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1 ANLASS UND ALLGEMEINE ZIELSETZUNG

Nihert man sich der Ortslage Ganderkesee von Nordosten her, also aus dem Bereich der Au-
tobahnanschlufistelle Ganderkesee-Ost, so beginnt die Bebauung zunichst auf der linken

- StralRenseite mit der Wohnsiedlung ,Drannemanns Kamp®, und etwa 200 Meter weiter auch

auf der rechten StraRenseite mit den Wohnhausern am Ramsauer Weg.

Zwischen diesem nérdlichen bzw. nordéstlichen Ortsrand von Ganderkesee und der Landes-
strale 887 (ehemalige B 75) herrscht bislang die landwirtschaftliche Nutzung vor. Angesichts
ihrer Zuordnung zum Ortskern von Ganderkesee mit seinen Versorgungs- und Infrastruk-
tureinrichtungen bieten diese Flachen jedoch guinstige Voraussetzungen fir eine Fortfuhrung
der Siedlungsentwicklung, zu der sich die Gemeinde Ganderkesee angesichts der unvermin-
dert groRen Nachfrage nach Baufldchen fur den Wohnungsbau - aber auch im Hinblick auf die
Funktionszuweisungen aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm fir den Landkreis Ol-
denburg - aufgefordert sieht. -

Ein in der Gemeinde ansassiger Bautrager beabsichtigt nun, ein rund 5,8 Hektar grolRes Ge-
biet éstlich der Urneburger Strafe - unmittelbar angrenzend an die Bebauung an der StralRe
Drannemanns Kamp - fur die Entwicklung eines neuen Wohngebietes zu mobilisieren. Dieser
Bautrager will die fur eine Entwicklung dieses Gebietes notwendigen planerischen Vorarbeiten
leisten und in der Folge auch die ErschlieRung und Bebauung durchfihren. Die Gemeinde
Ganderkesee hat mit dem AufstellungsbeschluB fir den Bebauungsplan Nr. 188 - Aimsloh und
fir die 64. Anderung des Flachennutzungsplanes ihre Bereitschaft bekundet, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir eine Entwicklung dieses Gebietes zu schaffen.

2 LAGE

Das Planungsgebiet liegt am norddstlichen Ortsrand von&sanderkesee, es gehort zur Ortschaft
Almsloh. Die nérdliche Begrenzung des Planungsgebietes verlauft etwa 200 bis 250 Meter
sudlich der L 887, die ostliche Begrenzung besteht in Gestalt der Eisenbahnstrecke
(Delmenhorst - Hesepe), die siidliche Begrenzung erfolgt durch die vorhandene Wohnbebau-
ung an der Strale Drannemanns Kamp und die westliche Begrenzung durch die Urneburger

Strale (K 228).

Zur Zeit wird das Planungsgebiet als Acker- und Weideland genutzt. Die genaue Abgrenzung

" des Plangeltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung, sie ist dartiber hinaus der

Ubersichtskarte auf dem Titelblatt der vorliegenden Begriindung zu entnehmen.

3 PLANUNGSVORGABEN

3.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Im folgenden werden die auf die Gemeinde Ganderkesee und auf das Planungsgebiet bezo-
genen Aussagen des Regionalen Raumordnungsprogramms 1996 (RROP 1996) flur den
Landkreis Oldenburg dargestellt, soweit sie im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung
von Bedeutung sind. Das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Oldenburg
wurde vom Kreistag des Landkreises Oldenburg am 25.06.1996 als Satzung beschlossen und
am 06.05.1997 von der Bezirksregierung Weser-Ems genehmigt.
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Nach dem RROP 1996 ist die Gemeinde Ganderkesee Teil des Ordnungsraumes Bremen. In
diesem Ordnungsraum sind die Gemeinden des Landkreises Oldenburg so weiterzuentwik-
keln, dal sie auch kunftig inre Entlastungsfunktion fur die benachbarten Oberzentren als Wirt-
schafts- und Dienstleistungszentren erflilen konnen.

Nach der Planzeichnung ist das Grundzentrum Ganderkesee Standort mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe ,Erholung® (D 1.5, 3.8) sowie Standort mit den Schwerpunktaufgaben
_Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten (D 1.6.03 und 04). Weiterhin ver-
fiigt Ganderkesee laut zeichnerischer Darstellung des RROP uber einen Bahnhof mit Funktion
fur den OPNV oder Gbrige Verkehre (D 3.6.1, 3.6.2).

AuRerdem sind nach der Planzeichnung zum RROP fir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 188 - Aimsloh und die angrenzenden Flachen folgende Darstellungen getroffen, die
entsprechenden textlichen Aussagen des RROP werden als Zitat wiedergegeben:

« Darstellung des eigentlichen Planungsgebietes Bebauungsplan Nr. 188 als ,weille Flache®,
ohne nahere Funktionszuweisung, Entwicklung als Siedlungsflache grundsatzlich méglich
 Darstellung der stlich angrenzenden Flachen als Vorsorgebiet fir Erholung (D 1.9, 3.8)
und als Vorsorgegebiet fir Landwirtschaft mit den Schwerpunkten Veredelung / Grinland
(D 3.2.11) )

« Darstellung der Eisenbahn Delmenhorst - Hesepe als sonstige Eisenbahnstrecke (D 3.6.2)
Darstellung der nordlich des Planungsgebietes verlaufenden Landesstrale 887 als Haupt-
verkehrsstraRe von regionaler Bedeutung (D 3.6.0)

_Der weit Uberwiegende Teil des Landkreises Oldenburg liegt innerhalb des Naturparks Wil-
deshauser Geest. Der Erholungsfunktion der Landschaft kommt daher im Landkreis Oldenburg
herausragende Bedeutung zu. Aller Planungen und MaRnahmen sind aus diesem Grunde mit
den Belangen der Erholung abzustimmen.” (RROP 1996, S. 133) -

,Der offentliche Personennahverkehr im Landkreis Oldenburg ist bedarfsgerecht weiterzuent-
wickeln und so zu gestalten, daf er eine attraktive Alternative zum motorisierten Individualver-
kehr darstellt.* (RROP 1996, S. 98)

Mittelfristig sind, unter Beriicksichtigung der OPNV-Landesregionalisierung und der gebietli-
chen und organisatorischen Weiterentwicklung der Verkehrsgemeinschaft Bremen / Nieder-
sachsen, weiterhin konkret folgende MaRnahmen vorzusehen: [...] Auf der Achse Wildeshau-
sen - Ganderkesee ist das Fahrtenangebot auf der Schiene sicherzustellen.” '

(RROP 1996, S. 99 1)

Im einzelnen stellt das Gutachten zum OPNV fir den Landkreis Oldenburg folgende Mal-
nahmenpunkte zur Verbesserung der Organisation und Akzeptanz des OPNV-Netzes vor: |...]

Vechta - Wildeshausen - Delmenhorst (KBS 394) :

'Der Erhalt der Schienenstrecke und eine angemessene Bedienung sind sicherzustellen: -
Grundtakt auf der Gesamtstrecke sollte ein Zwei-Stunden-Takt sein. Diese Zuge verkeh-
ren dann von Osnabriick oder Bramsche, wo Anschlul zur KBS 392 nach Osnabriick
besteht und sollten bis Bremen (bisher bis Delmenhorst) weitergefiihrt werden. Im Land-
kreis Oldenburg bedienen diese Eilztige Wildeshausen und Ganderkesee. Zwischen Wil-
deshausen und Delmenhorst sollten ergénzend im Zwei-Stunden-Takt Nahverkehrszige
mit zusatzlichem Halt in Brettorf und ggfs. Aschenstedt und Immer eingesetzt werden.
Damit bestiinde ein stindliches Fahrtenangebot von Wildeshausen nach Bremen, wel-
ches die Bustinien 2747 und 2152 auf diesem Abschnitt ersetzen konnte.”

(RROP 1996, S. 111)
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,Als Vorsorgegebiete fir Landwirtschaft werden festgelegt: , '

- die auf der Grundlage der ,Gerstenkarte” festgelegten Gebiete der Beikarte des LROP
sowie die wertvolle Ackerbauregion mit Braunerden und Parabraunerden im siidostlichen
Kreisgebiet aufgrund hohen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotentials,

- die Uber das gesamte Kreisgebiet verteilten Veredlungsregionen auf Uberwiegenden
Roggenstandorten sowie das fakultative bzw. absolute Grinland im nérdlichen Kreisge-
biet als Futterbauregion mit Rinderhaltung mit den Schwerpunkten Veredelung / Grin-
land.“ (RROP 1996, S. 70)

.Das vorhandene. Verkehrsnetz des Landkreises Oldenburg ist zu erhalten, zu sichern und
bedarfsgerecht weiterzuentwickeln. An verkehrsreichen Stralen ist eine Entflechtung des

Radverkehrs und des motorisierten Verkehrs durch Vervolistdndigung des Radwegenetzes

sowie der Schaffung attraktiver Alternativtrassen anzustreben.” (RROP 1996, S. 96)

- ,In den Ordnungsrdumen soll die Siedlungsstruktur schwerpunktartig auf die zentralen Orte

ausgerichtet werden, um die vorhandene oéffentliche und private Infrastruktur besser ausnutzen
und auslasten zu kénnen, der Zersiedlung und Entwertung der bisher nicht-durch Wohn- oder
Gewerbebau genutzten Landschaft entgegenzuwirken und zwischen den Siedlungen ausrei-
chend Freiraume zu erhalten. Die Entwicklung des Ordnungsraumes im Landkreis Oldenburg
ist entsprechend den Vorgaben des Landes-Raumordnungsprogramms an Siedlungsachsen
ausgerichtet; diese Siedlungsachsen ergeben sich Uberwiegend aufgrund der vorhandenen
Trassen des Schienenpersonenverkehrs. Fur die Siedlungsbereiche, die nicht durch schienen-
gebundenen &ffentlichen Personennahverkehr erschlossen sind, ist der stralengebundene
&ffentliche Personennahverkehr zu sichern und bedarfsgerecht weiterzuentwickeln.® (RROP

1996, S. 8)

_Die vorhandene Siedlungsstruktur im Landkreis Oldenburg ist zu erhalten und bedarfsgerecht
weiterzuentwickeln. Zur Befriedigung des hohen Wohnraumbedarfs sind von den Gemeinden
auch weiterhin ausreichend Siedlungsflachen durch Bauleitplanung zu sichern und zu entwik-
keln.“ (RROP 1996, S. 8)

JAlle Gemeinden des Landkreises Oldenburg erfullen Entlastungs- und Ergdnzungsfunktionen
fiir die benachbarten Ober- und Mittelzentren. Zur Erflillung dieser Aufgaben sind auch kinftig
Baufldchen von den Gemeinden in ausreichender Grofle zur Verfligung zu stellen.

Neben der Schaffung neuer Baugebiete sollten insbesondere alle Méglichkeiten der ‘Innen- |

entwicklung’ genutzt werden. Zum einen kann dadurch dem Leitsatz des Baugesetzbuches ‘Mit
Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden’ entsprochen werden, zum
anderen verringert sich der Aufwand fur die Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung; letztlich
kénnen damit auch Kosten reduziert werden. Fur eine besondere Férderung im Wohnungsbau
kommen Bauweisen, Gebaudeformen und Nutzungen vorhandener Grundstiicke in Betracht,
die besonders schonend und foérdernd fur Umwelt und Landschaftsbild sind, und die vorhande-
ne Flachen, Versorgungsanschliisse und Ressourcen optimal nutzen.

Als Grundlage fur eine den Individualverkehr minimierenden und dadurch umweltschonenden
Siedlungsentwickiung sind bevorzugt OPNV-orientierte Siedlungsstrukturen zu entwickeln. Fur
das Gebiet.der Gemeinsamen Landesplanung Bremen-Niedersachsen sind hierzu im Rahmen
eines Gutachtens (OPNV-orientiertes Siedlungsstrukturkonzept fur das Gebiet der Gemeinsa-
men Landesplanung Bremen / Niedersachsen - Stand Nov. 1995) Handlungsschwerpunkte
aufzuzeigen." (RROP 1996, S. 10) :
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,MafRnahmen zur Energieeinsparung sind mit Vorrang zu betreiben. So sind z.B. Neubauten
unter dem Gesichtspunkt méglicher und zugleich praktizierbarer Energieeinsparungen zu ge-
stalten. Fur Altbauten ist eine auf Verbesserung der Energiebilanz ausgerichtete Sanierung
2.B. von Heizungsanlagen oder durch nachtrégliche Isolierung anzustreben. Im produzieren-
den Gewerbe sind bei entsprechender Wirtschaftlichkeit energiesparende Verfahren zu bevor-

zugen.

-

Im Zuge einer effizienten Energienutzung sind bei entsprechend ginstigen Gegebenheiten wie
2 B. in verdichteten Siedlungsbereichen, die Vorteile der Kraft-Wérme-Kopplung zu nutzen
(C 3.4 02 LROP).“ (RROP 1996, S. 91)

_Im Sinne einer effizienten Energienutzung sind die Vorteile der Kraft-Warme-Kopplung zu nut-
zen. Durch die Kraft-Warme-Kopplung wird der eingesetzte Energietréger, in der Regel Mine-
rallprodukte, Kohle oder Gas, zur Strom- sowie zur Warmeerzeugung genutzt. Im Vergleich
zu herkémmlichen Anlagen wird hierdurch eine positivere energetische Gesamtbilanz erreicht.
Da zum effektiven und gleichzeitig wirtschaftlichen Einsatz der Kraft-Wérme-Kopplung ein ent-
sprechender Energiebedarf vorhanden sein muR, ist dieses Verfahren bevorzugt in verdichte-
ten Siedlungsraumen bzw. fir entsprechende Abnahmeschwerpunkte sinnvoll.*

(RROP 1996, S. 94)

In der Zusammenfassung kann festgehalten werden, dal der Bebauungsplan Nr. 188 - Alms-
loh mit den Zielen der Raumordnung, wie sie sich aus dem RROP ergeben, im Einklang stent.

3.2 Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee in seiner zur Zeit wirksamen Fassung ist
der. gesamte réaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 188 - Aimsloh als Flache
fur die Landwirtschaft dargestelit. Die Flache des nérdlich angrenzenden, kleinen Waldchens
an der Urneburger StraRe (siehe dazu die Ausfihrungen im 6. Kapitel der vorliegenden Be-
griindung) ist im Flachennutzungsplan als Flache fiir die Forstwirtschaft dargestellt. Abgese-
hen von der Bauflichendarstellung fur den Bereich der Stralle Drannemanns Kamp sind alle
anderen, an den Plangeltungsbereich angrenzenden Flachen ebenfalls als Flachen fir die

Landwirtschaft dargestelit.

Die Urneburger Strae (K 228), die Oldenburger Strale (L 887) und die Autobahn A 28 sind
als értliche bzw. uberdrtliche Hauptverkehrsstralen im Flachennutzungsplan dargestellt, die
Bahnstrecke Delmenhorst - Hesepe wurde nachrichtlich Gbernommen.

Weil der Bebauungsplan Nr. 188 - Almsloh mit den notwendigen Festsetzungen fir die Ent-
wicklung eines Wohnbaugebietes nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
entwickelt werden kann, muR im Parallelverfahren die 64. Anderung des Flachennutzungspla-
nes der Gemeinde Ganderkesee durchgefihrt werden.

3.3 Bebauungsplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh wird erstmalig in die
verbindliche Bauleitplanung einbezogen. Die Flachen sind bislang Bestandteil des Aullenbe-
reichs (§ 35 BauGB) und somit einer baulichen Nutzung grundsatzlich nicht zugénglich.
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3.4 Sonstige Planungen

Der Landschaftsplan der Gemeinde Ganderkesee und der Landschaftsrahmenplan des Land- -

kreises Oldenburg wurden im Hinblick auf die vorliegende Planung ausgewertet. Die Ergebnis-
se sind im Kapitel Natur und Landschaft wiedergegeben und zusammengefafit.

Im OPNV-orientierten Siedlungsstrukturkonzept der Gemeinsamen Landesplanung Bremen /
Niedersachsen (2/96) wird der Ort Ganderkesee als Standort fir verstérkte Siedlungsentwick-
lung abseits der Hauptsiedlungsachsen empfohlen. Der konkrete Standort solite hierbei jeweils
in einem Radius von einem Kilometer um Bahnhéfe und in einem Einzugsbereich von 600
Metern um die Haltestellen von Buslinien liegen. Der Ganderkeseer Bahnhof, von dem der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh rund einen Kilometer entfernt liegt,
ist in der entsprechenden Karte des Siedlungsstrukturkonzeptes dargestellt.

Die unter diese Kategorie fallenden Siedlungsstandorte sind innerhalb des Siedlungsstruktur-
konzeptes in suburbanen Raumen fir eine alternative Schwerpunktbildung der zukinftigen
Siedlungstatigkeit vorgesehen. JAlternativ* bedeutet nach der Definition im Siedlungsstruktur-
konzept, daR sich diese Orte, obwohl sie innerhalb der suburbanen Raume nicht auf der
Hauptachse liegen, durch ihre Nahe zu den Oberzentren, ihre Lage auf einer Schnellbuslinie
und ‘ihre interne Siedlungsstruktur als eigensténdige und leistungsstarke Zentren. der Sied-
lungsentwicklung empfehlen. '

Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund des raumstrukturellen Leitbildes der dezentralen
Konzentration, innerhalb dessen eine dezentralere Raumstruktur mit der Ahsbildung eigen-
standiger Zentren gegeniber einem Zusammenwachsen ungenlgend strukturierter Sied-
lungseinheiten in der Nachbarschaft von Oberzentren zu bevorzugen ist.

(vgl.: OPNVoS 1996, S. 30 ff.) ‘

4 BAULICHE UND SONSTIGE NUTZUNG

41 Bestand

Der riaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh unterliegt bislang
ausschlieBlich der landwirtschaftlichen Nutzung. Bauliche Anlagen sind daher nicht vorhanden.
" Die entlang der Geltungsbereichsgrenze verlaufende Bahnstrecke Delmenhorst - Hesepe ist
wegen ihrer Lage in einem Gelandeeinschnitt optisch kaum wahrnehmbar und beeinflulRt das
Gebiet kaum. : .

Unmittelbar stdlich grenzt an den Plangeltungsbereich die Bebauung an der Stralle Dranne-
manns Kamp an, die aus neueren, Uberwiegend als Einzelhdusern errichteten Wohngebduden
auf zum Teil recht kleinen Grundsticken besteht. Die Gebdude vermitteln durchweg den Cha-
rakter eingeschossiger Hauser mit ausgebauten Dachgeschossen, weisen ansonsten jedoch

keine einheitliche Baugestaltung auf.

4.2 Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh verfolgt die Gemeinde Ganderke-
see das Ziel, in ginstiger Zuordnung zum Ortskern Ganderkesee Baugrundstlcke fur den Bau
von Eigenheimen bereitzusteilen. Damit soll insbesondere ortsansassigen Personen, Personen

pk plankontor stadtebau gmbh G\GANDERKE\GAN_B188\BGR_8188 DOC




Pl

Gemeinde Ganderkesee - Bebauungsplan Nr. 188 - Almsloh 8

die in Ganderkesee arbeiten und jungen Familien der Erwerb eines Eigenheims in Ganderke-
see zu ermoglicht werden.

Die gute Verkehrserschliefung und die Anbindung der Uberplanten Fiéche an die bereits vor-
handene Bebauung lassen den Standort an der Urneburger Strafle als gut geeignet erschei-
nen.

4.2.1 Art und MaB der Nutzung

Im Hinblick auf die oben erwéhnte, generelle Zielsetzung der Planung hat sich die Gemeinde
Ganderkersee fiir die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) im Uberwiegenden
Teil des Planungsgebietes entschieden. Fir das Allgemeine Wohngebiet werden die nach der
Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ge-
nerell ausgeschlossen, weil sie mit der angestrebten Nutzungsstruktur nicht vereinbar wéren.

Ein kleinerer Teil des geplanten Baugebietes wird als Kleinsiedlungsgebiet (WS) festgesetzt,
weil die Gemeinde in jlngster Zeit wieder ein verstérktes Interesse an der Errichtung von
Kleinsiedlungen erfahren hat. Der Bau von Kieinsiedlungen hat in Ganderkesee eine lange
Tradition, verschiedene Siedlungsgebiete im Ort belegen dies. Die ortliche Siedlergemein-
schaft hat der Gemeinde mitgeteilt, dal bei ihr mehrere Bauwillige vorstellig geworden sind,
die Interesse am Bau einer Gruppenkleinsiediung bekundet haben. Soweit gegenwértig ab-

sehbar, kénnen diese Siedler méglicherweise mit der Gewéhrung entsprechender Fordermittel -

des Landes Niedersachsen rechnen. Als Standort fir die Kleinsiedlung wurde ein Teil des Pla-
nungsgebietes gewahit, der sich nach seinem Zuschnitt und seiner ErschlieBung besonders fur
eine gemeinschaftliche, Zusammengehdrigkeit signalisierende Bebauung eignet.

Das geplante Baugebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh wird vor-
aussichtlich auf lange Sicht den Ortsrand der Ortslage Ganderkesee bilden. Um den Ubergang
zur freien Landschaft méglichst harmonisch zu gestalten, soll die entstehenden Bebauung
méglichst auf relativ groBen Grundstiicken in aufgelockerter Bauweise erfolgen. Im Bebau-
ungsplan wird daher eine relativ niedrige Grundflaichenzahl (GRZ) von 0,2 bis 0,25 festgesetzt,
die eine groRziigige und aufgelockerte Bebauung sicherstelit.

Fur die Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird -

(iber die allgemein gultige Vorschrift der BauNVO hinaus - eine mégliche Uberschreitung der
zulassigen Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,45 eingeraumt, um die notwendi-
gen Stellplatze, Nebenanlagen und Zufahrten auf den Grundstticken anlegen zu kénnen.

Eine weitgehendere Beschrankung der Flachen fur Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4
BauNVO ist schon deshalb nicht méglich, weil die nach der BauNVO stets als Bezugsebene
dienende Grundflachenzahl im Bebauungsplan Nr. 188 besonders niedrig angesetzt wird.

Auf nahere Festsetzungen zur Ausgestaltung der Flachen fir Stellplatze, Zufahrten, usw. im
Bebauungsplan wird bewult verzichtet. Es ist aus Sicht der Gemeinde Ganderkesee grund-
satzlich wiinschenswert, da diese befestigten Flachen so gestaltet werden, daf} sie fur Re-
genwasser durchlassig sind. Erfahrungsgeman ist jedoch der Erfolg einschlagiger Festsetzun-
gen (Rasengittersteine, fugenreiches Pflaster, usw.) nicht nachzuvoliziehen, da die tatsachli-
che Durchlassigkeit maRgeblich auch von der Ausfiihrung des Unterbaus abhangig ist. Ande-
rerseits zeigt die Erfahrung, daf die Gblichen Befestigungsmethoden (Klinker- oder Betonpfla-
ster in Sandbettung) geeignet sind, den weit Uberwiegenden Anteil des Niederschlagswassers
passieren zu lassen. Ein Bedarf fir Festsetzungen zu diesem Punkt besteht also tatséchlich

nicht.
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Die héchstzulassige Zahl der Volligeschosse wird mit | festgesetzt, um die Fernwirkung der Be-
bauung so zu gestalten, daf} sie sich in das Bild der umgebenden Landschaft harmonisch ein-

fugt. :

4.2.2 Bauweise, Baugrenzen

Die Bauweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 188 - Aimsloh wird als offene
Bauweise festgesetzt, es ist also grundsétzlich unter Einhaltung des seitlichen Grenzabstan-
des zu bauen. Die im Rahmen der offenen Bauweise normalerweise méglichen Hausgruppen
werden durch entsprechende Festsetzung fir den gesamten Plangeltungsbereich ausge-
schlossen. Die Bebauung muR also mit Einzel- oder Doppelhdusern - im festgesetzten Klein-
siedlungsgebiet (WS) ausschlieRlich mit Einzelhdusern - erfolgen. Die Baugrenzen werden im
Bebauungsplan Nr. 188 so angeordnet, daB fir die Plazierung der Hauser auf den Grundstuk-
ken ein gewisser Spielraum verbleibt.

4.2.3 MindestgrundstiicksgréBen, Anzahl der Wdhnungen

Das wichtigste Instrument der Gemeinde zur Bestimmung der Bebauungsdichte im Bebau-
ungsplan Nr. 188 - Almsloh ist die Grundflachenzahl. Erganzend wird jedoch die Mindestgrofie
der Baugrundsticke mit 600 Quadratmetern je Einzelhaus und mit 350 Quadratmetern je Dop-
pelhaushilite festgesetzt, um einer alizu kleinteiligen Parzellierung des Baugebietes entge-
genzuwirken und den aufgelockerten Charakter der Bebauung zu wahren.

Es kann davon ausgegangen werden, dafl bei der spateren Aufteilung und Bebauung des Ge-
bietes durch den Bautrager groRere Uberschreitungen der vorgegebenen Mindestgrund-
stiicksgroRen aus.wirtschaftlichen Griinden nicht oder nur in Ausnahmefallen vorkommen wer-
den. Die Festsetzung einer maximalen GrundstlickgroRe ist daher nicht erforderlich.

Die héchstzuldssige Anzaht der Wohnungen pro Wohngebaude wird ebenfalls beschrankt, weil
die Gemeinde Ganderkesee im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 188 die Entwick-
lung eines Uberwiegend aus Eigenheimen bestehenden, kleihteilig strukturierten Baugebietes
anstrebt. Gebaude mit bis zu vier Wohnungen (Doppelhauser mit zwei Wohnungen je Hélfte)
erscheinen dieser Struktur rﬁoch zutraglich, Gebaude mit mehr Wohnungen hingegen nicht.

4.2.4 Beriicksichtigung der Agenda-Grundsatze

Stichwort ,Regionale/Interkommunale Abstimmung"

" Der Bebauungsplan Nr. 188 - Almsloh steht im Einklang mit den Zielen der Raumordnung, wie

sie sich aus dem aktuellen Regionalen Raumordnungsprogramm flr den Landkreis Oldenburg
ergeben. Ganderkesee hat als Grundzentrum auch zukinftig Entlastungsfunktionen - insbe-

 sondere fiur das Oberzentrum Bremen zu erflllen. Ganderkesee ist unter anderem die

Schwerpunktaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten* zugwiesen. Auch im
OPNV-orientierten Siedlungsstrukturkonzept der Gemeinsamen Landesplanung Bremen / Nie-
dersachsen wird Ganderkesee als Standort fir eine verstarkte Siedlungsentwicklung empfoh-
len. Die regionale und interkommunale Abstimmung der Planung ist somit sichergestellt.

Stichwort ,Entwicklung der Gemeinde®
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 188 - Aimsioh ist dem Hauptort der Gemeinde
Ganderkesee zugeordnet, es werden Flachen in Ortsrandlage in Anspruch genommen, die
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bereits durch benachbarte Nutzungen (Gewerbe, Wohnen, Verkehr) beeinfludt sind. Eine or-

ganische, stadtebaulich geordnete Siedlungsentwickiung ist gegeben, eine Zersiedelung der .

Landschaft durch Erweiterung oder Neuentstehung von Splittersiediungen wird vermieden. Die
Zuordnung zum Ortskern und zur vorhandenen Infrastruktur ist gtnstig.

- Stichwort , Weitgehende Birgerbeteiligung*

Die umfassende Biirgerbeteiligung ist durch die Vorschriften des Baugesetzbuches bereits
sichergestellt, im konkreten Fall wurden darUber hinaus zusatzliche Méglichkeiten der Beteili-
gung eingerdumt. So wurde die frihzeitige Burgerbeteiligung im Sinne von § 3 Abs. 1 Satz 1
BauGB in Form einer Blrgerversammiung durchgeflihrt. Die Anwesenden wurden darauf hin-
gewiesen, daRk Sie bei Bedarf auch Uber die Versammlung hinaus ihre persénlichen Wiinsche
und Vorstellungen zu der Planung gegenuber der Gemeinde zum Ausdruck bringen soliten.
Aufgrund der Ergebnisse der Blrgerversammiung wurde der Planvorentwurf Gberarbeitet. Die
Eigentumer der an das Planungsgebiet angrenzenden Wohngrundsticke haben das Angebot
erhalten, zusatzliche Flachen zur VergréRerung ihrer Grundstiicke erwerben zu kénnen. Die
Sitzungen des zustindigen Fachausschusses des Gemeinderates sind 6ffentlich, vor Beginn
der Sitzungen wird den Burgern Gelegenheit gegeben, Fragen zu stellen. Die 6ffentliche Aus-
legung des Planentwurfes gemal § 3 Abs. 2 wird eine weitere Gelegenheit zur Blrgerbeiteili-
gung bieten. Insgesamt ist somit eine weitgehende Burgerbeteiligung bei der Planung gewahr-
leistet. ' :

Stichwort ,Keine Angebotsplanung®

Im Rahmen ihrer Entlastungsfunktion im Ordnungsraum Bremen ist die Gemeinde Ganderke-
see seit Jahren eines der Ziele der Stadtrandwanderung (Suburbanisierung) innerhalb des
Ballungsraumes. Diese Wanderungsbewegung ist der wichtigste Grund fir die Baulandnach-
frage in Ganderkesee. Etwa zwei Drittel der Wanderungsgewinne entfielen in der Vergangen-
heit auf den Hauptort Ganderkesee. Weitere Ursachen fur die Baulandnachfrage liegen in den
auch in Ganderkesee zu beobachtenden Tendenzen zum kleineren Haushalt und zu mehr
Wohnflache pro Person. Geht man von einer konstanten Fortsetzung der bisherigen Entwick-
lung aus, so kdnnte der daraus resultierende Bedarf an Baugrundstiicken mit den Grundstik-
ken im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh rechnerisch fur etwa einein-
halb Jahre befriedigt werden. Noch vorhandene Baulandreserven (etwa 70 Bauplatze) im
Hauptort Ganderkesee reichen liberschiagig noch fur knapp ein weiteres Jahr. Auch aufgrund
der gegeniiber der Gemeinde geduflerten Bauwinsche ist festzustellen, dal mit dem Bebau-
~ ungsplan Nr. 188 lediglich auf eine bestehende Nachfrage reagient, nicht aber eine Nachfrage

durch ,Angebotsplanung” erst geschaffen wird.

Stichwort ,Nachhaltige Materialien nutzen®

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh sollen liberwie-
gend durch einen in der Gemeinde ansassigen Bautrager bebaut und veraufert werden. Jeder
Bauwillige wird dabei Uber die Materialwahl fur sein Vorhaben grundsatzlich frei entscheiden
kénnen. So wird zum Beispiel auch die Errichtung von Lehmbauten oder Holzhdusern grund-
satzlich moglich sein. Die Mehrzahl der zukinftigen Bauherren wird jedoch voraussichtlich aus
dem Typenhauskatalog des Bautragers auswahlen. Darin sind die Hauser in konventioneller
Bauweise aus Beton und Stahlbeton, Kalksandstein, Ziegel und Holz beschrieben. Diese Ma-
terialien sind bewéahrt und recyclinggeeignet, die aus ihnen gebauten Hauser sind erfahrungs-

geman sehr dauerhaft.

Das stadtebauliche Planungsrecht bietet der Gemeinde grundsaétzlich nicht die Méglichkeit, die
Verwendung recyclingfahiger Materialien vorzuschreiben. AuBerhalb der eigentlichen Bauleit-
planung bestiinde jedoch die Méglichkeit, zum Beispiel vertraglich eine bestimmte Material-
verwendung auszuschlieRen oder zu verlangen. Allerdings sollten in diesem Falle die fur die
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einzelnen Bauherren entstehenden Mehrkosten bericksichtigt und im Verhaltnis zum erzielba-
ren Nutzen im Sinne der Agenda betrachtet werden.
(siehe auch unter Stichwort ,Verdichtete Bauweise - Mehrfamilienhaus - Hausgruppe*)

St/chwort ,Energiequellen vor Ort*

Die Méglichkeiten einer gemeinsamen Warme- und Energieversorgung aller kinftig entstehen-

der Wohngeb&ude im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsioh wurde im

Vorfeld der Planung geprift. Durch die EWE AG als ortlichen Versorgungstrager wurde unter-

sucht, ob fur das Baugebiet eine dezentrale oder eine zentrale Warmeversorgung wirtschatftli-

~ cher ware. Bei der Berechnung ist die EWE aufgrund der damals vorliegenden Vorentwurfe
von 80 Wohneinheiten mit jeweils 125 Quadratmetern Flache und von einem jahrlichen War-
mebedarf von 70 Kilowattstunden pro Quadratmeter ausgegangen. :

Die Berechnungen der EWE AG haben ergeben, daf bei der geplanten Struktur des Baugebie-
tes eine zentrale Warmeversorgung teurer als eine dezentrale ware. Bei zentraler Warmever-
sorgung hat die EWE AG - unter Berucksichtigung der Investitionen fur das Warmeleitungs-
netz, fir den Hei;kessel und den Schornstein, fir das benétigte Gebaude, die Warmemengen-
zahler und die Ubergabestationen sowie flr Planungs-, Kapital-, Gasbezugs- und sonstige
Kosten - einen Warmepreis von rund 185,-- DM pro Megawattstunde ermittelt. Fur die konven-
tionelle, dezentrale Warmeversorgung wurde demgegenuber ein Warmepreis von 175,-- DM
pro Megawattstunde ermittelt. v

Auch auf die Festsetzung vorgeschriebener Firstrichtungen im Bebauungsplan wird verzichtet.
Direkt nach Studen ausgerichtete, geneigte Dachflachen bieten zwar optimale Voraussetzun-
gen fir die Nutzung der Sonnenenergie, mit einer entsprechenden Festsetzung im Bebau-
ungsplan wird jedoch die Gestaltungsfreiheit der einzelnen Bauherren - vor allem beztglich der
verbleibenden Freiflaichen auf dem Grundstuck auch erheblich eingeschrankt.

Zudem erlaubt die mittlerweile angebotene Vielfalt bew&hrter Sonnenkollektoren eine Anbrin-
gung an vielen Stellen des Gebaudes. Abweichungen aus der Sidrichtung oder von der opti-
malen Neigung fihren nur zu sehr geringen Verlusten im Wirkungsgrad der Anlagen. Abwei-
chungen von der Sidrichtung um bis zu 20 Grad fihren nach Herstellerangaben zu einer Ver-
schlechterung des Wirkungsgrades in einer Gréftenordnung von rund 2%. Selbst auf Flachda-
chern oder an senkrechten Hauswanden kénnen Sonnenkollektoren inzwischen ohne weiteres

angebracht werden.

Es bleibt unter den Vorgaben des Bebauungsplanes aber jedem Bauherren unbenommen,
sein Haus so auf dem Baugrundstiick anzuordnen, daf sich glinstige Voraussetzungen fur die
Solarenergienutzung ergeben. .

AuRerhalb der planungsrechtlichen Festsetzungen verpflichtet sich der Bautrager jedoch ge-
gentiber der Gemeinde Ganderkesee, alle Hauser im Planungsgebiet als Niedrigenergiehdu-
ser zu errichten. Heizungs- und Warmwasseranlagen sollen auBerdem in Brennwerttechmk

~ausgefuhrt werden.

Stichwort ,Regenwassernutzung”
Eine Versickerung von Niederschlagswasser im Berelch des Bebauungsplanes Nr. 188 ist we-

gen der ortlich anstehenden Bodenverhéltnisse nahezu ausgeschlossen. Nach dem fiur das
Planungsgebiet aufgestellten Oberflachenentwasserungskonzept soll das anfallende Regen-
wasser zum Grofteil Giber Kanile einem Regenwasserrickhaltebecken zugeleitet werden. Von
dort aus wird es mit Zeitverzégerung in den Regenwasserkanal der Urneburger Stralle ge-
pumpt. Lediglich ein geringer Anteil des Regenwassers wird unmittelbar aus dem Gebiet in den

Kanal abgeleitet werden.
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" Einrichtungen zur Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser in Haus und Garten sind
grundsatzlich tiberall zuldssig, sie konnen jedoch planungsrechtlich nicht vorgeschrieben wer-
den. Hier kdmen - wie auch bei der Wahi der Baustoffe - lediglich vertragliche Vereinbarungen
auRerhalb der Bauleitplanung in Betracht. Allerdings bewegen sich die Mehraufwendungen flr
den Einbau von Regenwasserspeichern, Férderantagen und separaten Leitungsstréangen pro
Haus in der GrdRenordnung von mehreren tausend Mark, und diesen Mehraufwendungen ste-
hen bei den derzeitigen Wasserpreisen in der Gemeinde Ganderkesee keine vergleichbaren
Einsparungen gegenuber.

Stichwort ,Heimische Materialien”

Auch hinsichtlich der Verwendung heimischer Materialien bietet das stadtebauliche Planungs-
" recht keine Festsetzungsméglichkeiten. Hier kimen ebenfalls nur vertragliche Vereinbarungen
- zum Beispiel Uber den Verzicht auf Tropenhéizer, italienischen Marmor oder Solnhofener
Sandstein - in Betracht. Generell ist jedoch anzunehmen, dal} der Uberwiegende Anteil der
Baustoffe filr die neu zu errichtenden Hauser schon allein wegen der Transportkosten aus der
naheren Umgebung bezogen werden wird.

Stichwort ,Kurze Wege zur Versorgung* ,

Aufgrund der ginstigen Zuordnung des Planungsgebietes zum Ortskern Ganderkesee mit sei-
nen Geschaften und Dienstleistungseinrichtungen sind die Voraussetzungen fir einen tagli-
chen Einkauf zu FuR oder per Fahrrad gegeben.

Stichwort ,Verkehrsanbindung* ‘

Die innere ErschlieRung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh bietet
giinstige Voraussetzungen fiir den verkehrsberuhigten Stralenausbau. Fuganger- und Rad-
fahrerfreundlichkeit ist damit fir das Baugebiet selbst gegeben. Entlang der Urneburger Stralte
gibt es einen einseitigen, kombinierten Geh- und Radweg. Dieser Weg wird in beiden Richtun-
gen befahren. Das Uberqueren der Urneburger Stralle auf dem Weg in die Ortsmitte ist nur an
wenigen Stellen méglich. Die Schaffung eines Geh- und Radweges auf der Westseite der Ur-
neburger Strale ist bislang nicht absehbar. Eine Fahrradfreundlichkeit im Bereich der Urne-
burger StraRe Richtung Ortsmitte ist daher nur eingeschrankt gegeben. Das Wegeangebot fir
FuBganger und Radfahrer in Richtung Deimenhorst, Bookhorn und Almsloh ist hingegen gut.

Die Anbindung des Planungsgebietes an den OPNV ist ginstig. Eine Haltestelle der VBN-
Buslinien 131, 242, 243 und 245 befindet sich nur wenige Meter entfernt an der Urneburger
- StraRe. Der Bahnhof Ganderkesee ist rund einen Kilometer entfernt und somit fulgufig zu
erreichen.

Stichwort ,Niedrigenergiehaus” v
AuRerhalb der Bauleitplanung verpflichtet sich der Bautréger gegeniber der Gemeinde, alle
Hauser im Planungsgebiet als Niedrigenergiehduser mit Brennwerttechnik auszuristen. Far
einen Ausschluf von Kaminen im Bebauungsplan gibt es keine Rechtsgrundlage, hier wére
allenfalls eine vertragliche Vereinbarung denkbar, die jedoch sogleich die Frage nach dem
Umgang mit Kamineins#tzen, Kaminéfen und anderen Ofen aufwerfen wiirde.

Stichwort ,Wertvolle Landschaftsteile”
Die im Planungsgebiet und in seiner Umgebung vorhandenen, wertvollen Landschaftsteile

werden nicht wesentlich beeintrachtigt. Die vorhandene Wallhecke an der Urneburger StralRe
bleibt erhalten, fir die Zufahrt zum Baugebiet wird die ohnehin bestehende Ackerzufahrt ge-
nutzt. Auch die kleineren Baum- und Gehodlzbestande im Randbereich des Planungsgebietes
bleiben erhalten und werden durch zusétzliche Anpflanzungen aufgewertet. Das kleine Waid-
chen an der Urneburger Strale bleibt ebenfalls unangetastet.
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Stichwort ,Einflechtung von Grinbereichen®

Durch Festsetzungen Uber Anpflanzungen auf den einzelnen Baugrundstucken durch Fest-
setzung ausreichend groRer Strallenverkehrsflachen und offentlicher Grunflichen wird eine
gute Durchgriinung des gesamten Planungsgebietes vorgegeben. Es ist vorgesehen, erhebli-
che Teile dieser Bepflanzungen bereits vorab in einem Zuge vorzunehmen, um einer unzurei-
chenden Verwirklichung der grinordnerischen Festsetzungen durch die spateren Einzeleigen-
timer entgegenzuwirken. Im Rahmen des abzuschlieBenden ErschlieBungsvertrages sind die
Einzelhagien der Ausgestaltung der &ffentlichen Flachen - einschlieBlich ihrer Bepflanzung -
zwischen Gemeinde und Investor noch zu regeln.

Stichworte ,Verdichtete Bauweise - Mehrfamilienhaus - Hausgruppe*

Ein geringer Landschaftsverbrauch bei der Bereitstellung von Wohnbauland ist generell zu
erzielen durch bauliche Verdlchtung insbesondere durch den Bau von Reihenhdusern und
Mehrfamilienhdusern - sowie durch flachensparende ErschlieBung. Mehrfamilienhduser mit bis
zu vier Wohnungen sind - als Doppelhduser - im Planungsgebiet zuldssig, was bereits eine
splrbare bauliche Verdlchtung gegenuber reiner Einzelhausbebauung erméglicht. Gegen eine
Verdichtung durch Bau von Reihenhdusern oder gréReren Mehrfamilienhdusern hat sich die
Gemeinde Ganderkesee vor allem deshalb entschieden, weil das Gebiet des Bebauungspla-
nes Nr. 188 am Ortsrand liegt und im Ubergangsbereich zur freien Landschaft eine aufgelok-
kerte Bebauung bevorzugt wird. Die Anforderungen an eine mdglichst rationelle und flachen-
sparende Erschlieung sind durch den Bebauungsplan Nr. 188 - Aimsioh ebenfalls erfllit. Fir
rund 47.000 Quadratmeter Bauland werden rund 5.300 Quadratmeter befestiger Stralen- und
Wegeflachen benétigt. Das entspricht einem Anteil von unter 10%.

Stichwort ,,Innenverdichtung”

Eine ausschlielliche Beschrankung der Baulandbereitstellung auf die Nutzung von Baullicken,
die Bebauung von Hintergrundstiicken - kurz: auf eine Nachverdichtung im Bestand - wirde
voraussichtlich dazu fuhren, dal die Anzahl der als Baupldtze an den Markt gebrachten
Grundstiicke gegenuber den zurtickliegenden Jahren spurbar zurlickgehen wirde. Sowohl far
Bauwillige aus den Nachbargemeinden als auch fur einen Teit der Bauwilligen aus Ganderke-
see selbst wirde dies zukunftig ein Ausweichen auf andere, von Bremen weiter entfernt lie-
gende Gemeinden - mit vielfach erheblich vergroBerten Pendlerentfernungen und schlechterer
OPNV- Anblndung auslésen.

Der Anteil Ganderkesees an der Gesamtentwicklung des Ballungsraumes Bremen wiirde mit-
telfristig abnehmen, was tendenziell im Widerspruch zu den Aufgaben und Funktionen steht,
die Ganderkesee nach den Zielen der Raumordnung erfiillen soll. ‘

Die Frage, ob die Nutzung vorhandener Baullcken oder die Hintergrundstiicksbebauung in der
Gesamtbilanz generell umweltvertraglicher und ,nachhaltiger” als die Ausweisung neuer Bau-
gebiete auf bisher landwirtschaftlich genutzten Fiachen ist, kann stets nur im Einzelfall und
unter Berucksichtigung der jeweiligen &rtlichen Gegebenheiten beantwortet werden.

Stichwort ,Preiswertes Bauen”

Die Bebauung im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh wird
voraussichtlich von einem ortsansassigen Bautrager realisiert werden. Die bereits oben darge-
legte, flachensparende ErschlieBung, die - schon aus wirtschaftlichen Grunden notwendige -
rationelle Grundstucksaufteilung, die geringen Planungs- und Entwicklungskosten sowie der
giinstige Ankaufspreis fur die bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen erlauben es, die neu
entstehenden Baugrundstucke weit unterhalb des fur Ganderkesee festgestellten Bodenricht-

wertes anzubieten.
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Stichwort ,Neue Arbeitsplétze* |

Das neugeplante Wohngebiet an der Urneburger Strafle soll von einem ortsanséssigen Bau-
trager entwickelt werden. Daraus folgt, daR ein erheblicher Anteil der erforderlichen Baulei-
stungen von Betrieben aus der Gemeinde Ganderkesee erbracht werden wird. Dies sichert
schon wiahrend der Bauphase bestehenden Arbeitspldtze im Bausektor. Nach Einzug der
kiinftigen Bewohner des Gebietes wird von hier aus eine zusatzliche Nachfrage nach Waren
und Dienstleistungen ausgehen, die insgesamt zur Sicherung und zur Neuschaffung von Ar-
beitsplatzen in der Gemeinde Ganderkesee beitragen wird.

Stichworte , Sicherheit” und ,Nachbarschaften férdern®

Aufgrund der Zuordnung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh zu
einem bestehenden Siedlungsschwerpunkt und durch die gute Verke/hrsanbindung (Autobahn,
Landes- und KreisstraRe) bestehen aus Sicht des Rettungswesens glinstige Voraussetzungen.

Die Zufahrt und die innere ErschlieBung werden so gestaltet, dall eine Befahrbarkeit mit Ein-

satzfahrzeugen sichergestellt ist. Das System der inneren ErschlieBung des Gebietes vermei-
‘det Fremdverkehr, die Méglichkeit des verkehrsberuhigten Strafenausbaus - auch zur Sicher-
heit der im Gebiet lebenden Kinder - ist gegeben. Die einzelnen Teilbereiche des neuen Bau-
gebietes sind durch erganzende Geh- und Radwege bequem zu erreichen. Weitere Einzelhei-
ten sind im ErschlieBungsvertrag zu regein.

Stichworte , Soziale Entwicklung“ und ,Soziale Einrichtungen zentral*

Die Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Kindergérten, Schulen, Biichereien, Sportanlagen,

Jugenditreff, Generationentreff) befinden sich durchweg im engeren Bereich der Ortslage Gan-

~ derkesee. Sie sind vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh aus zu Ful
oder mit dem Fahrrad bequem zu erreichen. In dieser Hinsicht werden durch das neue Bau-

gebiet keine Erfordernisse zur Benutzung des PKW ausgeldst.

Stichworte ,Nutzungsmischung®, ,Sozialer Wohnungsbau® und ,Gemeinschaftsprojekte*
Im Bebauungsplan Nr. 188 - Aimsioh wird ein Teil der Baugrundstlcke als Kleinsiedlungsge-
biet ausgewiesen. Hier soll eine Gruppe von Bauwilligen, die sich den Siedlungsgedanken zu

eigen gemacht haben, eine neue Gruppenkleinsiedlung realisieren. Eine ausreichende Anzahl .

von Interessenten ist nach Aussage des ortlichen Siedlerbundes vorhanden. Aber auch auler-
halb der Kleinsiedlung, im Allgemeinen Wohngebiet, bestehen durchaus Méglichkeiten fur Nut-
zungsmischungen. So kénnen der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften und nicht storende Handwerksbetriebe und auch Anlagen fur kirchliche,
- kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke angesiedelt werden. Dariber hinaus
kénnen weitere, wohngebietsvertragliche Nutzungen ausnahmsweise zugelassen werden. Die
Voraussetzungen fir eine Nutzungsmischung sind somit gegeben. Die Férderung von Woh-
nungen aus Mitteln des Sozialen Wohnungsbaus ist grundsatzlich in allen Teilen des Pla-

nungsgebietes maglich.

73

Stichworte ,Bauésthetik®, ,Alten- und Behindertengerechtigkeit’, ,Flexibilitat*

Diese Aspekte sind jeweils von den einzelnen Bauherren nach ihren persénlichen Anforderun-
gen und Mdglichkeiten zu berucksichtigen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dat mit der Aufstellung des Bebauungspianes
Nr. 188 - Almsloh ein - soweit dies mit dem Instrumentarium der Bauleitplanung mdglich ist -
unter nahezu allen Aspekten als ,nachhaltig® zu bewertender Schritt der Siedlungsentwickiung
der Gemeinde Ganderkesee eingeleitet wird.
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5 IMMISSIONEN

5.1 Vorhandene Immissionen und planerische Auswirkungen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh ist Larmimmissionen
ausgesetzt, die auf die verschiedenen Teilflachen in unterschiedlicher Intensitat einwirken. Als
wesentliche und fur die Bauleitplanung beachtliche Larmquellen sind zu nennen:

Autobahn 28 (Delmenhorst - Oldenburg)

Landesstrale 887 (ehemalige B 75 Delmenhorst - Oldenburg)
KreisstralRe 228 (Urneburger Stral3e)

‘Bundesbahnstrecke Delmenhorst - Hesepe (eingleisig)
Gewerbegebiet Urneburg, Schiitzenplatz Urneburg.

aobhoN =~

5.1.1 Verkehrsimmissionen

Die Belastung durch die Gerdusche des Straien- und Schienenverkehrs wurde fur die einzel-
nen Verkehrswege rechnerisch ermittelt und far die nachfolgende Betrachtung zusammenge-
fankt. Die Verkehrszahlen auf den klassifizierten Strallen wurden vom zustdndigen Strallen-
bauamt Oldenburg-Ost mitgeteilt und stellen die Ergebnisse der StraRenverkehrszahlung 1995
dar. Die Angaben (ber den Schienenverkehr stammen von der Deutschen Bahn AG, Olden-
burg. Die Berechnung der bestehenden Immissionen erfolgte gemaR RLS-90 (Straflenidrm)
bzw. nach Schall 03 (Bahnlarm).

Die &rtlichen Verhaltnisse - insbesondere die Dammiage der Autobahn und die teilweise Lage
der Bundesbahnstrecke in einem Geléndeeinschnitt - wurden bei der Berechnung beriicksich-
tigt. Als Hohe des maRgeblichen Immissionsortes wurden generell 5,8 Meter iber Gelande
angenommen, dort wére bei der angestrebten Bebauung - eingeschossig mit ausgebautem
Dachgeschof - die Oberkante der Fenster im oberen Geschof} anzusetzen.

Tagstber, also in der Zeit von 6:00 Uhr bis 22:00 Uhr, erreichen die Beurteilungspegel im
nérdlichen Randbereich des Planungsgebietes Werte bis zu 59 dB(A). Maftgebliche Larmquel-
len hierfir sind die Autobahn und die Landesstrale. Der Orientierungswert fur Aligemeine
Wohngebiete (WA) aus dem Beiblatt zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau" wird dort also
um etwa 4 dB(A) Gberschritten. Diese Uberschreitung nimmt in stdlicher Richtung langsam ab,

der Orientierungswert von 55 dB(A) wird aber tagstber im gesamten Planungsgebiet Gber-.

schritten.

Wihrend der Nachtstunden von 22:00 Uhr bis 6:00 Uhr werden am Nordrand des Plangel-
tungsbereiches Beurteilungspegel von rund 51 dB(A) .erreicht. Der stadtebauliche Orientie-
rungswert fur Aligemeine Wohngebiete (WA) wird also hier um etwa 6 dB(A) Uberschritten. Mit
zunehmender Entfernung zur Autobahn sinkt diese Uberschreitung bis auf etwa 3 dB(A).

Einen gravierenden Schallbeitrag verursacht der Stralenverkehr auf der Urneburger Stralle
(K 228). Unmittelbar neben dieser Strafle werden am Tage Beurteilungspegel von bis zu
70 dB(A) erreicht, dabei wirken die Schallimmissionen aller oben erwahnter Stralen zusam-
men. Die unginstigen Auswirkungen der Urneburger StraBe allein reichen etwa 50 Meter tief in
das Planungsgebiet hinein. Auch nachts fuhrt der Verkehr auf der Urneburger Strafle - zu-
sammen mit der Vorbelastung durch A 28 und L 887 - zu erheblichen Larmimmissionen im
unmittelbaren Nahbereich. Hier wurden Beurteilungspegel von bis zu 62 dB(A) unmittelbar
neben der Stralle errechnet. ‘ :
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Die Bahnstrecke Delmenhorst - Hesepe hingegen ist nur wenig befahren und spielt als Bela-

stungsquelle fiir das Planungsgebiet eine untergeordnete Rolle. Die Beurteilungspegel entlang
der Bahnstrecke liegen tagsiber im Bereich zwischen 57 dB(A) und 59 dB(A) und weichen
damit von den Pegeln in den von der Bahn weiter entfernt liegenden Bereichen nur unwesent-
lich ab. Daran wird sich voraussichtlich auch in Zukunft nur wenig andern. Zwar wird zur Zeit
im Zuge der Regionalisierung des offentlichen Personennahverkehr an einer Verbesserung
des Fahrtenangebotes gearbeitet, es wird jedoch voraussichtlich bei einem Zweistundentakt
bleiben. Dies stellt gegeniiber der bisherigen Fahrtenhaufigkeit keine wesentliche Veranderung
dar. AuRBerdem ist damit zu rechnen, dal im Rahmen der Modernisierung des Fahrzeugparks
auch gerauscharmere Fahrzeuge als heute eingesetzt werden.

5.1.2 Gewerbliche Immissionen

Die Immissionen aus dem eingeschrénkten Industriegebiet (Gl E3) bei der Stralenmeisterei
wurden gesondert ermittelt und in die Planung eingestelit. Nach dem fir dieses Gebiet rechts-
verbindlichen Bebauungsplan sind dort nur Betriebe und Betriebsarten zuldssig, deren Emis-
sionen nicht erheblich belastigend sind. :

Aufgrund dieser planungsrechtlichen Situation wurde der gesamten, durch rechtsverbindlichen
Bebauungsplan ausgewiesenen Industriegebietsflache ein flichenbezogener Schalleistungs-
pegel von 65 dB(A) pro Quadratmeter am Tage und von 50 dB(A) pro Quadratmeter in der
Nachtzeit zugeordnet und eine entsprechende Ausbreitungsberechnung vorgenommen.

Die Berechnungsergebnisse - gerechnet wurde nach VDI 2714 (Schallausbreitung im Freien) -

zeigen, daf} durch den Gewerbeldrm am Nordrand des Geltungsbereiches des Bebauungspla-

nes Nr. 188 - Almsloh ein Beurteilungspegel von 50 dB(A) tags und von 35 dB(A) nachts knapp

iberschritten wird. Die fur Allgemeine Wohngebiete anzuwendenden Orientierungswerte von -
55 dB(A) bzw. 40 dB(A) aus dem Beiblatt zur DIN 18005 werden also deutlich unterschritten.

Aus diesem Grunde ist zu erwarten, daf es auch im Zusammenwirken von Verkehrsgerau-
schen und Gewerbegerauschen nicht zu unzumutbaren Belastigungen fur die zukinftigen Be-
wohner des Planungsgebietes kommen wird.

Auch die Schallemissionen von der SchieRanlage des Schiitzenvereins Urneburg wirken sich,’
- nicht zuletzt wegen der doch recht groRen Entfernung von rund 300 Metern, auf das geplante
Allgemeine Wohngebiet nicht wesentlich aus. ~

5.2 Zu erwartende Immissionen und planerische Auswirkungen

Bei der Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr. 188 - Aimsloh sind die vorgefundenen Immissi-
onsverhiltnisse zu beriicksichtigen, soweit méglich und zweckméBig sind planerische Vorkeh-
rungen zu treffen, um gesunde Wohnverhéltnisse sicherzustellen.

Die Immissionen der Autobahn 28 erfassen den gesamten Plangeltungsbereich relativ gleich-
maRig. Dies liegt an den absolut hohen Emissionen der StraRe und an ihrem relativ grof3en
Abstand zum Planungsgebiet. Wollte man die Immissionen der Autobahn im Planungsgebiet
aktiv mindern, so kamen ausschlieBlich Larmschutzeinrichtungen unmittelbar neben der Fahr-
bahn in Betracht. Derartige Larmschutzeinrichtungen (Larmschutzwénde, Larmschutzwalle)
maRten, um eine splrbare Schutzwirkung fir den Geltungsbereich zu erzielen, Uber eine rela-

tiv lange Strecke entlang der Autobahn errichtet werden, was zu unvertretbar hohen Kosten

fuhren wirde.

pk plankontor stadtebau gmbh : G\GANDERKE\GAN_B188\BGR_B188 DOC




Gemeinde Ganderkesee - Bebauungsplan Nr. 188 - Almsloh 17

Aus diesen Uberlegungen ergibt sich die SchiuRfolgerung, daf aktive Schallschutzmafinah-
men gegen den Larm der Autobahn im vorliegenden Falle nicht in Betracht gezogen werden
kénnen. Auch an der L 887, die einen relativ geringen Beitrag zu den Verkehrslarmimmissio-
nen im Planungsgebiet leistet, wurden aktive SchallschutzmaBnahmen nur mit - gemessen an
den erzielbaren Ergebnissen - unvertretbar hohem Aufwand zu realisieren sein.

Die grundsétzlich auch denkbare Nullvariante*, also der Verzicht auf die Ausweisung eines
Aligemeinen Wohngebietes (WA) im Plangeltungsbereich ist gleichermafen zu verwerfen. Von
ihrer Lage im Siedlungszusammenhang Ganderkesees und von ihrer Zuordnung zu den erfor-
derlichen Infrastrukturen eignen sich die Flachen im Planungsgebiet sehr gut fir eine zusatzli-
che Wohnbebauung. Ansétze einer gewerblichen Entwicklung hingegen sind in der ndheren
Umgebung nicht vorhanden, die Nachbarschaft des Planungsgebietes ist vielmehr durch die
Wohnnutzung - sei es in ausgewiesenen Baugebieten oder sei es in Form der Weiternutzung
aufgegebener Hofstellen - vorgepragt. Deshalb gibt es auch keine sinnvolle Perspektive fur die
Entwicklung gewerblicher oder gemischter Nutzungen im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 188 - Almsloh. .

Es wird daher im Bebauungsplan Nr. 188 festgesetzt, da an den neu zu errichtenden Gebau-
den MaRnahmen des passiven Schallschutzes vorzusehen sind. Die Schallschutzmafinahmen
mussen dem Larmpegelbereich lll nach DIN 4109 entsprechen. Damit kénnen - bei vertretba-
rem Aufwand - die Wohn- und Aufenthaltsrdume so gegen die Einwirkungen des Verkehrs-
larms der Autobahn 28 geschiitzt werden, dal gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet sind.

Auf den larmquellenabgewandten Gebaudeseiten - im Hinblick auf die A 28 und die L 887 sind
dies die Sudseiten - ist durch die Abschirmung der Hauser selbst mit rund 5 dB(A) niedrigeren
Beurteilungspegeln zu rechnen. Dadurch sind, bei Beurteilungspegeln von bis zu 59 dB(A)
tagsuber, auch die AuRenwohnbereiche (Terrassen) der neu entstehenden Hauser ausrei-|
chend gegen die Schallimmissionen der obengenannten Strafen geschutzt. Schliefilich ist
auch zu bedenken, daf aufgrund der vorherrschenden Hauptwindrichtung Stdwest die tat-
sachlichen Schallimmissionen der Autobahn im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 188 noch
zusatzlich gemildert werden, ohne daR dies in den durchgeflhrten Berechnungen hétte be-

ricksichtigt werden konnen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten baulichen Vorkehrungen zum Schallschutz reichen auch
zum Schutz gegen die vergleichsweise geringen Immissionen aus dem Schienenverkehr auf
der Bahnstrecke Deimenhorst - Hesepe vollkommen aus. Hier ist zusatzlich zu bedenken, dal
der Bahnverkehr am Wochenende - wenn man sich erfahrungsgemal besonders haufig im
Garten aufhélt - sehr gering ist. An Sonntagen fahren hier keine Zlige, an Samstagen nur

vormittags.

Die gravierendsten Immissionsbelastungen gehen von der Urneburger Stralle (K 228) aus, sie
betreffen den westlichen Teil des Plangeltungsbereiches. Hier wurden fur die unmittelbar an
die Stralle angrenzenden Flachen (Gehwegkante) Beurteilungspegel von bis zu 70 dB(A) am
Tage und bis zu 62 dB(A) nachts errechnet. Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau® liegen demgegeniber fur Aligemeine Wohngebiete (WA) bei 55 dB(A)
tags bzw. 45 dB(A) nachts und fur Mischgebiete (M) - in denen das Wohnen aligemein zulas-
sig ist - bei 60 dB(A) tags bzw. 50 dB(A) nachts.

Auf diese erhebliche Belastung wird durch eine Reihe von Festsetzungen im Bebauungsplan
Nr. 188 - Almsioh reagiert. Zunachst wird durch die Festsetzung der (berbaubaren Grund-
stiicksflachen dafur gesorgt, dal® die neu entstehenden Wohnhauser einen Abstand von min-
destens 23 Metern zur Fahrbahnmitte der Urneburger Strale einhalten missen. Jedem ein-
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zelnen Bauherren belafRt der Bebauungsplan dariber hinaus die Mdglichkeit, durch entspre-
chende Anordnung der Bebauung auf dem Grundstiick noch einige Meter mehr Abstand zur
StraRe einzuhalten. ‘

In 23 Metern Abstand zur Fahrbahnmitte ist tagstber im ersten Obergeschol3 mit einem Beur-
teilungspegel von etwa 64 dB(A) zu rechnen, nachts werden dort etwa 56 dB(A) erreicht. Bei
Einhaltung von zehn Metern mehr Abstand zur Stralle vermindern sich die Beurteilungspegel
nochmals um rund 2 dB(A).

Aufgrund dieser Immissionsbelastung ist es erforderlich, flr die geplante Bauzeile, die der Ur-
neburger Stralle am néchsten liegt, baulichen Schallschutz gemaR Larmpegelbereich IV (DIN
4109) vorzusehen, um die Aufenthaltsraume in den Wohnhausern entsprechend zu schutzen.

Ein aktiver Schallschutz an der Urneburger Strae, der eine ausreichende Schutzwirkung fur

die oberen Geschosse der geplanten Hauser bewirken konnte, mufite annahernd vier Meter
hoch werden, weil er aufgrund der drtlichen Verhéltnisse - insbesondere wegen der erhaltens-
werten Wallhecke - nicht nahe genug an die StralRe herangebaut werden konnte. Eine Larm-
schutzwand oder ein Wall in dieser Héhe wéren hier aus gestalterischern Uberlegungen nicht

Zu vertreten.

Im Bebauungsplan Nr. 188 - Almsloh wird aber gleichwohl eine Flache fur MaBnahmen zum
Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgeset-
zes (BImSchG) festgesetzt. Diese Flache wird hinter der Wallhecke an der Urneburger Stralle
angeordnet, hier soll eine Larmschutzwand mit einer wirksamen Schirmkante in mindestens
swei Metern Hohe tber der Fahrbahn der Urneburger Strae errichtet werden. Durch diese
Larmschutzwand, die teilweise auch seitlich um die zu schiitzenden Grundstiicke herumgefihrt
werden soll. kann zumindest ein teilweiser Schutz der Gartenbereiche und der Erdgescholizo-
nen der Hauser erreicht werden. Im Schallschatten dieser Larmschutzwand ist mit Beurtei-
lungspegeln von rund 57 dB(A) tagsuber in 1,5 Metern Hohe Gber Gelande zu rechnen, ein
Aufenthalt im Garten wird so ohne allzugroRe Beldstigung durch Verkehrslarm moglich sein.

In allen Teilen des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh sind also bauli-
che Vorkehrungen zum Schallschutz erforderlich. Vorkehrungen gemaR Larmpegelbereich IV
(nach DIN 4109) sind nur in einem rund 35 Meter tiefen Bereich ostlich der Urneburger Strafle
notwendig, im Gbrigen Plangeltungsbereich genigt die Einhaltung des Larmpegelbereiches |l
nach DIN 4109. Zusatzlich ist entlang der Urneburger Strafle eine Larmschutzwand zu errich-
ten, die dort optisch kaum in Erscheinung treten wird, weil sie durch das davorliegende Geholz

weitgehend verdeckt wird.

Von den aus Griinden des Schallschutzes notwendigen Festsetzungen im Bebauungsplan
kénnen Ausnahmen gewahrt werden, soweit den Anforderungen des Schallschutzes auf ande-
re Weise gleichwertig Rechnung getragen wird. Dies kénnte zum Beispiel bei besonders larm-
schitzender Grundrigestaltung oder Geb&dudeanordnung der Fall sein.
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6 NATUR UND LANDSCHAFT

6.1 Landsbhaftsplanung

im folgenden werden die Aussagen von Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan darge-
legt, die sich auf das Planungsgebiet oder auch auf den Landschaftsraum, zu dem das Pla-
nungsgebiet zahlt, beziehen. :

Die Aussagen des Landschaftsrahmenplanes bzw. des Landschaftsplanes werden zunachst
kurz wiedergegeben. Die Aussagen der Landschaftsplanung bzw. die Darstellungen in den
~ einzelnen Karten sind sehr generalisiert und betreffen in der Regel gréRere Rdume. Daher
werden im Anschiuf die Aussagen der Landschaftsplanung bezogen auf das Planungsgebiet
konkretisiert bzw. relativiert.

6.1.1 Landschaftsrahmenplan

Der Landsch'aftsrahmenplah des Landkreiées Oldenburg aus dem Jahre 1995 trifft folgende fur
die Planung relevante Aussagen. ‘

e Karte 1 ,Landschaftsrahmenplan®:

= 9b, Ganderkeseer Geest
GroRflachige, meist artenreiche Laubmischwélder pragen das Landschaftsbild .in weiten
Teilen der Ganderkeseer Geest. GroRere zusammenhangende Grinlandgebiete beschran-
ken sich in der Ganderkeseer Geest auf die Talniederungen von Dummbé&ke und Welse.
Die meist weidewirtschaftlich genutzten Flachen sind pflanzensoziologisch den Weidelgras-
Weilklee-Gesellschaften zuzuordnen. Traditionell werden die Acker- und Grinlandstandor-
te in der Ganderkeseer Geest von einem dichten Wallheckennetz durchzogen. (LRP 1995,
S. 14, 70-71) / :

o Karte 3 ,Ubersicht tiber Bodentypen und deren Standortkennzeichnung®:

— 225, maRig trockene bis frische, értlich staunasse, meist steinige, lehmige Sandbéden mit
Lehm im Untergrund, értlich im Unterboden, zudem Darstellung des Grofiteils des Gemein-
degebietes als Eschflachen

e Karte 5 ,Grundwasser": _

— Darstellung der Grundwasserneubildung als mittel, der Empfindlichkeit gegentber Schad-
stoffeintrag als gering; Darstellung der Bahnlinie (potentielle Gefahrdung durch Unfalle bei
Austritt wassergefahrdender Stoffe) ‘

e Karte 7. ,Klima und Luft":
— Verkehrsbelastung durch A 28 hoch (iiber 15.000 Kfz/24h)

¢ Karte 8 Zielbereiche des Handlungskonzeptes®:
— Zielbereich G (Ems-Hunte-Geest, Landschaftseinheit 9b Ganderkeseer Geest)

Die folgenden Karten zeigen Darstellungen im praziseren Mafstab 1 : 50.000:

e Karte 10 ,Arten und LebenSgemeinschaften":
— Darstellung des Planungsgebietes als sonstiges Wirtschaftsgriniand
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o Karte 11 ,Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft™:
— Darstellung des Planungsgebietes ‘als erlebniswirksamer Landschaftsteil - Grunland
(grof¥flachig)

e Karte 12 ,Ziele und Mafnahmen™: .
= Darstellung des Planungsgebietes als Flache mit aligemeinen Anforderungen an die Land-
wirtschaft; Darstellung entlang der A 28 mit aligemeinen Anforderuhgen an den Verkehr

« Karte 13 ,Geschiitzte, schutzbediirftige und schutzwirdige Teile von Natur und Landschaft":
- = keine Darstellung firr das Planungsgebiet

Im Textteil des Landschaftsrahmenplanes heiftt es dann weiter, dal der anhaltend hohe Fla-
. chenverbrauch durch ErschlieBung und Besiedelung von Bauflachen auch im Landkreis Ol-
denburg eine nachhaltige Beeintrachtigung der Funktionen des Naturhaushaltes darstellt. Bei
der Aufstellung von Bebauungsplanen muf im Rahmen der Abwagung eine sachgerechte Be-
riicksichtigung der Belange des Naturschutzes erfolgen. (vgl.: LRP 1995, S. 325)

Folgende Vorgaben des Landschaftsrahmenplanes zur Bebauungsplanung werden genannt:

« Die Kompensation der mit der Bebauung verbundenen Eingriffe gemaR § 7 NNatG sollte
maéglichst nicht nur im Bebauungsplan, sondern bereits im Flachennutzungsplan dargestelit
werden.

» Erforderliche qupensationsmaBnahmen sind soweit wie moglich bereits im Vorgriff auf die
Planverwirklichung zu realisieren. /

« Im Rahmen der Eingrifiskompensation ist fur Ersatzmanahmen verstarkt eine Flachenpool-
Bildung zu férdern.

« Flachenversiegelungen durch bauleitplanerische Festsetzungen und bauordnungsrechtliche
Nutzungen sind auf ein Mindestmal zu begrenzen.

« Die Méglichkeiten zur Festsetzung naturschutzfachlicher Ziele und Inhalte sind stérker aus-
zuschépfen, z.B. im Rahmen der Festsetzungen Uber Art und Maf} der baulichen Nutzung
sowie Uber Fassaden- und Dachbegriinung und die Versickerung von Niederschlagen.

» Grundsatzlich sind im Rahmen der Pflanzgebote im Naturraum heimische Gehdlze auszu-
wahlen. ‘ ’

e Eine ausreichende landschaftstypische Eingrinung der - Siedlungsrander bzw. der Erhalt
bestehender, gut eingegrinter Siedlungsrander ist zu gewahrleisten.

o Charakteristische Siedlungsmuster und Siedlungsbilder, z.B. Haufendorfer der Geest, sind
zu erhalten. '

« Die Riickhaltung, Versickerung und Verwertung von Niederschlagen auf der Flache ist so-
weit als méglich bereits im Bebauungsplan vorzugeben. (vgl.: LRP 1995, S. 326)

6.1.2 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan der Gemeinde Ganderkesee aus dem Jahr 1993 zeigt fur das Planungs-
gebiet folgende relevante, kartenmé&Rige Darstellungen:

s Karte 2 ,,Biqtoptypen/Nutzungen“:
— Darstellung eines Teilbereiches nérdlich Drannemanns Kamp als Wohnbauflache
— Darstellung der vorhandenen Wallhecke entlang der Urneburger StralRe
= Darstellung von Einzelbdumen im Bereich des angrenzenden Waldsttickes und entlang der
Bahntrasse ' \
— Darstellung als mesophiles Griniand
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e Karte 3 ,Arten- und Lebensgemeinschaften®.

— Darstellung als mesophiles Grinland

= Darstellung des angrenzenden Waldstlickes als Laub- / Mischwald

= Einstufung als Teil des Bereiches Nr. 13 Ortsrandbereiche bei Ganderkesee- Urneburg
(Bereich mit besonderen Biotopbesténden,; s.u.)

e Karte 4 ,Landschaftsbild":

, = Einstufung als Teil des Bereiches G 5 (Geestbereich mit hohem Gehdlzanteil (Hecken, Ge--

hélzreststreifen, Baume, Strducher und Baumreihen, s.u.); insgesamt wird der norddstliche
Ortsrand Ganderkesees so bezeichnet -

e Karte 6 ‘Belastungen u. Gefahrdungen von Natur u. Landschaft®:
= Darstellung einer geplanten Stedlungserwelterung (Wohn- / Mischbauflachen) fir einen
Teilbereich

¢ Karte 7,Landschaftsentwicklung®:

= Einstufung zum Bereich G 18 (s.u.)

= Darstellung eines Symbols, das auf die Betonung des Orteingangsbereiches hinweist
= Darstellung einer erforderlichen Sledlungselngrunung am Drannemanns Kamp

= Darstellung der Siedlungsgrenze an der Bebauung Drannemanns Kamp.

Im folgenden werden die dazugehérigen Ausfuhrungen im Textteil des Landschaftsplanes wie-}

dergegeben, in denen die obengenannten, kartenmafiigen Darstellungen erlautert werden.

Bereich Nr. 13 - Ortsrandbereiche bei Ganderkesee-Urneburg

Die betreffenden wertvollen und sehr wertvollen Blotopétrukturen haben am Siedlungsrand von
Ganderkesee hohe Bedeutung als landschaftstypischer und 6kologisch wertvoller Ubergang
von der Siedlung in die offene Landschaft (LP 1993, S. 23-24).

G 5 Geestbereiche um Ganderkesee / Urneburg

Landschaftsbildprégend sind vor allem die Grunlandbestédnde und die Hecken und Geholz—
strukturen. Stark wertgebend sind auch die markanten alten Einzelbdume.

Der Bereich ist stark belastet durch due Autobahn Der Landschaftsplan sieht eine Gefahrdung
durch Siedlungserweiterung und weitere landwirtschaftliche Nutzungsintensivierung. (LP 1993,

S. 36)
G 18 Weitriumiger Geestbereich ndrdlich, westlich und siidlich von Ganderkesee mit
zum Teil noch haufigen Geholzstrukturen '

Bei diesem groRraumigen Bereich handelt es sich um einen Gberwiegend von Acker gepragten
Geestbereich.
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Besonders in den griinlandgenutzten Bereichen iét die Dichte der Hecken und Gehdlzstruktu-
ren noch vielfach ausreichend. In den jedoch Uberwiegend ausgerdumten Ackerbereichen ist
die Neuanlage von Hecken und Gehélzstreifen vordringlich.

Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmalnahmen

Entwicklung artenreicher Sdume entlang der Graben, Wege und Nutzungsgrenzen
Sicherung/Wi ederherstellung mesophilen Grunlandes bzw extensiver Griinlandbewirtschaf-
tung A
Entwicklung von naturnahen Laubwaldbestanden in Tellberelchen denkbar

Entwicklung Biotopverbund mit Schwerpunkt Geholzstreifen/Sdume; Graben

Entwicklung von Hecken und Gehdlzstreifen

ArtenschutzmaRnahmen mit Schwerpunkt Lebensgememschaﬂen von Hecken

Anforderungen an Nutzungen

Freihaltung von (weiteren) baulichen Anlagen im Bereich von naturnahen Okosystembe-
standen, Griunland (auBer Intensivgriniand), Wald incl. Randbereich, alten Ackerflu-
ren/Eschstandorten

(LP 1993, S. 112-114)

S 9 Ganderkesee

Ganderkesee ist insgesamt gesehen stark unterversorgt mit nutzbaren éffentlichen Freirdumen
und Grinanlagen, Baumreihen und Alleen aus standorttypischen Holzarten entlang der Stra-
Ren und Wege. Die wenigen positiven Beispiele fur Alleen oder alleeartigen Bestédnde wie ent-
lang der StraBen Neddenhusen, LindenstraRe und Wittekindstrafle soliten als Vorbild fir drin-
gend erforderliche Alleepflanzungen in Ganderkesee dienen.

Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmalinahmen

Schutz unversiegelter Flache/Entsiegelung

Erhalt/Pflanzung standortheimischer, landschaftstypischer Baume und Straucher, insbe-
sondere im Ortskernbereich

Erhalt/Pflanzung von Obstbdumen .

Erhalt/Entwicklung artenreicher Sdume (Schwerpunkt Garten, Weg-/Stralkenrénder)
Umwandlung/Beseitigung orts-/landschaftsuntyplscher Nadelholzbestédnde, insbesondere in
den neueren Einfamilienhausgebieten

im Gberwiegenden Teil der Randbereiche von Ganderkesee ist eine Ortsrandverbesserung
dringend erforderlich (Pflanzung standortheimischer Baum- und Straucharten)
Erhalt/Schaffung von (Teil-)Lebensstétten von Eulen, Flederméausen und Weilstorch in/an
Gebauden

Erhalt/Entwicklung von Géarten mit naturnahen Strukturen, insbesondere in den neueren
Einfamilienhausgebieten vordringlich

Erhalt/Entwicklung von Ruderalfluren

Naturbetonte Pflege von Garten/Griinflichen/Saumbiotopen/Ruderalfluren

Verzicht auf Einsatz von Pestiziden und Torf

Alleepflanzungen sind an folgenden Straflen vordringlich: BundesstraBe 212, Urneburger
StraRe, Bergedorfer Stralle, Muhlenstralle

Anforderungen an Nutzungen

Verwendung umweltfreundlicher Bau- und Betriebsstoffe

Schutz von Vegetation, Boden und Wasser bei Neu- bzw. Ausbau von Geb&uden

Abbau von Belastungen des Wasserhausha!ts durch Verringerung Oberflachenwasseranfall
sowie Reinigung Oberflachenwasser
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— Erhalt/Férderung von Mischnutzung unter anderem im Hinblick auf Begrenzung Kraftfahr-
zeugverkehrsaufkommen bzw. Stellplatzbedarf

. Félgeplanungen i}
— Uberpriifung/Ergénzung/Anderung der Bauleitpléne
Festsetzungen B-Plane zum Freiflachenschutz und zur Begrinung vordringlich

(LP 1993, S. 140-141)

Zusammenfassend und auf das Planungsgebiet bezogen, 148t sich aus den Vorgaben
der Landschaftsplanung folgendes festhalten:

Der Boden wird im Landschaftsrahmenplan aus dem Jahre 1995 als lehmiger Sandboden be-
schrieben. Diese Aussage wird durch eine Baugrunduntersuchung bestétigt. Innerhalb des
Baugebietes wurden sieben Bohrungen bis 6 m Tiefe durchgefuhrt. Danach befindet sich unter
eine z.T. ca. 1 m méachtigen humosen Schicht mit geringen Anteilen an Feinsand Lehmschich-
ten. Der Lehm weist in seinen oberen Bereich bis ca. 2 m eine Uberwiegend steife bis halbfeste
Konsistenz auf, darunter wird seine Beschaffenheit zunehmend weicher. Die vorhanden Lehm-
schichten bieten auch eine Erklarung fir die nur mittlere Grundwasserneubildung und die ge-
ringe Empfindlichkeit gegenuber Schadstoffeintragen. Die Darstellung von Eschflachen trifft
nicht nur auf das Planungsgebiet, sondern auf den kompletten Siedlungsbereich und die an-
grenzenden Flachen Ganderkesees zu. Damit ist diese Aussage zu relativieren, denn eine
Bebauung am Ortsrand Ganderkesees wirde immer Eschflachen in Anspruch nehmen mas-
sen. '

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh wird im Landschaftsrahmenplan
als Griinland dargestellt. Dies trifft drei Jahre spater aber nur noch auf einen Teilbereich des
Planungsgebietes zu. Ein grofler Teil des Planungsgebietes wird heute als Acker genutzt
(siehe Anhang, Bestandsplan).

Die Ubrigen Vorgaben des Landschaftsrahmenplanes fiir die Bebauungsplanung (Begrenzung
der Flachenversiegelung, Pflanzung heimischer Gehélze, landschaftstypische Eingriinung des
Siedlungsrandes, Erhalt bestehender, gut eingegrinter Siedlungsrander, Verwertung von Nie-
derschlagen etc.) dienten - so weit moglich - als Leitbild fur die vorliegende Planung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh stellt sich heute nicht mehr so
dar, wie noch im Landschaftsplan von 1993 beschrieben (siehe auch AusfGhrungen zum
Landschaftsrahmenplan). Die Aussage, daf es sich bei einem Teil des Planungsgebietes aus-
schlieRlich um mesophiles Grinland handelt, trifft nicht mehr zu; die Kartierungen fur den
Landschaftsplan gehen auf das Jahr 1990 zurlck, mittlerweile hat sich eine Nutzungséanderung
der Flache eingestellt. Heute wird das Planungsgebiet groBteils als Acker genutzt (siehe An-
hang, Bestandsplan). Die Aussagen des Landschaftsplanes beschreiben den Gesamtraum
und miissen daher auch stark generalisiert sein. Dabei kommt es in der konkreten Situation
wie im vorliegenden Fall zu Abweichungen und im Laufe der Zeit auch zu Nutzungsanderun-
gen. Offensichtlich in Erwartung der Bebaubarkeit dieser Flache, wurde bereits im Land-
schaftsplan eine Darstellung als Wohnbaufldche getroffen. Das Planungsgebiet ist Teil des
Bereiches G 5, eines Geestbereiches mit einem hohen Anteil an Gehélzen. Dieses Leitbild
sowie die empfohlenen Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmaBnahmen sowie die Anforderun-
gen an Nutzungen wurden ebenfalls - so weit méglich - bei der vorliegenden Planung beachtet.
Die Belastung und Gefahrdung von Natur und Landschaft durch die geplante Bebauung wird
von der Gemeinde in der Abwagung zurtickgestellt und durch entsprechende MafRnahmen

gemindert.
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6.2 Bestand

Alle Flachen im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 188 - Aimsloh unterlie-
gen bislang der landwirtschaftlichen Nutzung, sie werden zum Teil als Ackerland und zum Teil
als Griinland (Weide) bewirtschaftet (sieche Anhang, Bestandsplan). Alle Teilflichen bieten
jedoch aufgrund ihrer natirlichen Standorteigenschaften die Voraussetzungen fir eine Nut-
zung als Ackerflache im Rahmen einer ordnungsgemafen Landwirtschaft.

Unmittelbar an der Urneburger Strale befindet sich eine Wallhecke mit standortheimischen
Baumen und Strauchern. Diese Wallhecke ist aufgrund ihrer Substanz und ihrer Bedeutung fur
das Ortsbild grundsatzlich erhaltenswert, sie unterliegt dem Schutze des § 33 des Nieder-
siachsischen Naturschutzgesetzes (NNatG). Unterbrochen wird sie nur durch eine etwa acht
Meter breite Grundstiickszufahrt. .

Im Nordwesten grenzt an den Plangeltungsbereich eine kleine Waldparzelle an; die Uberwie-
gend aus alteren Birken und Eichen besteht. Strauch- und Krautschicht sind hier relativ
schlecht entwickelt, von der Urneburger Strale her werden offensichtlich immer wieder Abfalle
in diesen Wald geworfen. Trotz seiner geringen Gréfle bildet der Wald aber eine spurbare
Zasur im Landschaftsbild und tragt zur Eingrinung ‘des nérdlichen Ortsrandes von Ganderke-
see bei.

Die Bahnstrecke Delmenhorst - Hesepe verlauft entlang des Planungsgebietes zumeist in ei-
nem Gelandeeinschnitt, die Bdschung dieses Einschnittes ist mit offenbar spontan aufgekom-
menen Gehélzen bewachsen, die eine gewisse - wenn auch niedrige - Eingriinung nach Sid-
osten hin bewirken. Bereiche wie dieser sind fur die Biotopvernetzung von Bedeutung, da sie
als bahnbegleitende Vegetation eine Verbindung von Siedlungsbereich und freier Landschaft

herstellen.

Der nérdliche Rand des vorhandenen Baugebietes an der Strae Drannemanns Kamp hinge-
gen ist nur aulerst unzureichend in die Landschaft eingebunden - nicht zuletzt weil es auf den
dortigen Grundsticken an Raum fiir Anpflanzungen fehit.

100 Meter stidlich der Bahnstrecke liegt ein Waldstick, das umfangreiche Waldameisenstande

aufweist. Die Waldameisenbestinde sind durch eine weitere Bebauung mdglicherweise in ih-
rem Bestand gefahrdet. Ahnlich gelagerte Falle wurden von der Deutschen Ameisenschutzwar-
te e.V. so beschrieben, daR Waldameisenbestande in den Siedlungsbereich eindringen und fur
eine Belastigung der Anwohner sorgen. Um dies zu verhindern, sollten in neuen Siedlungsbe-
reichen keine Fichtenanpflanzungen vorgenommen werden. Die darin lebenden Insekten Zie-
hen die Ameisen an und lésen somit Wanderbewegungen in die Wohngebiete aus. In Festset-
zungen Uber Anpflanzungen wird dies bericksichtigt.

6.3 Eingriff und Bewertung, AusgleichsmaBnahmen

Die dargesteliten Ergebnisse der Bestandsaufnahmen und die Gebietsbeschreibung im Land-
schaftsplan zeigen, daf die landwirtschaftlich genutzte Grinlandflache als mesophiles Grun-
land fur den Naturhaushalt von mittlerer Bedeutung ist. Die Ackerflache hingegen ist von ge-
ringerer Bedeutung. im Plangebiet wurden keine Pflanzen- oder Tierarten festgestellt, die ge-
maR der Roten Liste Niedersachsens als gefahrdet gelten.

Wertbestimmend fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild im
Planungsgebiet und in der naheren Umgebung sind die Wallhecke an der Urneburger Strale,
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die gemaR § 33 NNatG geschiitzt ist, das kleine Waldchen am Nordrand des Planungsgebie-
tes ostlich der Urneburger StraBe sowie der Gehdizbewuchs an der Bahnbéschung, der mit
seiner ruderalen Begleitvegetation als Vernetzungselement von Bedeutung ist.

Die durchgefihrte Auswertung des Landschaftsplanes und des Landschaftsrahmenplanes hat
ergeben, dal bei Aufstellung dieser Plane noch einige Flachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 188 als Dauergriniand kartiert wurden, die heute als Ackerland bewirt-
schaftet werden. Dies deutet auf eine Tendenz zur Umwandlung von Grinland in Ackerland
hin. Eine solche Umnutzung wire aufgrund der natirlichen Standortverhéltnisse auch fur die
im Plangeltungsbereich noch verbliebenen Griinlandflachen im Rahmen einer ordnungsgema-
Ren lamdwirtschaftlichen Bodennutzung méglich. Tatsache ist aber, daf zum gegenwartigen
Zeitpunkt nur ein Teilbereich des Planungsgebietes als Acker genutzt wird, der Gibrige Bereich
ist Grintand.

Aufgrund seiner Bedeutung fir die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und fir das Land-
schaftsbild ist das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 188 - Aimsloh aus Sicht des Natur- und
Landschaftsschutzes fir eine Bebauung grundsatzlich geeignet, zumal es unmittelbaren An-
schiul an ohnehin schon bebaute Flachen besitzt.

Gleichwoh! werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Eingriffe im Sinne des Bundes-
naturschutzgesetzes vorbereitet. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist daher bei der
Aufstellung des Planes anzuwenden. Die zu erwartenden Eingriffe bestehen insbesondere in
der Uberbauung und Versiegelung bislang offener Bodenflachen, in der weitgehenden Beseiti-
gung der vorhandenen Vegetationsdecke, in der Beseitigung von Lebensstatten fur Tiere und
Pflanzen, in der Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung des Gebietes durch Ableitung
von Niederschlagswasser und in der Beeintrachtigung des Landschaftsbildes und des Lo-
kalklimas. :

Die Gemeinde Ganderkesee sieht es als notwendig an, Bauland in diesem Teil der Gemeinde
bereitzustellen. Dabei bietet sich aus gemeindlicher Sicht eine Auswahl vorrangig solcher Fla-
chen an, die an bereits bebaute Bereiche angrenzen und deren Bebauung zu einer Abrundung
bzw. Erganzung der Siedlungsflachen beitragen kann. Die wesentlichen Gesichtspunkte fur die
Standortwahl wurden bereits an anderer Stelle dieser Begrindung dargestelit.

In der Bewertung der Belange von Natur und Landschaft kommt die Gemeinde Ganderkesee
zu dem Ergebnis, daf} die zu erwartenden Eigriffe nicht vermieden werden kénnen, dal} insbe-
sondere auf die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh nicht ganzlich verzichtet
werden kann. Es wird jedoch angestrebt, die Folgen dieser Eingriffe moglichst zu minimieren.

Dazu dienen die sparsame Dimensionierung der ErschlieBungsflachen und die relativ niedrige
Grundflachenzahl von 0,2 bis 0,25. Der zuldssige Anteil der Uberbauung und Versiegelung
wird auf héchstens 45% der Baugrundsticke beschrénkt, was dazu beitragt, die negativen
Auswirkungen auf das értliche Klima, sowie auf Boden und Wasserhaushalt zu begrenzen.

Die im Planungsgebiet vorhandenen Bdume und Gehdlze - insbesondere die Wallhecke an der
Urneburger Strale - bleiben erhalten. Als Zufahrt zu dem neuen Baugebiet wird die bisher vor-
handene Ackerzufahrt genutzt, die nur geringfugig aufzuweiten ist. Auch die Gehoize an der
Bahnbéschung bleiben unangetastet - ebenso wie das kleine Waldchen an der Urneburger

Strafle. :

Zur Minimierung der Eingriffe in das Landschaftsbild tragt die vorgesehene Festsetzung der
Zah! der Vollgeschosse mit | bei, die einen angemessenen Ubergang zwischen Bebauung und
AufRenbereich herstelit.
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Auch der Wasserhaushalt des Gebietes wird durch entsprechende Mallnahmen zur Sammlung
und Rickhaltung des Oberflachenwassers nur im minimalem Umfange beeintréchtigt. So ist
vorgesehen, das auf den Hausgrundsticken und im Stralenraum anfallende Regenwasser,
das wegen der anstehenden Bodenverhdltnisse im grofiten Teil des Planungsgebietes nicht an
Ort und Stelle versickern kann, in einem System offener Graben und kurzer Verrohrungen zu

~ sammeln und in ein Rickhaltebecken zu leiten. Der Abflul des Oberflachenwassers aus dem

Gebiet wird mit diesen MalRnahmen soweit gedrosselt, dall er dem Abflul der bisherigen

~landwirtschaftlichen Flache gleichkommt.

Teilweise kénnen die zu erwartenden Eingriffe auch an Ort und Stelle, also innerhalb des Pla-
nungsgebietes selbst - ausgeglichen werden, dazu dient insbesondere die Festsetzung von
Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern am Nordrand des Planungsgebietes
und entlang der Bahnstrecke. Diese Anpflanzungen werden sich positiv auf das Landschafts-
bild und auf die Bedeutung des Gebietes fur Arten und Lebensgemeinschaften auswirken.
Weitere Ausgleichsmalnahmen mit derartigen positiven Auswirkungen sind das vorgeschrie-
bene Anpflanzen von Einzelbdumen auf den Grundstiicken sowie die Anlage einer offentlichen
Griinflache, die nur zum Teil als Kinderspielplatz genutzt werden soll.’ Fichtenanpflanzungen
sind ausdriicklich nicht vorgesehen, um Waldameisenbestande nicht anzulocken.

Die Vorgaben der naturschutzfachlichen Planungen (Landschaftsplan, Landschaftsrahmen-
plan) wurden - so weit maglich - bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 188 beriicksich-
tigt. Das neu entstehende Baugebiet wird durch die Festsetzung von Anpflanzflachen land-
schaftstypisch eingegrint. Fur die Durchgriinung des Gebietes werden Festsetzungen getrof-

fen, die vor allem die Neupflanzung standortgerechter Gehélze bezwecken. Landschaftspra-

gende Gehélzstrukturen bleiben erhaiten. Die Empfehlungen des Landschaftsplanes beziglich
der Siediungsentwicklung wurden in die Abwagung eingestellt, der Bebauungsplan weicht je-
doch von den Darstellungen der Landschaftsplanung ab, indem er Flachen fur eine Bebauung
vorsieht, die in der naturschutzfachlichen Planung als Griinland dargestelit sind. Diese Abwei-
chung und die Bebauung der Fléche kénnen aber begriindet werden mit der sinnvollen Arron-
dierung der Siedlungsentwicklung in diesem Bereich von Ganderkesee. ‘

Nachfolgend werden die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 188 zu erwarten-
den Eingriffe flachenmaBig bilanziert und den geplanten AusgleichsmaRnahmen gegenuber-

gestelit. Aufgrund der bestehenden Méglichkeiten einer Grinlandumwandlung wird dabei die .

gesamte landwirtschaftliche Flache einheitlich bewertet. Dabei wird in Anlehnung an das soge-
nannte ,Osnabricker Modell" verfahren, die Abkurzung ,WE" steht fur die nach diesem Modell
vorgesehenen ,Werteinheiten". Abweichungen durch Rundungen sind zu berlicksichtigen, alle

‘Flachenangaben sind gerundet.

Die Gesamtflache des Planungsgebietes betragt rund 57.800 Quadratmeter. Fir die Bilanzie-
rung der Eingriffe und der AusgleichsmaBnahmen wurden die Flachen im Bereich der Wall-
hecke vorab ausgeschieden, denn diese Wallhecke bleibt weitgehend unverandert erhalten.

Somit verbleiben rund 57.000 Quadratmeter als Eingriffsflache, die als Ackerland (rund 32.700
Quadratmeter) mit einem Faktor von 0,8 Werteinheiten (WE) und als Grinland (rund 24.300
Quadratmeter) Quadratmeter mit einem Faktor von 1,2 Werteinheiten (WE) in die Bilanzierung
eingestellt werden. Der zu erwartende Eingriff betragt also rechnerisch 55.320 Werteinheiten.
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Dem wird der zukﬂnftigé Wert der Flachen nach Realisierung der Planung wie folgt gegen-
{ibergestelit: » ' ‘

Bauland, tiberbaut oder befestigt 21.500gm x0,1 2.150 WE
Hausgarten mit Anpflanzungen, jedoch

nicht mit Pflanzfestsetzungen 21.150gm x 1,1 23.265WE
Flachen fur Anpflanzungen im Bauland 5050gm x1,5 7.575WE
‘Straen- und Wegeflachen, befestigt 5000gm x0,0 0 WE
Verkehrsflachen, begriint, Grabenmulden 1.600gm x1,5 2.400WE
Regenruckhaltebecken 1.200gm x1,5 1.800WE
Spielplatzflachen mit Begriinung und in hohem :

MaRe versickerungsfahig ausgestaltet 300gm. x 1,1 330 WE
sonstige &ffentliche Grunflachen 1.200gm x1,5 1.800 WE
Wert der Neuanlagen insgesamt . ‘ . - 39.320 WE

Es verbleibt also rechnerisch ein Ausgleichsdefizit von rund 16.000 Werteinheiten.

6.4 Ausgleichsfliche

Die Ausgleichsﬂéche. fir den durch den Bebauungsplan Nr. 188 vorbereiteten Eingriff wird
durch den Investor im Einvernehmen mit der Gemeinde Ganderkesee bereitgestellt. Die’ Ein-
zelheiten der MaBnahmendurchfihrung werden auferhalb der Bauleitplanung vertraglich ge-
regelt. .

Die Ausgleichsmafinahmen sollen auf einer Flache im Niederungsbereich der Delme in Héhe
Wiggersloher Stralle durchgefiihrt werden. Diese Flache gliedert sich in drei unterschiedliche
strukturierte Teilflachen. Die Teilflaiche 1 stelit sich derzeit als Intensiv- bzw. Dauergrinland
dar, hier ist eine Aufwertung um 0,5 Werteinheiten zu einem extensiv genutzten Dauergriniand
moglich.

Die Teilflache 2 ist derzeit in Teilbereichen als Feucht-Nafgriunland (GNR) anzusprechen. Es
handelt sich um eine in Fragmenten bestehende, im Initialbereich gut ausgebildete Sumpfdot-
terblumenwiese (Seggen, Binsen, hochstaudenarme Auspragung). Es kommen die Kuckucks-
Lichtnelke sowie Wasserschwaden und Rohrglanzgras vor. Des weiteren kommen vereinzelt
der Fieberklee und vor allem in sechs Exemplaren das stark in seinem Vorkommen geféhrdete
Breitblattrige Knabenkraut (Dactylorhiza maijalis) vor. Als Bestandteil des Calthion kommt le-
diglich Alchemilla vulgaris auf der Flache nicht vor. In Randbereichen findet sich im Grabenbe-
reich auch Filipendula ulmaria mit entsprechenden Kennarten.

Eine Bewertung der Teilfliche 2 nach dem Osnabricker Modell kann zwischen 2,6 und 3,5 '

Werteinheiten erfolgen. Da weite Teile des Grinlandes noch nicht den Héchstentwicklungs-
stand erreicht haben, ist eine Ausgangsbewertung mit 2,9 Werteinheiten als angemessen zu
betrachten. Ein Aufwertungsfaktor von 0,6 Werteinheiten ist daher fir diese Flachen in An-
rechnung zu bringen.

Die Teilfliache 3 ist als mesophiles Griinland feuchter Standorte (GMF) zu betrachten. Auf der
Flache, die als nahrstoffreiche Nawiese (GMF It. Kartierschllssel Niedersachsen) zu klassifi-
zieren ist, kommen nur zwei Exemplare der Sumpfdotterblume vor. Die Flache ist gepragt
durch auf die Delme zulaufende Senken, die als Entwéasserungsmulden angelegt wurden. Die-
se Mulden sind am. Kopfende im Rahmen einer Ausgleichsmafinahme zu verschlieBen und
entlang der Delme ist eine zweireihige Abpflanzung als Ufergehélz vorzunehmen. Als Bllten-
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pflanzen kommen das Wiesenschaumkraut, der Gezackte HahnenfuB}, die Kuckuckslichtnelke,
Rot- und WeiRkleearten sowie vereinzelt Ndssezeiger wie Glyceria fluitans und Carex-Arten

~ VOr.

Fur die Teilfliche 3 ist.wegen der hier gut ausgepragten Vegetationsbesténde ein Anfangswert
von 2,0 Werteinheiten in Anrechnung zu bringen. Das Entwicklungsziel besteht in der Vernas-
sung und der extensiven Bewirtschaftung. Da wesentliche Voraussetzungen, wie ein voll aus-
reichender Nassegrad hier fehlen, ist eine Aufwertung um 0,6 Werteinheiten auf 3,3 Wertein-
heiten als maximal erzielbares Ergebnis anzuwenden.

Alle drei Teilflachen sollen als Dauergriinland bewirtschaftet werden, ein Umbruch wird ausge-
schlossen. In der Zeit vom 15. Marz bis zum 1.Juni werden Bewirtschaftungsmalinahmen
vollstandig ausgeschlossen. Der Viehbesatz wird auf maximal zwei GroRvieheinheiten (eine
GroRvieheinheit entspricht 500 Kg Tierlebendgewicht) pro Hektar begrenzt. Der derzeitige
Wasserstand darf nicht abgesenkt werden. Die vorhandenen Graben auf dem Flurstiick sind
so weit wie moglich zu schlieBen, Drainagen durfen nicht angelegt werden. Auch die Anwen-
dung chemischer Schéadlings- und Unkrautbekampfungsmittel wird ausgeschlossen. Ausge-
nommen davon ist die Bekampfung der Tripolalarve bei Bedarf im Frihjahr. Die Aufbringung
von Giille oder Klarschlamm ist nicht zuléssig, eine Dingung kann nur in Absprache mit der
Gemeinde Ganderkesee durchgefiihrt werden. ‘

In den nahrstoffreichen, in der Topographie erhoben liegenden Bereichen ist im Herbst eine
Nachmahd notwendig. Das Mahgut ist abzufahren oder auf andere Weise zu verwenden. Die
Flachen miissen jahrlich bewirtschaftet werden, das Mahgut ist durch Beweidung zu nutzen

oder aber abzufahren.

Auf der Teilflache 2 ist entlang der Delme eine Bepflanzung als einreihige Erlenpflanzung mit
einem Pflanzabstand von vier Metern vorzunehmen. Die Pflanzen kénnen von kleiner Gréle
© (150 bis 200 Zentimeter Hohe) sein. Ein Schutz der Pflanzung vor Verbifl und Mahd muf si-.
chergestellt sein. Vorhandene Ablagerungen in Form. von Heu und Stroh sind zu beseitigen,
auch die Erlen im Ubergangsbereich der Teilflachen 1 und 2 soliten entfernt werden. Die auf
der Teilflache 3 in Langsrichtung auf die Welse verlaufenden, flachen Mulden in Ufernahe sind
2u schlieRen. AuRerdem ist hier eine dichte, zweireihige uferbegleitende Abpflanzung aus
Schlehe und Erle vorzunehmen.

Folgende Aufwertungen sind durch diese Ausgleichsmalnahmen rechnerisch zu erwarten:

GMF (Teilfiache 3) ca. 5.900gm x0,6 3.540 WE
Gl (Teilflache 1) ca. 2.200gm x0,5 1.100 WE
GNR (Teilflache 2) : ca.21.800gm x0,6 13.080WE

Wert der Neuanlagen insgesamt 17.720 WE

Das oben errechnete Kompensationsdefizit kann somit durch die vorgesehenen Ausgleichs-
maRnahmen vollstandig abgedeckt werden.
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7 VERKEHR

7.1 Bestand

Das Gebiet des- Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh ist durch die Urneburger Strale (K 228)
an das ortliche und tberértliche Stralennetz angebunden. Uber die nahegelegene AnschluR-
stelle Ganderkesee-Ost der A 28 bestehen ginstige Fahrtméglichkeiten in alle Richtungen.
Auch der Ortskern von Ganderkesee ist Uber die Urneburger StraRe gut zu erreichen. In Hohe
des Planungsgebietes verlduft die Urneburger Strale aulerhalb der Ortsdurchfahrt. Es be-
steht eine Geschwindigkeitsbeschrankung auf 50 km/h. Der OD-Stein und die gelbe Ortstafel
befinden sich etwa in Héhe der Einmindung Drannemanns Kamp.

Radfahrer und Fullgénger kénnen das Planungsgebiet auf einem kombinierten Geh- und
Radweg erreichen, der entlang der Ostseite der Urneburger Strae, von der Ortsmitte kom-
mend, bis zur Urneburger Kreuzung fuhrt. Auch die LandesstralRe 887 besitzt dort einen kom-
binierten Geh- und Radweg, den man in Richtung Delmenhorst oder Bookhorn benutzen kann.

An ihrer Westseite besitzt die Urneburger Stralle in diesem Bereich bislang keinen Geh- oder
Radweg. Ein solcher wirde voraussichtlich erst dann angelegt werden, wenn auch die Freifla-
chen westlich der Urneburger Stralte einmal der. Bebauung zugefihrt werden sollten. Der be-
stehende Weg auf der Ostseite der Stralle ist jedoch mit einer Breite von zwei bis zweieinhalb
Metern so bemessen, dall er den gegebenen Verkehrsbediirfnissen im wesentlichen gerecht
wird.

Die Anbindung des Planungsgebietes im o6ffentlichen Personennahverkehr ist fiir Ganderke-
seer Verhdltnisse als glinstig zu bezeichnen. Die Urneburger Strale wird von den VBN-
Buslinien 131, 242, 243 und 245 befahren, eine Haltestelle befindet sich unmittelbar sidlich
der Urneburger Kreuzung an der Kreisstralle. Der Bahnhof Ganderkesee ist rund einen Kilo-
meter vam Planungsgebiet entfernt und somit per Fahrrad oder auch zu Full noch zu errei-
chen. _

7.2 Planung

Die ErschlieBung des im Bebauungsplan Nr. 188 - Almsloh geplanten Wohngebietes fir alle
Verkehrsarten erfolgt ausschlieBlich Gber die Anbindung der Planstrae an die Urneburger
StraBe (K 228). Die vorhandene Ackerzufahrt wird fur die Anlage der Planstrale genutzt. Von
diesem Anschlulpunkt geht die Planstrale als ringférmige ErschlieBungsstrafle aus, sie kann
im Rahmen der spateren Ausbauplanung als verkehrsberuhigter Bereich ausgestaltet werden.
Weitere ErschlieBungen in nordlicher, 6stlicher oder stidlicher Richtung sind nicht vorgesehen.
Grundsttickszufahrten zur Urneburger Stralle werden ebenfalls ausgeschlossen.

Das zusténdige Strallenbauamt Oldenburg-Ost hat bereits im Vorfeld der Planung darauf hin-
gewiesen, daR es die Anlegung eines Linksabbiegestreifens gemaf Bild 16 Form 2 der RAS-
K-1 fur erforderlich hélt. Die Gemeinde Ganderkesee hat sich dieser Forderung aus folgenden
Grinden nicht angeschlossen:

1. Aufgrund der beengten Platzverhaitnisse wirde ein solcher Linksabbiegestreifen Eingriffe in
das Stralenbegleitgrin erforderlich machen. Entweder die Alleebdume an der Westseite
der StralBe oder die Wallhecke und das Waldchen an der Ostseite der Strale wirden in
Mitleidenschaft gezogen werden.

pk plankontor stidtebau gmbh » G\GANDERKE\GAN_B188\8GR_8188 DOC




Gemeinde Ganderkesee - Bebauungsplan Mr. 188 - Almslo.h 30

2. Bei seiner Beurteilung der gegebenen Verhaitnisse mufite das StraRenbauamt davon aus-
gehen, dal sich der betreffende Streckenabschnitt der K 228 auRerhalb des bebauten Ge-
bietes befindet. Dies ergibt sich nicht zuletzt aus den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes der Gemeinde Ganderkesee in seiner zur Zeit wirksamen Fassung. Angesichts der
gegebenen Perspektiven fir die bauliche Entwicklung der Ortschaft Ganderkesee und der
seit langerem bereits angesteliten Voriberlegungen fir eine Bebauung auch der Gebiete
westlich der K 228 ist hier jedoch eher davon auszugehen, daft es sich zumindest mittelfri-
stig um ein bebautes Gebiet handeln wird, durch das die Kreisstrale hier verlsuft. Nach
RAS-K-1 werden Linksabbiegestreifen jedoch innerhalb der bebauten Gebiete lediglich aus

- Griinden der Qualitét des Verkehrsablaufes und der Leistungsfahigkeit angeordnet - weni-
ger hingegen aus Grinden der Verkehrssicherheit. Diese Griinde jedoch sollten nach Ein-
schatzung der Gemeinde Ganderkesee - auch im Hinblick auf die bestehende Geschwin-
digkeitsbeschrdnkung und den zu erwartenden, geringen Schwerlastverkehr in das Pla-
nungsgebiet - zurlickgesielit werden, um das vorhandene StraRenbegleitgriin erhalten zu
kénnen. Auch der Aspekt der Geschwindigkeitsdampfung fur den durchfahrenden Verkehr
auf der K 228 ist hier zu beriicksichtigen. :

Wenn zu einem spéteren Zeitpunkt auch westlich der Urneburger StraRe die Entwicklung der
Bebauung fortgesetzt wird, entstehen auch die notwendigen Voraussetzungen fir eine Verle-
gung der Ortsdurchfahrtsgrenze und der Ortstafel in'Richtung Urneburger Kreuzung.

Méglichkeiten fir eine grundlegende Verbesserung der Verkehrsverhiltnisse fiir Radfahrer
und FuBgénger bestehen im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsioh
nicht. Geht man - bei rund 90 Wohneinheiten - Uberschlagig von rund 180 Radfahrern und
FuBgéangern téglich aus, die das Planungsgebiet verlassen oder ansteuern, so wére in der
Spitzenstunde (morgendlicher Schulanfang) mit rund 50 bis 70 Radfahrern und FuRgangern in

Richtung Ortskern zu rechnen.

Der bestehende Geh- und Radweg selbst wiirde dieses Verkehrsaufkommen durchaus ver-
kraften, problematisch erscheint nur die notwendige Querung der Urneburger Strale irgendwo
innerhalb der Ortslage Ganderkesee. Bislang sind kaum geeignete Méglichkeiten fir eine si-
chere Querung der Strale vorhanden. Hier sollten - auch unter Bericksichtigung hinzukom-
mender Verkehrsstréme aus den Ubrigen, éstlichen Quartieren Ganderkesees - Uberlegungen
zur Einrichtung verkehrssicherer Querungsmdglichkeiten an der Urneburger Strae angestellt

werden.

8 INFRASTRUKTUR

8.1 Bestand

Die notwendigen Einrichtungen der sozialen Infrastruktur - insbesondere Kindergarten und
Schulen - sind in der Ortslage Ganderkesee vorhanden und kénnen auf vertretbar kurzem
Wege vom Planungsgebiet her erreicht werden. Im Bereich der Grundschulen wird aufgrund
des absehbaren Anwachsens der Schulerzahlen - das durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 188 mitverursacht wird - voraussichtlich Manahmen zu Kapazitatserweiterung er-
forderlich werden. Hier hat die Gemeinde Ganderkesee - unter anderem aufgrund des Bebau-
ungsplanes Nr. 188 - fir die kommenden Jahre mit zusatzlichen Infrastrukturaufwendungen zu

rechnen.
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Ausreichende Einkaufsméglichkeiten fur die zuklnftigen Bewohner des Planungsgebietes be-
stehen im Ortskern Ganderkesee, die Waren des taglichen und des periodischen Bedarfs sind
dort erhéltlich. Die Geschéafte sind fullaufig oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Die mit dem
geplanten Wohngebiet zu erwartende Verbreiterung der értlichen Kaufkraftbasis ist im Hinblick
auf die weitere Entwicklung der Einzelhandelsstruktur in Ganderkesee nur positiv zu bewerten.

Alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Bereich der Urneburger Stralle be-
reits vorhanden; sie missen lediglich noch in das Planungsgebiet hineingefihrt werden. Die
Klaranlage in Delmenhorst, an die Ganderkesee angeschlossen ist, besitzt noch ausreichende
Kapazitaten zur Aufnahme der zusétzlich anfallenden Abwasser.

8.2 Planung

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh wird ein Konzept fir die:
Oberflaichenentwéasserung erarbeitet. Danach ist fir einen kieineren Teil des Planungsgebietes

die direkte Ableitung des Regenwassers in den Kanal der Urneburger Strale vorgesehen. Aus

dem Uiberwiegenden Teil des Planungsgebietes hingegen soll das Regenwasser Gber Kanéle

in ein neu anzulegendes Regenriickhaltebecken abgeleitet werden. Aus diesem Becken wird

das Regenwasser dann zeitverzégert in den Kanal der Urneburger StraRe gepumpt. Die Fla- -
che fir das Rickhaltebecken wird als Flache fur die Abwasserbeseitigung festgesetzt. Der

Abfluf} von Oberflichenwasser aus dem Planungsgebiet wird so weit gedrosselt, dall er dem

natlrlichen Abflud gleichkommt.

Das anfallende Schmutzwasser wird in getrennten Kanélen erfallt und tiber ein Pumpwerk der
vorhandenen Druckrohrieitung in der Urneburger StralRe zugefiihrt.

Fur die Verlegung der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind die festgesetzten
Strallenverkehrsflichen ausreichend dimensioniert. Nahezu alle Grundstiicke sind bei den
geplanten Abmessungen der Verkehrsfldchen auch flir Millfahrzeuge zu erreichen. Nur ein-
zelne Hinterlieger werden ihre Millgefalle zukinftig Uber kurze Strecken an die nichste be-
fahrbare StraRe bringen mussen.

Zur Anlage des erforderlichen Spielplatzes flr Kinder zwischen sechs und zwdlf Jahren ist die
festgesetzte 6ffentliche Grunfldche vorgesehen. Nach dem Niedersachsischen Spielplatzge-
- setz muR} ein Kinderspielplatz eine Flache von 2% der zuldssigen Geschofflache in seinem
Einzugsbereich aufweisen, jedoch mindestens 300 Quadratmeter groR sein. 2% der zul&ssigen
Geschol¥flache waren im Falle des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh etwa 240 Quadratme-
ter, es ist also hier die Mindestfliche von 300 Quadratmetern anzunehmen. Dieser Spielplatz
ist aus allen Teilen des geplanten Baugebietes in weniger als 400 Metern Wegeentfernung zu

erreichen.

9 ALTLASTEN

Hinweise auf Altlasten im Planungsgebiet oder in der ndheren Umgebung liegen nicht vor.
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10 KOSTEN

Der Gemeinde Ganderkesee entstehen im Zusammenhang mit der Aufstellung und Realisie-
rung des Bebauungsplanes Nr. 188 - Aimsloh keine Kosten. Die Planungskosten, die Erschiie-
Rungskosten - zu 100% - und die Kosten fur die naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafinah-
‘men Ubernimmt der Investor. Die Ubernahme eventuell entstehender Folgekosten wird in ei-
nem stédtebaulichen Vertrag geregeit. :

11 FLACHENBILANZ

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 188 - Almsloh ist insgesamt rund
5,78 Hektar groR. Von dieser Flache werden rund 4,77 Hektar als Bauland festgesetzt, rund
0,15 Hektar werden &ffentliche Grinflachen, rund 0,66 Hektar werden StraRenverkehrsfléchen.
AuRerdem werden fur ein Regenriickhaltebecken noch 0,12 Hektar und fir den Schutz der
vorhandenen Wallhecke 0,08 Hektar bendtigt. '

12 HINWEISE

Sollten bei den geplanten Bauarbeiten ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht wer-
den, so ist dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde zu mel-
den. (Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30.5.1989, Nds. GVBI. S. 517)

Sollten bei den geplanten Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage treten, so ist
unverzuglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

13 VERFAHRENSVERMERKE

Die Begriindung hat gemaf § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes Nr. 188 - Almsloh dffentlich in der Zeit vom 19.10.1998 bis zum 18.11.1998 aus-

gelegen.

Ganderkesee, den 21.01.1E
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