auch unter Beriicksichtigung der angrenzenden
Wallhecke und der notwendigen Eingriinung - sicher aus.

6. Hinweise

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, so sind diese zu melden. (Niederséchsisches Denkmalschutzgesetz vom 30.

Mai 1978, Nds. GVBL,, S. 517)

Altlasten sind innerhalb des Planungsgebietes nicht bekannt. Sollten bei den geplanten Bau-
und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage treten, so ist unverziiglich die Unte-
re Abfallbehdrde zu benachrichtigen.
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7. _Kosten

Durch die vorliegende Planung werden der Gemeinde Ganderkesee voraussichtlich keine
Kosten entstehen, da die Moglichkeit besteht, die Kosten fiir die ErschlieBung (Verkehrsan-
lagen, Versorgungsleitungen, Entwisserungsanlagen) und die Kosten fiir die Durchfiihrung
der ErsatzmaBnahmen durch Vertrag auf den Grundstiickseigentiimer abzuwilzen.

8. Verfahrensvermerke

Diese Begriindung hat gemif § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung des Be-
bauungspgmes Nr. 180 - Stenum offentlich in der Zeit vom ... 3:. 4296 ................ bis zum
A IF :

.......................................................

X/

(3
Diese Begriindung wurde vom Rat der § ~ e Ganderkesee zusammen mit dem als Sat-
zung beschlossenen Bebauungsplan Nr. 180 - Stenum in’ der Gemeinderatssitzung am

22:.5:.97

.........................................






