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1 ANLASS UND ALLGEMEINE ZIELSETZUNG

Anlaf fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 186 ist die Absicht der Gemeinde Ganderkesee in
Zusammenarbeit mit Investoren eine Wohnbebauung in Heide planungsrechtlich vorzubereiten und dann
umzusetzen, die sich an einer 6kologischen Bauweise orientiert. Damit soll dieser Bebauungsplan mit
seinen Festsetzungen wie auch die kiinftige Wohnbebauung vor allem im Westteil des Bebauungsplanes
Nr. 186 gegebenenfalls Modellcharakter fur weitere Planungen dieser Art haben.

Okologie (= Haushaltskunde, aus dem Griechischen ,Oikos” = Haus, Haushalt, Heimat,) ist die Lehre
vom Haushalt der Natur, von den Beziehungen und Wechselwirkungen zwischen den Lebewesen (also
auch den Menschen) und ihrer Umwelt. Im folgenden wird der Begriff Okologie bzw. kologisch benutzt,
wenn es darum geht, diese Wechselwirkungen zu beschreiben. Okologische Siedlungsplanung meint
dann u.a. damit eine umweltfreundliche und schadstoffarme Bauweise, den Einsatz ressourcenschonen-
der Baustoffe, aktive und passive Nutzung der Solarenergie, umfassende Grinplanung, sparsame Er-
schlieBung, einen schonenden und sparsamen Umgang mit dem Boden, Schaffung von sozialen Treff-
punkten, Zukunftsfahigkeit und Umnutzungsméglichkeiten.

Inhalt der Planung ist damit die Ausweisung eines neuen Wohngebietes in zum Teil eben dieser skiz-
- zierten dkologischen Bauweise, sowie die Ausweisung eines Mischgebietes und eines eingeschrénkten
Gewerbegebietes fir Nahversorgungseinrichtungen.

Der Planung dieses Wohngebietes ist ein intensiver Proze der Blrgerbeteiligung vorausgegangen.
Bereits im Herbst 1998 fand die erste Sitzung einer eigens einberufenen Arbeitsgruppe aus Vertretern
der Anwohner, der Orts- und Birgervereine Schénemoors, der Fraktionen sowie der Verwaltung und des
beauftragten Planungsburos statt, die sich mit der vorliegenden Planung beschaftigten. In darauffolgen-
den Sitzungen wurden die ersten Ergebnisse dokumentiert und préasentiert.

Kernstiick des Bebauungsplanes Nr. 186 ist der westliche Teil des Geltungsbereiches. Hier sollen in
Skologischer Bauweise zunachst vier ,Wohnhofe oder Wohngruppen* entstehen, die von jeweils einem
Architektenteam bearbeitet werden, die ber langjéhrige Erfahrungen in diesem Bereich verfugen. Der
Bebauungsplan wird in Abstimmung mit den Architekten erarbeitet. Die Festsetzungen des Bebauungs-
planes sollen den erforderlichen Rahmen schaffen.

Das Planungsgebiet liegt aus siedlungsstruktureller Sicht gunstig. Es hat Anschlu® an mehrere Bushal-
testellen, zudem befinden sich die Bahnhaltestellen Hoykenkamp und Schierbrok in einer Entfernung, die
auch mit dem Rad noch ohne weiteres bewaltigt werden kann. Das Planungsgebiet grenzt direkt an die
bereits vorhandene Bebauung. Auch dies ist ein Aspekt 6kologisch orientierter Siedlungsplanung, hier
werden keine Flachen in der freien Landschaft auferhalb des zusammenhéngenden Siedlungsbereiches
fur eine Neubebauung in Anspruch genommen, sondern Flachen innerhalb des vorhandenen Siedlungs-
gefuges mit N&he zu vorhandenen Infrastruktureinrichtungen.

Die Gemeinde Ganderkesee hat im Rahmen ihres Agendaprozesses einen Grundsatzkatalog fur nach-
haltiges Bauen aufgestelit. Die Planung stimmt in beinahe allen Punkten mit diesen Grundsétzen uber-
ein, insbesondere was den Standort, die Nutzung dezentraler Umweltressourcen, kurze Wegstrecken,
eine verdichtete Bauweise oder eine flexible Nutzung betrifft.

Die Gemeinde Ganderkesee hat mit dem Aufstellungsbeschlu® fiur den Bebauungsplan Nr. 186 und far
die im Parallelverfahren durchzufiihrende 68. Anderung des Flachennutzungsplanes ihre Absicht bekun-
det, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Entwicklung dieses Gebietes zu schaffen.
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2 LAGE

Das Planungsgebiet liegt im Ort Heide im Nordosten des Gemeindegebietes der Gemeinde Ganderke-
see.

Die Begrenzung des Planungsgebietes nach Norden erfolgt durch die vorhandene Wohnbebauung ent-
lang der Erikastrae und des Rosenweges. Nach Osten wird das Planungsgebiet begrenzt durch die
Schonemoorer LandstraBe (Kreisstrale 229), nach Westen erfolgt die Begrenzung durch die vorhande-
ne Wohnbebauung an den Straken ,Am Ufer* und ,Gladiolenweg“. Die Stidgrenze des Planungsgebietes
markieren die vorhandenen landwirtschaftlichen Hofstellen, eine kleine Waldflache sowie weitere Acker-

flachen.

Die Abgrenzung des Plangeltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung, sie ist dartber hinaus
der Ubersichtskarte auf dem Titelblatt der vorliegenden Begrindung zu entnehmen.

3 PLANUNGSVORGABEN

3.1 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Im folgenden werden die auf die Gemeinde Ganderkesee und auf das Planungsgebiet bezogenen Aus-
sagen des Regionalen Raumordnungsprogramms 1996 (RROP 1996) fiir den Landkreis Oldenburg dar-
gestellt, soweit sie im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung von Bedeutung sind. Das Regionale
- Raumordnungsprogramm fiir 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 ge-

nehmigt.

Nach dem RROP 1996 ist die Gemeinde Ganderkesee Teil des Ordnungsraumes Bremen. In diesem
Ordnungsraum sind die Gemeinden des Landkreises Oldenburg so weiterzuentwickeln, dal sie auch
kiinftig ihre Entlastungsfunktion fiir die benachbarten Oberzentren als Wirtschafts- und Dienstleistungs-
zentren erflllen kénnen.

Der Siedlungsbereich Heide und der Geltungsbereich der vorliegenden Planung sind explizit mit der
Darstellung eines Grundzentrums versehen. Dieser Bereich ist demnach Standort mit der ,Schwer-
punktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstéatten“ sowie mit der besonderen Entwicklungsauf-
gabe ,Erholung* (D 1.5, 3.8). Fur Heide erfolgt zudem die Darstellung als Standort mit der Schwer-
punktaufgabe ,Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten. Ebenfalls dargestellt sind auch jeweils die
Haltestellen Schierbrok und Hoykenkamp als ,Bahnhof mit Funktion fur den OPNV oder dbrige Verkeh-

re“.

AuRerdem sind nach der Planzeichnung zum RROP fir den Geltungsbereich der Planung und die an-
grenzenden Flachen folgende Darstellungen getroffen, die entsprechenden textlichen Aussagen des
RROP werden als Zitat wiedergegeben:

« Darstellung des eigentlichen Planungsgebietes als ,weile Flache®, keine flachenhafte Funktionszu-
weisung, Entwicklung als Siedlungsflache grundsatzlich moglich

« Darstellung der 6stlich angrenzenden Fiachen als Vorsorgegebiet fur Landwirtschaft mit den Schwer-
punkten Veredelung / Grunland (D 3.2.11)

e Darstellung der Eisenbahn Bremen - Delmenhorst - Oldenburg als Haupteisenbahnstrecke (D 3.6.2)
und als City-Bahn (D 3.6.1)

e Darstellung der Schierbroker Stralle (Landesstralle 867) als Hauptverkehrsstrae von regionaler
Bedeutung (D 3.6.0)
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Die oben genannten Darstellungen betreffen im wesentlichen den darstellenden Teil des Regionalen
Raumordnungsprogrammes. Die wesentlichen Aussagen des beschreibenden Teiles des Regionalen
Raumordnungsprogrammes werden nun im folgenden zusammengefafit:

In den Ordnungsraumen soll die Siedlungsstruktur schwerpunktartig auf die zentralen Orte ausgerichtet
werden, um die vorhandene offentliche und private Infrastruktur besser ausnutzen und auslasten zu
konnen. Der Zersiedlung und Entwertung der bisher nicht durch Wohn- oder Gewerbebau genutzten
Landschaft ist zu begegnen und zwischen den Siedlungen sind ausreichend Freiraume zu erhalten. Die
Entwicklung des Ordnungsraumes ist an Siedlungsachsen auszurichten; diese Siedlungsachsen erge-
ben sich iberwiegend aufgrund der vorhandenen Trassen des Schienenpersonenverkehrs. (vgl. RROP
1996, S. 8)

Die geplante Ausweisung von vor allem Wohnbauflachen in Heide stimmt demnach mit dem Ziel der
Regionalplanung tberein.

Als Grundlage fur eine den Individualverkehr minimierenden und dadurch umweltschonenden Sied-
lungsentwicklung sind laut Regionalem Raumordnungsprogramm bevorzugt OPNV-orientierte Sied-
lungsstrukturen zu entwickeln. (vgl. RROP 1996, S. 10)

Das Regionale Raumordnungsprogramm weist daraufhin, dafd die Flachenversiegelung, insbesondere
durch Wohnen, Industrie und Gewerbe, durch Verkehrsflachen und andere Infrastruktureinrichtungen auf
das unbedingt notwendige Maf zu minimieren ist. (vgl. RROP 1996, S. 39)

Zur Wahrung eines ausgeglichenen Wasserhaushaltes ist eine ausreichende Grundwasserneubildung
sicherzustellen. Einer weiteren Bodenversiegelung ist entgegenzuwirken. Vorhaben zur ortsgebundenen
Regenwasserversickerung sind zu férdern. (vgl. RROP 1996, S. 44)

. Die groBten kiimarelevanten Immissionen kommen aus den Bereichen Energie und Verkehr. Vorrangig
gilt es — so heifit es im Regionalen Raumordnungsprogramm - fur diese Bereiche eine drastische Verrin-
gerung der Schadstoffemissionen zu erreichen.

Die Méglichkeiten zum Einsatz von regenerativer Energie, z.B. Windkraft, Sonnenenergie, Biogas oder
nachwachsenden Rohstoffen, sind, soweit gesamtwirtschaftlich sinnvoll, auszuschopfen.
Im Sinne einer umwelt- und ressourcenschonenden Energieverwendung sind alle Moglichkeiten zur Ein-

'sparung und zum rationellen Energieeinsatz zu nutzen. Zudem sind durch effizientere Heizungssysteme
oder dezentrale Standorte zur Kraft-Warme-Kopplung erhebliche, bisher noch nicht ausgeschopfte
Energieeinsparungen moglich. Durch die Kraft-Warme-Kopplung wird der eingesetzte Energietrager, in
der Regel Mineral6lprodukte, Kohle oder Gas, zur Strom- sowie zur Warmeerzeugung genutzt. Im Ver-
gleich-zu herkémmlichen Anlagen wird hierdurch eine positivere energetische Gesamtbilanz erreicht. Im
Neubaubereich ist auf energiesparende Baulésungen hinzuwirken. Da bislang ein erhebliches Energie-
einsparungspotential nicht genutzt wird, gilt es, eine breite Offentlichkeit Gber die verschiedenen Ener-
gieeinsparungsmoglichkeiten und eventuell bestehende Forderprogramme umfassend zu informieren.

‘Hierzu ist — so heifit es im Regionalen Raumordnungsprogramm - eine transparente Informationsarbeit
aufzubauen. (vgl. RROP 1996, S. 49, 91 und 94)

Der &ffentliche Personennahverkehr im Landkreis Oldenburg ist bedarfsgerecht weiterzuentwickeln und
so zu gestalten, daB er eine attraktive Alternative zum motorisierten Individualverkehr darstellt. (vgl.
RROP 1996, S. 98)

Das vorhandene FuB- und Radwegenetz im Landkreis Oldenburg ist zu sichern, zu unterhalten und
bedarfsgerecht auszubauen. (vgl. RROP 1996, S. 120)

Aufgrund der demographischen Entwicklung kommt der Berticksichtigung der Bedurfnisse der &lteren
und alten Menschen besondere Bedeutung zu. Schwierigkeiten, die durch das Alter entstehen, sollen
verhindert, iberwunden oder gemildert werden, so daf} auch &ltere Menschen die Méglichkeit erhalten
bleibt, am Leben in der Gemeinschaft teilzunehmen. (vgl. RROP 1996, S. 129)
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Die innerortlichen Erholungsgebiete sind mit den uberdrtlichen Erholungsgebieten zu vernetzen und
durch alle Formen der ruhigen Erholung férdernde Infrastruktureinrichtungen zu erschlielen. Die inner-
ortlichen Erholungsgebiete, die insbesondere fur die ansassige Wohnbevolkerung von Bedeutung sind,
sind in das Netz der uberortlichen Erholungsgebiete einzubeziehen. Sie sind mit Wegen fir Radfahrer
und FuBganger auszustatten und sollen méglichst vom motorisierten Individualverkehr freigehalten wer-
den, ein Ziel, das ein zentrales Anliegen der vorliegenden Planung ist (vgl. RROP 1996, S. 135 f)

In der Zusammenfassung kann festgehalten werden, daf die Planung mit den Zielen der Raumordnung,
wie sie sich aus dem RROP ergeben, im Einklang steht. Bauflachen sind in zentralen Lagen mit guten
AnschiuBmaéglichkeiten an den StraRenverkehr und an den OPNV auszuweisen. Bei der Bebauung
selbst ist eine sparsame, den Boden schonende Bauweise zu wahlen, die zudem energiesparend und
umweltschonend ist. Gerade das letzte Ziel wird fur groe Teile des Planungsgebietes mit dieser ver-
bindlichen Bauleitplanung erreicht.

3.2 Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee in seiner zur Zeit wirksamen Fassung ist das Pla-
nungsgebiet als Flache fur die Landwirtschaft dargestelit.

Die Baugebiete im Norden und Westen des Planungsgebietes sind als Wohnbauflachen (W) dargestelit.
Ebenfalls als Wohnbauflache dargestellt sind die Flachen sudlich des Schulweges und teilweise auch
Flachen 6stlich der Schénemoorer LandstraBe (K 229). Sudlich an diese Flachen dargestellt ist im weite-
ren Verlauf eine gemischte Baufidche (M).

Die Schénemoorer LandstralRe (K 229) sowie der Schulweg sind als Flachen fur den Gberdrtlichen Ver-
kehr dargestelit.

Da der Bebauungsplan Nr. 186 mit den notwendigen Festsetzungen fiir die Entwickiung eines Wohn-
baugebietes, eines Mischgebietes und eines Gewerbegebietes nicht aus den Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes entwickelt werden kann, mu@ im Parallelverfahren die 68. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Gemeinde Ganderkesee durchgefihrt werden.

3.3 Bebauungsplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 186 wird erstmalig in die verbindliche Bauleit-
planung einbezogen. Die Flachen sind bislang gréBtenteils Bestandteil des AuRenbereichs (§ 35 BauGB)
und somit einer baulichen Nutzung grundsétzlich nicht zuganglich.

Der Standort Heide hat eine Tradition als Wohnstandort. So wurden in unmittelbarer Nachbarschaft des
Bebauungsplanes Nr. 186 mittlerweile 5 Bebauungspldne aufgestellt, deren wesentliche Festsetzungen
hier kurz wiedergegeben werden. Die Bezeichnungen der angrenzenden Bebauungspléne sind der
Planzeichnung zu entnehmen und kénnen bei der Gemeinde eingesehen werden.

In der uberwiegenden Zahl der Bebauungspléne wurden folgende Festsetzungen getroffen, die Spann-
weite dieser Festsetzung ist hier skizziert. Festgesetzt wurde in den angrenzenden Gebieten entweder
ein Alligemeines Wohngebiet oder ein Reines Wohngebiet. Die Grundflachenzahl variiert in den angren-
zenden Bebauungsplanen zwischen 0,25 und 0,4, die Geschof¥fiachenzahl variiert zwischen 0,4 und 0,8.
Die Zahl der Voligeschosse wurde in der Regel mit einem bzw. auch mit zwei Voligeschossen als
Hochstmal festgesetzt. Weiterhin wurden festgesetzt eine offene Bauweise, zum Teil beschrankt auf die
Zulassigkeit nur von Einzel- und Doppelhdusern, die Zulassigkeit der Wohnungen (2 Wohnungen je Ein-
zelhaus) sowie Mindestgrundsticksgréfen (600 m?).

pk plankontor stadtebau gmbh
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3.4 Sonstige Planungen

Der Landschaftsplan der Gemeinde Ganderkesee und der Landschaftsrahmenplan des Landkreises
Oldenburg wurden im Hinblick auf die vorliegende Planung ausgewertet. Die Ergebnisse sind im Kapitel
Natur und Landschaft wiedergegeben und zusammengefalit.

Im OPNV-orientierten Siedlungsstrukturkonzept (2/96) — einem Gutachten im Auftrag der Gemeinsamen
Landesplanung Bremen / Niedersachsen, das als Arbeitshilfe fur die vorliegende Planung hinzugezogen
wurde — werden die Bahnhofe in Schierbrok und Hoykenkamp dargestellt. Beide Haltestellen liegen an
einer Schienenstrecke mit einem Takt von mehr als 30 Minuten. Die Grundidee des Siedlungsstruktur-
konzeptes besteht darin, dal sich Siedlungsentwicklung und OPNV gegenseitig starken.

Schierbrok und Hoykenkamp sind als sonstige Standorte fir eine verstarkte Siedlungsentwicklung auf
den sogenannten Hauptsiedlungsachsen eingestuft, im OPNV-orientierten Siedlungsstrukturkonzept ist
dies die zweithéchste Kategorie. Standorten fiir verstarkte Siedlungsentwicklung auf den Hauptachsen
wird innerhalb der regionalen Siedlungsstruktur der héchste Bedeutungsgrad hinsichtlich der weiteren
Siedlungsentwicklung in den Verflechtungsraumen der Oberzentren zugewiesen. (vgl. OPNVoS 1996,

S. 44)

Die Siedlungsentwicklung wird auch den OPNV starken. Dies ist insbesondere in Fallen von Bedeutung,
in denen eine bestehende ffentliche VerkehrserschlieBung gefahrdet ist (etwa bei schlieBungsgefahr-
deten Bahnhofen). Umgekehrt kann im OPNV-orientierten Siedlungsstrukturkonzept der vorhandene
OPNV-Bestand als Grundlage fur die Festlegung eines Siedlungsstandortes als Siedlungsschwerpunkt
dienen. (vgl. OPNVoS 1996, S. 30)

Zusammenfassend kann also festgehalten werden, daR aus Sicht einer am 6ffentlichen Personennah-
verkehr orientierten Siedlungsstruktur der Standort des Planungsgebietes sehr gut geeignet ist.

Das fur die Gemeinde Ganderkesee erstellte stadtebauliche Entwicklungskonzept fir Hei-
de/Hoykenkamp (Entwurf) wird vor allem auf Ebene der 68. Flachennutzungsplananderung ausgewertet
und ist was die Standortwahl betrifft damit auch Grundlage fiir den Bebauungsplan Nr. 186.

Parallel zur Bauleitplanung wird die Oberflachenentwésserungsplanung erstelit.

_Weitere Planungen, die bei der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes zu bericksichtigen wa-
ren, liegen nicht vor.
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4 BAULICHE NUTZUNG
41 Bestand

Das Planungsgebiet wird bislang als landwirtschaftliche Flache genutzt. Bauliche Anlagen sind im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes nicht vorhanden. Gesaumt wird das Planungsgebiet durch B&ume
und Gehélzbestande, die sich an den Grenzen des Planungsgebietes befinden. Die Flache wird durch
eine Baumreihe von Birken in eine West- und eine Osthalfte geteilt.

Die an das Planungsgebiet nordlich und nordwestlich angrenzende Bebauung (Erikastrafie, Efeustralie,
Am Ufer, Gladiolenweg) besteht iberwiegend aus Einzelhdusern unterschiedlicher Grofie. Die Gebaude
vermitteln den Charakter eingeschossiger Hauser mit ausgebauten Dachgeschossen, weisen ansonsten
jedoch keine einheitliche Baugestaltung auf. Unterschiedliche Materialien wurden hier verwendet.

Sudlich an das Planungsgebiet angrenzend befinden sich zwei landwirtschaftliche Betriebe sowie das
Buro und das Wohngeb&ude eines Steuerberaters.

4.2 Planung

Die Gemeinde Ganderkesee verfolgt das Ziel, im Bereich Heide Baugrundsticke fir den Bau von Eigen-
heimen bereitzustellen. Die gute VerkehrserschlieBung, insbesondere auch die gunstige Lage zu den
Bahnhéfen und die Anbindung der zu Uberplanenden Flache an die bereits vorhandene Bebauung, las-
sen den Standort Heide als gut geeignet fiir die Entwicklung eines neuen Wohnbaugebietes erscheinen.

An der Schénemoorer LandstraRe soll dartiber hinaus ein Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich
entstehen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 186 wird ein weiterer Schritt zur bedarfsge-
rechten und behutsamen Entwicklung des Grundzentrums Heide eingeleitet.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 186 soll ein mglichst vielseitiges Angebot fiir unterschiedliche Interessen-
gruppen erstellt werden. Dieses Ziel soll mit dem vorliegenden Bebauungsplan planungsrechtlich vorbe-
reitet werden. So soll vor allem sowohl Familien mit Kindern der Bau eines eigenen Hauses ermaglicht
werden, als auch die Schaffung von Wohnungen fir sltere Mitbirgerinnen und Mitbarger. Jung und Alt
sollen hier zusammenleben kénnen. Angesprochen sind insbesondere auch Interessenten, die Okolo-
gisch bauen méchten. Dieses unterschiedliche Angebot ist Grundlage fur die Festsetzungen im Bebau-
ungsplan, der die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die kinftige Bebauung schafft. Daraber hin-
aus werden weitere Inhalte einer okologischen Siedlungsplanung durch entsprechende Regelungen
Eingang in die Grundstiicksvertrage der kanftigen Erwerber sowie deren Rechtsnachfolger finden.

Im folgenden werden die einzelnen Wohngebiete WA 1 bis WA 3 beschrieben und die Merkmale, die sie
voneinander unterscheiden, herausgearbeitet. Wesentliche Festsetzungen und Aussagen zum Allgemei-
nen Wohngebiet WA 1 treffen auch auf die tibrigen Wohngebiete WA 2 und WA 3 zu, sie werden in der
Regel nicht noch einmal wiederholt.

WA 1 — Aligemeines Wohngebiet Nr. 1
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Bau von
Gebauden geschaffen werden, die sich an einer ¢kologischen Bauweise und Freiraumgestaltung orien-

tieren.

Hier ist eine Kombination von Festsetzungen im Bebauungsplan notwendig, die bislang separat als ein-
zelne Festsetzungen bereits in der Gemeinde ihre Anwendung gefunden haben, jetzt aber neu kombi-
niert werden mussen (z.B. unterschiedliche Traufh6hen). Sollten sich diese neu kombinierten Festset-
zungen bewahren, so kénnten sie in weiteren Bebauungsplénen der Gemeinde ihren Niederschlag fin-
den. Es reprasentiert also die eigentliche ,Oko-Siedlung* und kénnte Modellcharakter fur weitere Pla-
nungen und Vorhaben im Gemeindegebiet haben. Insgesamt gibt es vier Gruppen von Flachen, deren
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Bebauung von jeweils einem Architektenteam vorgenommen werden soll. Konzept ist es, dal sich die
Gebaude um einen Wohnhof gruppieren, der gemeinschaftlich genutzt wird.

Die Gemeinde Ganderkesee hat sich fur die Festsetzung eines Aligemeinen Wohngebietes (WA) ent-
schieden, da mit dieser Planung vor allem eine Wohnbebauung und Nutzungen, die mit einer Wohnbe-
bauung harmonieren, realisiert werden sollen. Im Aligemeinen Wohngebiet werden die nach der Baunut-
zungsverordnung ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen generell ausgeschlos-
sen, weil sie mit der angestrebten Nutzungsstruktur nicht vereinbar waren.

Innerhalb der schraffierten Teilflache (,Flache ohne Nebenanlagen") sind bauliche Anlagen gemaR § 2
der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) nicht zuldssig. Ausgenommen davon sind Zaune bis zu
einer Hohe von 1,5 m. Somit sollen bauliche Anlagen einen ausreichender Abstand zu den angrenzen-
den Garten der bereits bebauten Grundstiicke einhalten und durchgehende Garten als Grinverbindung
entstehen.

Im Bebauungsplan wird eine relativ niedrige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 und eine Gescholfla-
chenzahl (GFZ) von 0,5 festgesetzt, was eine aufgelockerte Bebauung sicherstellt. Die Grundfl&chenzahl
liegt unter der nach Baunutzungsverordnung méglichen Grundflachenzahl von 0,4. Auch in den angren-
zenden, jingeren Baugebieten ist in den Bebauungsplénen eine GRZ von 0,25 oder 0,3 festgesetzt, nur
die alteren Baugebiete sind in Geltungsbereichen von Bebauungsplanen errichtet, die eine GRZ von 0,4
vorsahen. Mit der gewahlten Grundflachenzahl von 0,25 soll sich das Planungsgebiet des Bebauungs-
planes Nr. 186 in die Umgebung einfugen.

Far die Nebenanlagen im Sinne des § 19 (4) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird eine mogliche
Uberschreitung der zulassigen Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,45 eingeraumt, um die
notwendigen Stellplatze, Nebenanlagen und Zufahrten auf den Grundstiicken anlegen zu konnen. Eine
dartiber hinaus gehende Beschrankung der Flachen fur Nebenanlagen im Sinne des § 19 (4) BauNVO
ist schon deshalb nicht moglich, weil die nach der BauNVO stets als Bezugsebene dienende Grundﬂa—
chenzahl im Bebauungsplan Nr. 186 besonders niedrig angesetzt wird.

Auf nahere Festsetzungen zur Ausgestaltung der Flachen fur Stellplatze, Zufahrten, usw. im Bebau-
ungsplan wird bewuBt verzichtet. Es ist aus Sicht der Gemeinde Ganderkesee grundsétzlich win-
schenswert, dal diese befestigten Flachen so gestaltet werden, daR sie fir Regenwasser durchléssig
sind. Es hat sich jedoch gezeigt, daB die ublichen Befestigungsmethoden (Klinker- oder Betonpflaster in
Sandbettung) geeignet sind, den weit Uberwiegenden Anteil des Niederschlagswassers versickern zu
lassen. Ein Bedarf fiir Festsetzungen zu diesem Punkt besteht also tats&chlich nicht.

Gesprache mit den Architekten haben gezeigt, dal es aus energetischer Sicht wichtig ist, einen mog-
lichst hohen Anteil an Gebaude- und Fensterflache nach Stiden bzw. Stidwesten auszurichten, das Ge-
baude also ,in der Hohe nach Siiden zu 6ffnen”, damit die passive Nutzung der Sonne effektiv ist und die
Sonnenstrahlen ,eingefangen“ werden kénnen. Zudem sollen flexible Grundrisse in den Wohngebauden
umsetzbar sein, so dal mehrere Generationen in einem Haus leben kénnen bzw. das Haus selbst soll
im Laufe seiner Geschichte an unterschiedliche Lebenssituationen angepaflt werden konnen. Das hat
planungsrechtlich zur Folge, da eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt werden mul3.

Die Traufhthe wird mit maximal 5,0 m und maximal 6,5 m festgesetzt. In den textlichen Festsetzungen
wird dazu ausgefiihrt, daB die Traufhdhe maximal 5,0 m betragen kann, an einer Seite des Geb&udes ist
eine Traufhdhe von maximal 6,5 m zulassig. Auch damit soll das Ziel verfolgt werden, in Richtung Suden
bzw. Sudwesten moglichst groBe Wandflachen zu ermdglichen. So soll die Sonnenenergie effektiver
genutzt werden.

Die Hohe eines Gebaudes wird mit der Festsetzung einer maximalen Firsththe von 10 m geregelt.
Mit der Festsetzung von Trauf- und Firsththen wird sichergestellt, dall die Fernwirkung der Bebauung

der der ohnehin schon vorhandenen Gebaude entspricht und sie sich in das Bild der umgebenden Land-
schaft harmonisch einfagt.
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Die Bauweise innerhalb des WA 1 wird als abweichende Bauweise festgesetzt, das heil’t, dall in der
offenen Bauweise — also mit seitlichem Grenzabstand — die Lange der in der Baunutzungsverordnung
(§ 22 (2) Satz 1) bezeichneten Hausformen maximal 40 m betragen darf. Damit soll vermieden werden,
dal Gebaude bis zu einer L&nge von 50 m entstehen kénnen. Es sind also Einzelhduser, Doppelhduser
und Hausgruppen wie Reihen- oder Stadthauser hier zuléssig. Innerhalb des markierten Bereiches am
westlichen und nérdlichen Rand des WA 1 wird zeichnerisch festgesetzt, dal hier nur Einzelh&user zu-
lassig sind. Damit soll ein Ubergang zu den bestehenden Wohngebieten geschaffen werden, die auch in
der Regel nur aus Einzelhausern bestehen.

Die Baugrenzen werden so angeordnet, dal fur die Plazierung der Hauser auf den Grundstiicken und
fur die Anordnung der Hauser um einen Wohnhof fir die Architekten ein grof3er Spielraum verbleibt. So
soll gewahrleistet werden, dal® Konzepte umgesetzt werden kénnen, in denen Gebaude, Freiraum und
Wohnhof miteinander harmonieren. Auf die Festsetzung von ¢ffentlichen Verkehrsflachen wurden zu-
gunsten dieser Flexibilitdt verzichtet, so daR sich die Baugrenzen nicht — wie im Gbrigen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 186 — am Verlauf der StrafRen orientieren (hier verlaufen die aberbauba-
ren Bereiche in der Regel in einem parallelen Streifen zu den Strafen, s.u.).

Das wichtigste Instrument der Gemeinde zur Bestimmung der Bebauungsdichte ist die Grundflachen-
zahl. Ergéanzend wird jedoch die MindestgréRe der Baugrundstiicke mit 600 m? je Einzelhaus und mit
350 m? je Doppelhaushalfte festgesetzt. Fur Hausgruppen wird eine Mindestgrundstiicksgréfle nicht
festgesetzt. Zu beriicksichtigen ist dabei jedoch, dafl zu den den Wohngeb&duden direkten zugeordneten
Grundstiicken auch noch die Wohnhofe als ,Gemeinschaftsgrin® hinzukommen, die es z.B. im WA 2
nicht geben wird. o

Die héchstzulassige Anzahl der Wohnungen pro Wohngeb&ude wird ebenfalls beschrankt, weil die Ge-
meinde Ganderkesee im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 186 die Entwickiung eines iberwie-
gend kleinteilig strukturierten Baugebietes anstrebt. in dem nur fiir Einzelhduser vorgesehenen Teil des
Allgemeinen Wohngebietes WA1 ist je Wohngebéaude nur eine Wohnung zulassig. Mit dieser Festset-
zung soll auch hinsichtlich der Anzahl der Wohnungen ein behutsamer Ubergang zur vorhandenen, an-
grenzenden Wohnbebauung eingeleitet werden. In den ubrigen Teilen des WA 1 sind je Wohngebaude
hdchstens zwei Wohnungen zulédssig. Wohngebaude ist jeweils das Einzelhaus bzw. die Doppelhaus-
halfte. Gebsude mit bis zu vier Wohnungen (Doppelhduser mit zwei Wohnungen je Halfte) erscheinen
der Struktur im WA 1 noch zutraglich, Geb&ude mit mehr Wohnungen hingegen nicht.

WA 2 - Allgemeines Wohngebiet Nr. 2
Das WA 2 steht der Bebauung durch einzelne Interessenten zur Verfigung, d.h. hier wird vor allem die
Nachfrage nach einem freistehendem Einzelhaus oder Doppelhaus befriedigt werden.

Daher ist es notwendig, hier restriktivere Festsetzungen zu treffen, die einen Kompromif darstellen zwi-
schen dem, was konventionellerweise gebaut wird und dem, was ¢kologischerweise winschenswert
ware. Im folgenden werden die Unterschiede zum WA 1 dargestellt. Festsetzungen, die allen Wohnge-
bieten gemeinsam sind, und die Begriindung dieser Festsetzungen werden nicht noch einmal beschrie-

ben.

Nérdlich der PlanstralRe A sind auch im WA 2 innerhalb der schraffierten Teilflache ("Flache ohne Ne-
benanlagen”) bauliche Anlagen gemaR § 2 der Niederséchsischen Bauordnung (NBauO) nicht zul&ssig,
da auch hier gilt, daR mit baulichen Anlagen ein ausreichender Abstand zu den angrenzenden Gérten
der bereits bebauten Grundstiicke eingehalten wird und durchgehende Garten als Granverbindung ent-
stehen sollen.

Die héchstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird mit | festgesetzt, da erfahrungsgemaf im konventio-
nellen Wohnungs- und Hausbau ein eingeschossiges Wohngebaude mit Satteldach errichtet wird. Die
Hohe eines Gebaudes wird zusatzlich mit der Festsetzung einer maximalen Firsthéhe von 10 m geregelt.
Die Traufhdhe wird auf maximal 4,5 m festgesetzt. Um auch in diesem Gebiet die Solarenergie effektiv
nutzen zu kénnen, kann an einer Seite des Gebaudes die Traufhthe auch maximal 5,5 m betragen.
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Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt, zulassig sind hier nur Einzel- und Doppelhauser.

Die Baugrenzen sind so angeordnet, daB fur die Plazierung der Hauser auf den Grundstiicken ein aus-
reichender Spielraum verbleibt, zur StraBe hin aber eine ca. 3 m breite und zu begrinende Vorgartenzo-
ne als ,halbsffentlicher Raum geschaffen werden kann. Die riickwartigen Baugrenzen wurden so ge-
fait, daf ruhige und unverbaute Gartenzonen geschaffen werden konnen.

Die héchstzulassige Anzahl der Wohnungen pro Wohngebaude wird auf hochstens zwei Wohnungen je
Wohngebaude beschrankt.

WA 3 - Aligemeines Wohngebiet Nr. 3
In diesem Gebiet soll insbesondere der Bau von Eigentumswohnungen erméglicht werden.

Die Uberbaubare Flache ordnet sich um einen runden Platz an, der im Rahmen der ErschlieBungspla-
nung so gestaltet werden wird, da er Aufenthaltsqualitat hat. Er stellt neben der Bebauung am
Westrand des Planungsgebietes das stadtebauliche Kernstick des Baugebietes dar. Hier ware z.B.
auch die Unterbringung eines Kiosks méglich. Sollte die Bebauung eines Tages in stdliche Richtung,
also in Richtung Schulweg, erweitert werden, so lage dieser Platz inmitten des Wohngebietes.

Das Konzept sieht vor, dal sich Einzel- und Doppelhauser um diesen Platz gruppieren und dag in die-
sen Gebauden Eigentumswohnungen angeboten werden. Ein Aspekt der ¢kologischen Siedlungspla-
nung ist es, Gemeinschaftsplatze anzubieten und das Wohnen fur Jung und Alt attraktiv zu gestalten.
Dies soll um den Platz herum geschehen. Daher wird abweichend von den tbrigen Allgemeinen Wohn-
gebieten fiir das WA 3 festgesetzt, da je Wohngebaude drei Wohnungen zulassig sind. Die Bauweise
entspricht dem des Allgemeinen Wohngebietes WA 2, die Anzahl der Voligeschosse sowie insbesondere
die Traufhdhen der des Allgemeinen Wohngebietes WA 1.

MI — Mischgebiet

Far einen Teilbereich des Planungsgebietes wird ein Mischgebiet festgesetzt. Hier sollen Wohnen und
vertragliches Gewerbe zu etwa gleichen Anteilen vertreten sein. Um im Erdgeschof} eine gewerbliche
Nutzung und damit den Charakter als Mischgebiet sicherzustellen, ist hier die Wohnnutzung ausge-
schlossen. Im ObergeschoR aber ist die Wohnnutzung méglich und gewiinscht. Auch hier werden Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen generell ausgeschlossen, weil sie mit der angestrebten Nutzungsstruktur
nicht vereinbar waren. Denkbar waren innerhalb des Mischgebietes beispielsweise Nutzungen wie Ge-
schafts- und Burogebaude, kleinere Einzelhandelsbetriebe oder Einrichtungen fur soziale oder gesund-
heitliche Zwecke.

Um die als Mischgebiet festgesetzte Fliche intensiver ausnutzen zu kénnen, wird im Bebauungsplan
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 und eine Geschof¥flachenzahl (GFZ) von 1,0 festgesetzt. Damit
kann auch stadtebaulich eine Verdichtung dieses zentralen Bereiches erreicht werden, der ja zusammen
mit dem eingeschrankten Gewerbegebiet den infrastrukturellen Teil der Planung darstellt und Funktionen
tber das Gebiet hinaus wahrnehmen soll.

Die héchstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird mit Il festgesetzt, hier soll eine den infrastrukturellen
Einrichtungen entsprechende Verdichtung erfolgen. Daher wird hier eine maximale Traufhdhe von 8,0 m
und eine Firsthdhe von 13,0 m festgesetzt.

Die Bauweise im Mischgebiet wird als offene Bauweise festgesetzt. Hier sind unter Einhaltung des
Grenzabstandes freistehende Einzelhduser, Doppelhauser und Hausgruppen bis zur einer Lange von
50 m zulassig.

GEE - Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrénkungen
Der sidlich des Mischgebietes liegende Teilbereich ist ebenfalls Teil der infrastrukturellen Einrichtungen
des Planungsgebietes. Hier wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) festgesetzt, in dem die pla-

pk plankontor stédtebau gmbh



Gemeinde Ganderkesee Bebauungsplan Nr. 186 — Heide | /I 13

nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Ansiedlung eines kleinen Lebensmittelmarktes geschaffen
werden sollen. Der Stérungsgrad entspricht aber nicht dem eines Gewerbegebietes, sondern dem eines
Mischgebietes. Hier greift die textliche Festsetzung, daft innerhalb dieser Flache nur Betriebe und Anla-
gen zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Auch hier sind nicht vertragliche Nutzung wie
Tankstellen oder Vergnugungsstatten aller Art unzulassig.

Die Festsetzungen, die auf das Mischgebiet zutreffen, finden auch bei der Gestaltung der Flache fur das
eingeschrankte Gewerbegebiet Anwendung. Nicht festgesetzt werden hier allerdings die zulassige Zahl
der Vollgeschosse und die Bauweise, um eine flexiblere bauliche Nutzung fiir den geplanten Lebens-
mittelmarktes zu gewahrleisten. In der Regel wird ein Lebensmittelmarkt nur ein Voligeschol® aufweisen,
mit den getroffenen Festsetzungen soll aber auch erméglicht werden, gegebenenfalls Aufenthalts- oder
Sanitarraume auch in einer zweiten Ebene unterzubringen.

5 IMMISSIONEN
5.1 Vorhandene Immissionen und planerische Auswirkungen

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 186 - Heide sind die vorgefundenen Immissionsverhaltnis-
se zu bertcksichtigen. Soweit notwendig und zweckmaBig sind planerische Vorkehrungen zu treffen, um
gesunde Wohnverhaltnisse sicherzustellen.

Landwirtschaft
Sudlich des Planungsgebietes liegen zwei landwirtschaftliche Hofstellen. Der sudwestlich des Planungs-

gebietes liegende landwirtschaftliche Betriebe fuhrt keine Viehhaltung, Immissionen sind hier nicht zu
erwarten.

Der stidéstlich gelegene landwirtschaftliche Hof betreibt zur Zeit noch eine Bullenmast. Der Landwirt wird
die Mast spatestens bei Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes Nr. 186 aufgeben. Lediglich die
Haltung von Kleintieren méchte dieser Landwirt fortfiihren. Aus Sicht des Immissionsschutzes und des
Stadtebaus ist das unproblematisch, Konflikte mit der vorgesehenen angrenzenden Bebauung sind nicht
zu erwarten.

Strafentdrm

Zu berucksichtigen sind auBerdem die im Planungsgebiet vorhandenen Immissionen aus dem Straflen-
verkehr der Schénemoorer LandstraRe (Kreisstrae 229). Zur Ermittlung der gegebenen Situation wurde
aufgrund von Verkehrszahlungsergebnissen aus dem Jahr 1995, die das StraRenbauamt Oldenburg-Ost
bereitgestellt hat, eine Schallberechnung durchgefahrt. Diese Berechnung ist dem Anhang der Begrin-

dung beigeheftet.

Die Zahlung ergab fur die Schoénemoorer Landstrae an der néchstgelegenen Zahlstelle Nr. 760 ein
durchschnittliches Verkehrsaufkommen (DTV) von 983 Kfz/24 h. Da diese Z#hlstelle im Bereich Fritzen-
berg / Monchhof liegt, gibt sie vermutlich kein reales Bild der Situation auf Hohe des Planungsgebietes
wieder. Diese Zahl kann auf die Planungssituation nicht ohne weiteres ubertragen werden, sie wird da-
her aus zwei Grinden modifiziert: Erstens werden aus den Wohngebieten in Heide Il Kraftfahrzeuge die
Schénemoorer Landstrafie frequentieren. Zweitens wird ein Teil des an der Zahistelle registrierten Ver-
kehrsaufkommens bereits iber den Heuweg in Richtung Siiden abflieRen. Daher wird im folgenden fur
die Berechnung von einem geschatzten durchschnittlichen Verkehrsaufkommen von 2.000 Kfz/24h aus-

gegangen.

Die auf dieser Basis erstelite schalitechnische Berechnung zeigt folgendes: Léngs der Schonemoorer
Landstrale werden die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® fiir Aligemeine
Wohngebiete tags bereits in einer Entfernung von 26 m und nachts in einer Entfernung von 31 m einge-
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halten, gemessen von der Fahrbahnmitte der Strale (siehe Anhang). Die Orientierungswerte fir ein
Mischgebiet werden im Vergleich dazu bereits in einer Entfernung von 11 m (tags) bzw. 14 m (nachts)
eingehalten. Nach der DIN 18005 sind entweder Abstande einzuhalten oder aktive bzw. passive Larm-
schutzmafnahmen durchzufiihren, um die Orientierungswerte einzuhalten.

Fur einen Immissionspunkt, der in 15 m Entfernung westlich von der Fahrbahnmitte der Schénemoorer
Landstrafe liegt, also auf der im Bebauungsplan Nr. 186 festgesetzten Baugrenze, werden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 firr Aligemeine Wohngebiete im Garten nur geringflgig {iberschritten, namlich
um 0,9 dB(A) tags und 2,2 dB(A) nachts. Ausgangshohe fir diese Berechnung ist eine Hohe von 1,4 m
(dieser Wert wurde als Mittelwert fur Aktivitaten im Garten angenommen, aiso Sitzen, Spielen, Gartenar-

beit).

Im Erdgeschof (EG) werden an diesem Immissionspunkt in einer Hohe von 3,0 m (Oberkante eines
Fensters) die Werte tagsiber um 2,6 dB(A) und nachts um 3,9 dB(A) uberschritten. Im Obergeschof}
(OG) eines Gebaudes in 5,8 m Hohe kommt es zu Uberschreitungen von tagstiber 3,4 dB(A) und von
nachts 4,6 dB(A).

Die Baugrenzen in einem gréReren Abstand zur Schonemoorer Landstralle so anzuordnen, dal die
oben genannten Absténde eingehalten werden, ist stadtebaulich nicht vertretbar; mit der Bebauung die-
ser Flache wird die Entwicklung Heides positiv fortgefuhrt. Es sind daher aktive bzw. passive Larm-
schutzmafinahmen notwendig.

Durch baulichen Larmschutz und durch die Anordnung der Raume sollen die Orientierungswerte der DIN
18005 eingehalten werden.

Es ist Ziel der Gemeinde Ganderkesee aktive Larmschutzmafnahmen — also einen Larmschutzwall oder
eine Larmschutzwand — zu vermeiden, da eine solche Einrichtung nicht ins Ortsbild palt.

Passive LarmschutzmaBnahmen — also Manahmen am Geb&ude — dienen vor allem dem Schutz der
Nutzungen im Inneren der Gebaude.

Das Uberschreiten der Orientierungswerte durch Immissionen aus dem StraRenverkehr kann durch die
entsprechende Anordnung der Gebdude und Vorkehrungen zum baulichen Schallschutz vermieden wer-
den. Hierfur wird eine textliche Festsetzung getroffen. Danach sind innerhalb des Larmpegelbereiches lli
Vorkehrungen zum baulichen Schallschutz vorzusehen. Bei der GrundriRgestaltung sind alle Méglich-
keiten auszunutzen, um Wohn-, Schiaf- und Birordume den larmabgewandten Bereichen zuzuordnen.
Die der Schénemoorer Landstrale zugewandten, einschlieBlich der senkrecht zur Hauptstrale stehen-
den AuRenbauteile (Fenster, Wand, Dach) von Aufenthaltsraumen (bei Wohnungen mit Ausnahme von
Kuchen, Badern und Hausarbeitsraumen) sind so auszufiihren, dal sie den Anforderungen der DIN
4109 entsprechen. Fiur Schlafraume sind Beliiftungsmoglichkeiten vorzusehen, die eine Einhaltung des
erforderlichen Schallddmmafes jederzeit sicherstellen. Es gilt (bei einer Geschwindigkeit von 50 km/h)
der Larmpegelbereich Il als Bereich in einer Entfernung bis 26 m - gemessen von der Fahrbahnmitte der
Schénemoorer Stralle.

Die Uberschreitung des Orientierungswertes fiir den Gartenbereich wird von der Gemeinde in der Abwa-
gung zurtickgestellt. Ein Uberschreiten des Orientierungswertes von 0,9 dB(A) ist den neuen Birgerin-
nen und Bargern noch zumutbar; eine Erhdhung um 1 dB(A) ist fur das menschliche Gehdr nicht wahr-
nehmbar. Erst die Zunahme um 3 dB(A) ware fur das menschliche Gehodhr spirbar wahrnehmbar und
lauter; dies entspricht in etwa der Verdoppelung einer Verkehrsmenge, in diesem Fall also die Verdop-
pelung von ca. 2.000 Kfz auf 4.000 Kfz. Zum Vergleich nennt die Verkehrslarmschutzverordnung (16.
BimSchV) fur allgemeine Wohngebiete einen Immissionsgrenzwert von tagsiiber 59 dB(A). Dieser Wert
wird im vorliegenden Planungsfall nicht erreicht, denn im Garten wird der Immissionsgrenzwert der Ver-
kehrslarmschutzverordnung immer noch um 3,1 dB(A) unterschritten.

Sonstige schadliche Umwelteinwirkungen sind nicht vorhanden. Die Flachen sind aus dieser Sicht fur
eine Wohnbebauung durchaus geeignet.
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5.2 Zu erwartende Immissionen und planerische Auswirkungen

Mit der Umsetzung der Planung sind Immissionen auf andere schutzwirdige Nutzungen in nennens-
wertem Ausmaf} nicht zu erwarten.

Beeintrachtigungen der vorhandenen Wohnbebauung durch die neue Wohnbebauung sind nicht zu er-
warten. Nach dem System der Baunutzungsverordnung ist ein Nebeneinander von vorhandenen und
neuen Wohnbauflachen ohne weiteres méglich bzw. vorgesehen. Auch ein Nebeneinander von Misch-
gebieten und Wohnbaufi&chen ist im Sinne einer Funktionsmischung vorgesehen und erwinscht.

6 NATUR UND LANDSCHAFT

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in die Abwagung einzustellen. Nach § 1
(5) Satz 1 BauGB sollen Bauleitpléne eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl
der Aligemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten und dazu beitragen, eine
menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwik-
keln. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind im Bezug auf Natur und Landschaft die Gestaltung des
Orts- und Landschaftsbildes (§ 1 (5) Satz 2 Nr. 4 BauGB) zu beachten. Zu beachten sind auch die Be-
lange des Umweltschutzes, die Nutzung erneuerbare Energien, die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens ein-
schlieBlich seiner Rohstoffvorkommen, sowie das Klima (§ 1 (5) Satz 2 Nr. 4 BauGB).

§ 1a BauGB (Umweltschitzende Belange in der Abwagung) bestimmt im einzelnen, nach welchen
Grundsatzen umweltschitzende Belange in der Abwagung zu berticksichtigen sind. Danach soll mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden, Bodenversiegelungen sind auf das
notwendige Mal zu beschrénken.

6.1 Landschaftsplanung

Im folgenden werden die Aussagen von Landschaftsplan und Landschaftsrahmenplan dargelegt, die sich
auf das Planungsgebiet oder auch auf den Landschaftsraum, zu dem das Planungsgebiet z&hlt, bezie-
hen.

Die Aussagen des Landschaftsrahmenplanes bzw. des Landschaftsplanes werden zunéchst kurz wie-
dergegeben. Die Aussagen der Landschaftsplanung bzw. die Darstellungen in den einzelnen Karten sind
sehr generalisiert und betreffen in der Regel groere Raume. Daher werden im Anschluf® die Aussagen
der Landschaftsplanung bezogen auf das Planungsgebiet konkretisiert bzw. relativiert.

6.1.1 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oldenburg aus dem Jahre 1995 trifft folgende fur die Pla-
nung relevante Aussagen:

e Karte 1 — Landschaftseinheiten
= Zuordnung zur Landschaftseinheit Nr. 7, Delmenhorster Talsandplatte (Teil des Weser-Aller-
Flachlandes und hier der Thedinghauser Vorgeest)

o Karte 3 — Ubersicht iiber Bodentypen und deren Standortkennzeichnung
= 211, frische, stellenweise trockene oder feuchte, grundwasserbeeinflutte Sandbéden
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o Karte 5 — Grundwasser

= Darstellung der Grundwasserneubildung als mittel, der Empfindlichkeit gegentber Schadstoffeintrag
als hoch

= Darstellung als wichtiger Bereich

o Karte 8 ,Zielbereiche des Handlungskonzeptes":
= Zielbereich E (Weser-Aller-Flachland, Landschaftseinheit 7 Delmenhorster Talsandplatte)

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

¢ Karte 10 — Arten und Lebensgemeinschaften
= Darstellung des Planungsgebietes als Grinland- und Ackerbereiche in kleinflachigem Wechsel

e Karte 11 - Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft
— Darstellung des Planungsgebietes als erlebniswirksamer Landschaftsteil — sonstige landwirtschaftli-
che Nutzflache

o Karte 12 — Ziele und Maflnahmen

= Darstellung des Planungsgebietes als Flache mit aligemeinen Anforderungen an die Landwirtschaft;

= Darstellung entlang der K 229 Erhalt des Freiraumes zwischen Siedlungsgebieten (Siedlungsbereich
zwischen Delmenhorst und Heide)

Folgende Vorgaben des Landschaftsrahmenplanes zur Bebauungsplanung werden genannt:

o Die Kompensation der mit der Bebauung verbundenen Eingriffe gemaR § 7 NNatG solite moglichst
nicht nur im Bebauungsplan, sondern bereits im Flachennutzungsplan dargestellt werden.

e Erforderliche Kompensationsmafinahmen sind soweit wie moglich bereits im Vorgriff auf die Planver-
wirklichung zu realisieren.

e Im Rahmen der Eingrifiskompensation ist fur ErsatzmaRnahmen verstarkt eine Flachenpool-Bildung
zu fordern.

« Flachenversiegelungen durch bauleitplanerische Festsetzungen und bauordnungsrechtliche Nutzun-
gen sind auf ein Mindestmal} zu begrenzen.

« Die Mdglichkeiten zur Festsetzung naturschutzfachlicher Ziele und Inhalte sind starker auszuschop-
fen, z.B. im Rahmen der Festsetzungen Gber Art und Maf der baulichen Nutzung sowie tber Fassa-
den- und Dachbegriinung und die Versickerung von Niederschlagen.

Grundsatzlich sind im Rahmen der Pflanzgebote im Naturraum heimische Gehoélze auszuwahlen.

« Eine ausreichende landschaftstypische Eingrinung der Siedlungsrander bzw. der Erhalt bestehender,
gut eingegrunter Siedlungsrander ist zu gewéhrleisten.

e Charakteristische Siedlungsmuster und Siedlungsbilder sind zu erhalten.

Die Ruckhaltung, Versickerung und Verwertung von Niederschlagen auf der Flache ist soweit moglich
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 Planungsgebiet fol-
gende relevante, kartenmaRige Darstellungen:

¢ Karte 1 — Landschaftseinheiten
= Darstellung als Teil der Landschaftseinheit Geest
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(deren Boden in der Regel aus Pseudogley, Braunerde, Podsol und Plaggenesch bestehen und die
durch die potentielle natiirliche Vegetation der Eichen-Birkenwalder, Eichen-Buchenwélder und Ei-
chen-Hainbuchenwalder gekennzeichnet ist)

e Karte 2 — Biotoptypen/Nutzungen

= Darstellung des eigentlichen Planungsgebietes als Acker

= Darstellung der vorhandenen Gehélzstreifen innerhalb und am Rande des Planungsgebietes

= Darstellung des Gehélzbestandes auBerhalb der Westgrenze des Planungsgebietes als Wallhecke

e Karte 4 — Landschaftsbild

= Einstufung als Teil des Bereiches G 1
(Geestbereich mit hohem Geholzanteil (Hecken, Geholzreststreifen, Baume, Straucher und Baumrei-
hen, s.u.); diese Darstellung bezieht sich auf den GroRraum nérdlich der Eisenbahnlinie Schiebrok —

Delmenhorst (siehe dazu Text unten)

¢ Karte 5 — Boden, Wasser, Klima/Luft:

= Darstellung des Planungsgebietes und des o0.g. Groiraumes als wichtiger Bereiche aus lokaler Sicht:
Podsolboden (die allgemein in der Landschaftseinheit Geest (s.0.) vorkommenden Bodentypen
Pseudogley, Braunerde und Plaggenesch kommen im Planungsgebiet also nicht vor)

o Karte 7 — Landschaftsentwicklung

= Einstufung zum Entwicklungsbereich G 2 (siehe dazu Text unten)

= Entwicklungsschwerpunkt siedlungsnaher Erholung mit Entlastungsfunktion fir stérungsempfindliche
Landschaftsteile

= an der K 229 Darstellung eines Symbols: Grundsatzliche Freihaltung von (weiteren) baulichen Anla-
gen

Im folgenden werden die dazugehorigen Ausfuhrungen im Textteil des Landschaftsplanes wiedergege-
ben, in denen die obengenannten, kartenmaBigen Darstellungen eriautert werden.

Handlungskonzept - G2 Geestbereich zwischen Schénemoor und Bahnlinie

Im Handlungskonzept wird zusammenfassend dargelegt, welche MaBnahmen zur Verwirklichung der
vorstehend beschriebenen Leitbilder aus landschaftsplanerischer Sicht erforderlich sind. (LP 1993,
S.63)

Entwicklungsschwerpunkte sind Erhaltung und Erweiterung der Hecken- und Geholizstrukturen, Verbes-
serung der Stillgewasser und Sicherung- und Entwicklung der Griinlandbestande.

e Schutz, Pflege- und Entwicklungsmafnahmen
- Entwicklung Biotopverbund mit Schwerpunkt Geholzstreifen/Saume
- Waldrandentwickiung bei den vorhandenen Waldbestanden
- ArtenschutzmafRnahmen mit Schwerpunkt Lebensgemeinschaften der Hecken/Geholzstreifen und

Stillgewasser
¢ Anforderungen an Nutzung

- Freihaltung von (weiteren) baulichen Anlagen im Bereich von Grinland und Wald
(LP 1993, S. 102/103)

Handlungskonzept - Siedlung

pk plankontor stadtebau gmbh



18 Gemeinde Ganderkesee Bebauungsplan Nr. 186 — Heide | / (I

Der Handlungsschwerpunkt liegt bei der Freihaltung wichtiger bzw. bedeutsamer Landschaftsteile von
Bebauung und der Entwicklung umweltfreundlicher Siedlungsstrukturen und —nutzungen. Die Begren-
zung der Bodenversiegelung (flichensparende Bauweise ,Garten und Grunflachen statt Asphalthoéfe) ist
hierfur besonders wichtig.

Die Zahl naturnaher bzw. naturbetonter Okosystembestande ist im Siedlungsbereich vorrangig zu erho-
hen durch
vielgestaltige Laubholzbestande (Waldflachen, Hecken, Gebische, Obstwiesen, Alleen u.a.)
- Blatenreiche Stauden- und Ruderalfluren
- Fassaden- und Dachbegrinung
- Wiesen (extensiv gepflegt)
- Naturnahe Stiligewéasser

Raumliche Schwerpunkte fiir die Umsetzung des Handlungskonzeptes sind die zahlreichen Privatgarten
und 6ffentliche Grunflachen einschlieRlich der Freianlagen an offentlichen Einrichtungen (Schulen,
Sportanlagen u.&.).

Wichtige Instrumente zur Umsetzung des Handlungskonzeptes sind:

. Bauleitplanung: Verschiedene Darstellungen und Festsetzungen, u.a. hinsichtlich: Bodenschutz
(nicht tiberbaubare Flachen), Grunflachen (Sicherung vorhandener und zukinftiger Anlagen in Ver-
bindung mit Festsetzungen von Schutz-, Pflege- und Entwicklungsmafinahmen).

- Offentlichkeitsarbeit (LP 1993, S. 128/129)

Zusammenfassend und auf das Planungsgebiet bezogen, 1dBt sich aus den Aussagen der Land-
schaftsplanung folgendes festhalten:

Die Empfehlungen des Landschaftsrahmenplanes und des Landschaftsplanes dienten - so weit moglich -
als Leitbild fur die vorliegende Planung. Die wichtigsten sind hier noch einmal bezogen auf die einzelnen
Schutzglter zusammengefalt:

Mit der Planung wird eine Flache berplant, die bislang als Acker genutzt wurde. Aus Sicht des Schutz-
gutes Arten- und Biotopschutz ist die Uberplanung dieser Flache unbedenklich. Vorhandene Geholz-
strukturen bleiben erhalten und werden in ein Grinkonzept eingebunden. Ein durchgehender Grinzug
dient der Biotopvernetzung mit den &stlich und westlich angrenzenden Freifiachen. Bei Neuanpflanzun-
gen sollen heimische Geholze Verwendung finden.

Die Versiegelung ist nach den Aussagen der Landschaftsplanung zu beschranken, Flachen sollten was-
serdurchlassig gestaltet werden, Niederschlagswasser dem Grundwasser wieder zugefuhrt werden. Die
Versiegelung solite sich im wesentlichen auf Gebaude und Stralen beschranken. Damit werden Eingriffe
in das Schutzgut Boden und Wasser minimiert.

Mit natirlichen Ressourcen soll sparsam umgegangen werden, Emissionen sind zu beschranken. Vor
allem Energie sollte sparsam eingesetzt werden. Modeliprojekte sollten gefordert werden und der Nach-
ahmung dienen.

Der Freiraum zwischen dem Siedlungsbereich Heide und der Bebauung sadlich des Planungsgebietes
solite nach den empfehlenden Aussagen der Landschaftsplanung zwar grundsatzlich freigehalten wer-
den; diese Empfehlung wird von der Gemeinde aber in der Abwagung zurickgestellt. Der Standort bietet
sich aus anderen Gesichtspunkten fiir eine Bebauung an. Es sollten aber Manahmen getroffen werden,
die dem Landschaftsbild und dem Freiraum zugute kommen. Das Planungsgebiet soll in die Landschaft
eingebunden und durchgrint werden. Zusammenhangende Freiraum- und Grinbereiche soliten ge-
schaffen werden, diese sollten naturnah gestaltet werden. Die 6kologisch-gestalterische Qualitat und der
Freizeitwert der Siedlung soliten so hoch sein, da Erholungsbedirfnisse innerhalb der Siedlung befrie-
digt werden koénnen.
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6.2 Bestand

Die Flache im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 186 unterliegt bislang der landwirt-
schaftlichen Nutzung als Acker. Das Planungsgebiet wird als landwirtschaftliche Flache genutzt. Es ist
umgeben von Baumen und Geholzbestanden, die sich an den Grenzen des Planungsgebietes befinden.
Die Flache wird durch eine Baumreihe von meist Birken in eine West- und eine Osthélfte geteilt. (siehe

Anhang, Biotoptypenkartierung)

6.3 Betrachtung der einzelnen Schutzgiiter

Im folgenden wird eine separate Betrachtung und Bewertung der Schutzguter Biotope, Boden, Wasser,
Klima und Landschaftsbild vorgenommen. Diese Schutzguter werden einer von drei Bewertungsstufen
zugeordnet, d.h. es wird beurteilt, ob es sich aus Sicht des jeweiligen Schutzgutes um einen Bereich mit
besonderer, mit allgemeiner oder mit geringer Bedeutung handelt. Im Anschlul an die jeweilige Bewer-
tung wird der Eingriff beurteilt (unerheblich, gering, erheblich) und dargelegt, durch welche Ma3nahmen
das Planungsgebiet aufgewertet wird.

Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften / Biotope:

Abgesehen von den Geholzstreifen inmitten des Planungsgebietes und entlang der Schénemoorer
LandstraRe handelt es sich bei der Flache um einen intensiv bewirtschafteten Acker, der als naturferner

Biotoptyp einzustufen ist.

Vergleichbare Bestandserhebungen haben gezeigt, daR in Geholzbestanden (Wallhecken, Ge-
buschgruppen, Baumreihen) anspruchsvollere Tierarten erwartet werden kénnen. Geholzbesténde koén-
nen eine wichtige Rolle als Brut-, Nahrungs- und Ausbreitungsbiotope, insbesondere fur verschiedene
heckenbritende Vogelarten und Insektengruppen Ubernehmen. Die Geholzbestande innerhalb und am
Rande des Planungsgebietes grenzen entweder an intensiv bewirtschaftete Ackerfldche, an vorhandene
Wohnbebauung oder an die Schénemoorer Landstrale. Es sind nur Vogelarten zu erwarten, die sich an
die Nahe menschlicher Siedlungen gewshnt haben. Da der Acker nur ein geringes Nahrungsangebot
aufzuweisen hat, sind die angrenzenden Gehoizbestande auch nur dinn besiedelt. Fur Bodenbruter ist
dieser Standort ebenfalls nicht attraktiv. Da die Bliitenvielfalt im betrachteten Gebiet sehr gering ist, exi-
stieren auch fir Tagfalter nur eingeschrankte Lebensbedingungen. Wechselbeziehungen (z.B. Wande-
rungen von Tieren) in Richtung Osten und Westen sind nicht bekannt. Wanderungen von Kleintieren und
Insekten werden durch die landwirtschaftliche Flache und durch die Schonemoorer Landstrale er-

schwert.

Daher ergibt sich folgende Bewertung:
» geringe Bedeutung fir das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften / Biotope

Da die Flache fur das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften nur eine geringe Bedeutung hat, ist
der Eingriff in dieses Schutzgut unerheblich. Mit der Planung werden zusétzliche Gehélzstrukturen ein-
gefahrt, die fur die Vernetzung mit den bestehenden Strukturen sorgen werden. Wanderungen von
Kleintieren und Insekten werden dadurch erleichtert. GréRere Tiere kdnnen angrenzende Flachen noch
immer erreichen. Insgesamt wird die Struktur- und Artenvielfalt der nicht versiegelten, nutzbaren Be-
reiche (Hausgarten, Gehélzstreifen) langfristig gegenuber der jetzigen Situation vergroRert.

Schutzgut Boden:

Der Boden im Planungsgebiet ist ein frischer, stellenweise trockener, grundwasserbeeinflufiter Sandbo-
den. Im Landschaftsplan ist er als Podsolboden gekennzeichnet. Es handelt sich bei der Flache aus
Sicht des Schutzgutes Boden um einen anthropogen tiberpragten Boden. Der Boden ist infolge der Ak-
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kernutzung nicht ganzjahrig mit einer Vegetationsdecke bedeckt, die Gefahr von Ausspllungen und
Winderosion besteht.

Daher ergibt sich folgende Bewertung:
» allgemeine Bedeutung fir das Schutzgut Boden

Da Bodenflachen durch die Bebauung zwangsweise versiegelt werden, der Boden selbst aber nur eine
aligemeine Bedeutung hat, ist der Eingriff in dieses Schutzgut als gering zu beurteilen. Die sparsame
Dimensionierung der ErschlieBungsflachen und die relativ niedrige Grundflachenzahl von 0,25 wird den
Grad der Versiegelung begrenzen. Der zulassige Anteil der Uberbauung und Versiegelung wird auf
hochstens 45% der Baugrundstiicke beschrankt, damit bleibt die Funktion des Bodens auf uber der
Halfte des Planungsgebietes erhalten.

Schutzgut Wasser:

Die Grundwasserneubildung ist als mittel eingestuft, die Empfindlichkeit gegentber Schadstoffeintrag ist
besonders hoch. Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung (mdéglicher Schadstoffeintrag durch Din-
gung und Pflanzenschutz) ist die Grundwassersituation beeintréchtigt. Oberflachengewdsser befinden
sich im Geltungsbereich der Planung nicht. Die Ahnbake wird mit dem Planungsgebiet Uber einen Not-
uberlauf verbunden, negative Auswirkungen auf die Ahnbéke sind dadurch aber nicht zu erwarten.

Daraus ergibt sich folgende Bewertung:
> allgemeine Bedeutung fir das Schutzgut Wasser

Der Eingriff in dieses Schutzgut ist unerheblich, da die Grundwassersituation nicht veréandert wird: An-
fallendes Niederschlagswasser wird vor Ort Giber die belebte Bodenzone versickert und dem Grundwas-
ser wieder zugefuhrt.

Schutzgut Klima / Luft:

Es handelt sich bei dieser Fliche aus Sicht des Schutzgutes Klima / Luft um einen insgesamt wenig
beeintrachtigten Bereich. Versiegelungen, Bereiche mit hoher Schadstoffkonzentration der Luft, Bereiche
mit hohem Anteil an warmeerzeugenden Oberflichen oder mit kinstlich behindertem Luftaustausch
liegen nicht vor. Fur die angrenzenden Flichen ergeben sich keine negativen Auswirkungen, denn die
Qualitat des Planungsgebietes als Frisch- oder Kaltluftentstehungsgebiet oder als Bereich mit luftreini-
gender oder klimaschiitzender Wirkung fir die angrenzenden Siedlungsbereiche ist unbedeutend. Eine
Frischluftproduktion etwa durch Wald oder durch gréRere Vegetationsbestande auf der Flache liegt nicht
vor. Die Flache hat zudem keine Bedeutung als Kaltluftentstehungsgebiet, da Kaltiuft erst in geneigten
Lagen ab einem Neigungswinkel ab 2° in eine FlieRbewegung tbergeht.

Daher ergibt sich folgende Bewertung:
» allgemeine Bedeutung fir das Schutzgut Klima / Luft

Der Eingriff in dieses Schutzgut ist unerheblich, es wird keine Auswirkungen auf das Lokalklima geben.
Das Planungsgebiet soll insgesamt locker bebaut werden, der.Versiegelungsgrad ist sehr gering ange-
setzt, das bedeutet, da sich versiegelte Flachen im Sommer zwar aufheizen werden, diese Wirkung
aber durch das vorhandene Griin reduziert werden kann. Durch die Bebauung und Bepflanzung der
Flache wird die Winderosion verhindert, Staub wird nicht mehr von der Ackerflache in die angrenzenden
Siedlungsbereiche gewirbelt. Die Minimierung des Eingriffs in das Schutzgut Klima und Luft erfolgt wei-
terhin dadurch, daB in einem Teilbereich Geb4ude in dkologischer Bauweise errichtet werden sollen, in
denen wenig Energie verbraucht und somit weniger Schadstoffe an die Umwelt weitergeben werden.

Schutzgut Landschaftsbild (Freiraum):
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Das Schutzgut Landschaftsbild (Freiraum) zu erfassen, ist objektiv schwierig. In dieser verbal-
argumentativen Bewertung wird daher auf Kriterien zurtickgegriffen, die in der Landschaftsplanung tiblich
sind. Dabei zeigt sich, daR auf den Geltungsbereich der Planung sowohl Kriterien eines Bereiches von
allgemeiner als auch Kriterien eines Bereiches von geringer Bedeutung zutreffen:

Ein heute bereits beeintrachtigtes Landschaftsbild von allgemeiner Bedeutung liegt insofern vor, als da
das Bild einer Kulturlandschaft, wie sie auch in den Plénen der Landschaftsplanung festgestellt wird,
nicht mehr oder nur noch in Ansatzen vorhanden ist. Der Ort Heide — urspringlich eine Bauernschaft
und Streusiedlung, die durch landwirtschaftliche Gebaude, Felder und Hecken im kleinflachigem Wech-
sel charakterisiert war — existiert heute so nur noch in Ansatzen, so z.B. westlich und nordwestlich der
Ahnbéke beginnend mit der dort befindlichen Hofstelle. So wird auch in der Landschaftsplanung das
Planungsgebiet und dessen Umgebung einerseits als erlebniswirksamer Landschaftsteil (sonstige land-
wirtschaftliche Nutzfliche) beschrieben, andererseits wird die Kulturlandschaft einem Geestbereich zu-
geordnet, der Uber einen hohen Geholzanteil (Hecken, Geholzreststreifen, Baume, Straucher und Baum-
reihen) verfiigen sollte. Dieser Anteil ist im Geltungsbereich tatsachlich heute nur noch sehr gering. Als
Nutzform dominiert hier die Intensiviandwirtschaft, die Kulturlandschatt ist im wesentlichen zwar noch zu
erkennen, die naturraumtypische Vielfalt, Eigenart und Schénheit wurde im Laufe der Jahre aber aber-
formt. Geholzanteile sind nur noch in Anséatzen zu erkennen. Eine Erholungsnutzung der Flache ist nicht
méglich; die Erlebniswirksamkeit der Flache ist gering. Der Landschaftsplan empfiehit fur diesen
Geestbereich insgesamt eine siedlungsnahe Erholung mit Entlastungsfunktion fir stérungsempfindliche
Landschaftsteile. Dies ist auch ein Ziel der Planung.

Kriterien eines stark beeintrachtigten Landschaftsbildbereiches von geringer Bedeutung treffen auf zahl-
reiche Landschaftsbildaspekte des Planungsgebietes und dessen Umgebung zu. Insgesamt gesehen ist
der Bereich durch die bereits vorhandenen Neubaugebiete tberpragt. Der Landschaftsbildbereich stellt
einen austauschbaren Vorstadttypus (erweiterte Splittersiedlung ohne Kern) dar, wie er sich am Rande
einer jeden Stadt finden 14Rt. Ein dérflicher Charakter ist nur noch in Ansatzen vorhanden. Dorfliche
Siedlungsbereiche mit regional- oder ortstypische Bauformen wie auch naturbetonte Biotoptypen gibt es
nur noch im Bereich der landwirtschaftlichen Hofstellen mit ihren landwirtschaftlichen Gebauden, Garten
und Hofgehdlzen. Was das Planungsgebiet direkt betrifft, so dominiert der Eindruck einer zwar offenen,
doch ausgeraumten Ackerlandschaft mit Intensivnutzung, die durch die vorhandenen Gehoizstreifen
gegliedert wird.

Daher ergibt sich folgende Bewertung:
» allgemeine bis geringe Bedeutung fur das Schutzgut Landschaftsbild (Freiraum)

Ein Eingriff in dieses Schutzgut ist aus den oben genannten Griinden unerheblich. Statt einer offenen,
strukturarmen Ackerflache wird sich langfristig das Landschaftsbild einer Bebauung bieten, die durch
zahlreiche Griin- und Gehoélzstrukturen auch optisch aufgewertet wird (Parkanlage, Wege mit Baumen,
Geholizstreifen, Garten). Der vorhandene Gehélzbestand innerhalb und am Rande des Planungsgebie-
tes bleibt erhalten. Es werden Festsetzungen getroffen, die fur ein Einfugen der Gebaude in die Land-
schaft sorgen werden. Der Erholungswert dieser Flache wird zudem durch zahlreiche Wegeverbindun-

gen erhéht.

Fazit

Aus den oben genannten Griinden hat die Gemeinde Ganderkesee den Eingriff nach dem Osnabriicker
Modell berechnet und den Acker mit einer Werteinheit von 0,7 bewertet. Eine Erh6hung der Wertigkeit
des Ackers ware kein Ausgleich fir den Eingriff in das Schutzgut Landschaftsbild bzw. in der Bebauung
eines Freiraumes, der — wie dargelegt — nur eine aligemeine bis geringe Bedeutung hat. Der von der
Gemeinde geplante interne und externe Ausgleich ist ausreichend.

Abschlielend kann festgehalten werden, daB der Geltungsbereich der Planung zwar trennend zwischen
zwei Siedlungsbereichen liegt, diese Trennung aber ,zufdllig, ist. Sie hat keine naturrdumliche, sied-
lungs- oder kulturhistorische Begriindung. Es handelt sich nicht um einen Niederungsbereich, der als
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natiirliche Zasur zwei Ortschaften trennt. Heide hat siedlungshistorisch auch keine besondere Lagegunst
aufzuweisen, etwa die Lage auf einer Geestkuppe oder die Lage am Rande eines Eschs. Die Ortschaft
Heide ist erst in den letzten 30 — 40 Jahren auf ihre heutige GroRe herangewachsen. Dal} dabei der
Geltungsbereich der Planung bislang nicht bebaut wurde, hat verschiedene Grunde. Auch trennt das
Planungsgebiet nicht das Stadtgebiet Delmenhorsts von der Ortschaft Heide, denn die Gemeindegrenze
verlauft weiter sudlich des Planungsgebietes innerhalb der schon vorhandenen Bebauung. Delmenhorst
und Heide gehen also schon heute ineinander tber. Da der Eingriff in die Schutzguter verhaltnismaBig
gering ist, ist letztendlich die Inanspruchnahme dieser Flache fur eine weitere Siedlungsentwicklung
einer Bebauung von Flachen abseits der Ortschaften in unberthrter Natur aus den genannten Grunden
vorzuziehen.

6.4 Eingriff und Bewertung, Ausgleich

Die Ergebnisse der Bestandsaufnahmen und die Gebietsbeschreibung in den Landschaftsplanen zeigen,
daR der Acker von geringer Bedeutung fir Natur und Landschaft ist. Er erfillt nach Aussagen dieser
Plane aber eine Funktion als Freiraum zwischen den vorhandenen Siedlungsbereichen, dies wird aber
von der Gemeinde in der Abwagung zurtickgestellt (s.0.).

Im Plangebiet wurden keine Pflanzen- oder Tierarten festgestellt, die gemal der Roten Liste Nieder-
sachsens als gefahrdet gelten.

Wertbestimmend fr die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild sind die vor-
handenen Baume und Geholze. Der Plan wurde von vornherein so konzipiert, daf diese erhalten bleiben
kénnen und in das Griinkonzept einbezogen werden.

Aufgrund seiner Bedeutung als Standort fir eine Siedlungsentwicklung und aufgrund der aus Sicht von
Natur und Landschaft nur geringen Bedeutung der Flache ist das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 186
fiir eine Bebauung sehr gut geeignet, insbesondere weil die Flache unmittelbaren Anschlu® an ohnehin
schon bebaute Flachen besitzt, vorhandene Strukturen aufnimmt und sinnvoll weiterentwickelt. Vor allem
liegt die Flache aus siedlungsstruktureller Sicht sehr gunstig (OPNV-Anbindung, vorhandene Infrastruk-
tur).

Dennoch werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Eingriffe im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes vorbereitet. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist daher bei der Aufstellung des Pla-
nes anzuwenden. Der zu erwartende Eingriff besteht insbesondere in der Uberbauung und Versiegelung
bislang offener Bodenflachen.

Die Gemeinde Ganderkesee sieht es als notwendig an, Bauland in diesem Teil der Gemeinde bereitzu-
stellen. Dabei bietet sich aus gemeindlicher Sicht eine Auswahl vorrangig solcher Flachen an, die an
bereits bebaute Bereiche angrenzen und deren Bebauung zwei Siedlungsanséatze zusammenfihren.

In der Bewertung kommt die Gemeinde Ganderkesee zu dem Ergebnis, daf} die zu erwartenden Eingriffe
nicht vermieden werden kdnnen und daR insbesondere auf die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
186 nicht 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 Grundfla-
chenzahl von 0,25. Der zuldssige Anteil der Uberbauung und Versiegelung wird auf héchstens 45% der
Baugrundstiicke beschrankt, was dazu beitragt, die negativen Auswirkungen auf das ortliche Klima, so-
wie auf Boden und Wasserhaushalt zu begrenzen. Regenwasser soll zudem nahezu vollsténdig im Gel-
tungsbereich der Planung versickert und so dem Grundwasser wieder zugefiihrt werden.

Zur Minimierung der Eingriffe in das Landschaftsbild tragt die vorgesehene Beschrankung der Geb&ude-
héhen bei, die einen angemessenen Ubergang zwischen Bebauung und AuRenbereich herstellt. Die
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Minimierung in das Schutzgut Klima und Luft erfolgt dadurch, dal} planungsrechtlich sichergestellt wird,
dal hier in einem Teilbereich Gebaude in 6kologischer Bauweise errichtet werden konnen.

Der vorhandene Baumbestand in der Mitte des Planungsgebietes wird in die Griin- und Freiraumplanung
integriert, hier ist eine ¢ffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz fest-
gesetzt. Der Baumbestand selbst wird noch einmal planungsrechtlich geschutzt, indem er als Flache fur
den Erhalt von Baumen festgesetzt ist. Erste Planungen fir die Gestaltung der Grinflache liegen bereits
vor. Danach wird sie als Freizeit- und Bewegungsraum konzipiert und mit standortheimischen Laubge-
holzen und Landschaftsrasen bepflanzt. Erschlossen wird der Bereich durch einen geschwungenen
Weg, der mit einer besonders wasserdurchidssigen Decke befestigt wird. Entlang des Weges werden
Feldhgeholzgruppen stehen, die sich mit offenen Rasenflachen abwechseln. Im Zentrum der Grunflache
wird ein Baumhain mit groRkronigen, standortheimischen Baumen angepflanzt. Hinter dem geplanten
Spielplatz wird zudem ein ,Freizeithugel* entstehen, der mit Landschaftsrasen und Geholzen bepflanzt
wird.

Die zu erwartenden Eingriffe kdnnen an Ort und Stelle, also groftenteils innerhalb des Planungsgebietes
selbst, ausgeglichen werden; dazu dient insbesondere die Festsetzung von Flachen fur das Anpflanzen
von Baumen und Strauchern, die die einzelnen Wohnhofe markieren und fir eine Vernetzung der Grin-
flachen sorgen. Diese Anpflanzungen werden sich positiv auf das Landschaftsbild und auf die Bedeutung
des Gebietes fiir Arten und Lebensgemeinschaften auswirken. Weitere AusgleichsmalRnahme mit derar-
tigen positiven Auswirkungen ist das vorgeschriebene Anpflanzen von Einzelbdumen auf den Grund-

sticken.

Zusammenfassend sind die folgenden textlichen Festsetzungen aus Sicht von Natur und Landschaft von
besonderer Bedeutung:

- Beschrankung der Trauf- und Firsthohe, diese Festsetzung dient der Einfigung der Gebaude in die
Umgebung

. Zulassigkeit von Garagen und Carports nur auf der dberbaubaren Grundstucksflache, die nicht
tberbaubaren Grundstiicken bleiben in der Regel frei und kénnen als Garten angelegt werden

- Festsetzung von Flachen fur das Anpflanzen von Baumen und Geholzen, diese Pflanzflachen glie-
dern das Gebiet, sorgen fiir eine schnelle Eingrunung, schaffen Puffer und dienen der Biotopvernet-
zung

- Festsetzung einer durchgehenden Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage und Spielplatz,
diese Flache bezieht den vorhandenen Baumbestand mit ein, zusétzlich wird dieser Gehdlzbestand
noch einmal als Flache fur den Erhalt festgesetzt

- Festsetzung der Baume entlang der Schdnemoorer Landstralte

- Anpflanzen mindestens eines standortheimischen Baumes je Grundsticksfléche, diese Festsetzung
soll das Entstehen reiner ,Koniferen-Garten“ verhindern, das Gebiet wird langfristig eingegrunt

- Pflanzen von Hecken entlang der Strale, diese Festsetzung wird dafiir sorgen, dal o&ffentlicher
(StraRe) und halboffentlicher Raum (Vorgarten) durch eine standortgerechte Hecke getrennt werden
und die StraRe einen begrinten Eindruck vermittelt

- Begranung von Stellplatzen innerhalb des Gewerbe- und des Mischgebietes, die Parkplatze werden
keine 6den Platze sein, sondern mit Bdumen bepflanzt werden.

Die Aussagen der naturschutzfachlichen Planungen (Landschaftsplan, Landschaftsrahmenplan) wurden
- so weit maglich - bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 186 bertcksichtigt. Das neu entstehen-
de Baugebiet wird durch die Festsetzung von Anpflanzfischen landschaftstypisch eingegrunt. Fur die
Durchgriinung des Gebietes werden Festsetzungen getroffen, die vor allem die Neupflanzung standort-
gerechter Geholze bezwecken. Die Empfehlungen des Landschaftsplanes bezaglich der Siedlungsent-
wicklung wurden in die Abwagung eingestellt, der Bebauungsplan weicht jedoch von den Darstellungen
des Landschaftsplanes ab, indem die Flache einer Bebauung zugefuhrt wird und nicht als Freiraum zwi-
schen den Siedlungsbereichen bestehen bleibt. Im Gegenzug dazu werden innerhalb des Geltungsbe-
reiches der Planung zahlreiche Grunflachen ausgewiesen, die der Naherholung und der Biotopvernet-
zung dienen.

Nachfolgend werden die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 186 zu erwartenden Ein-
griffe flachenmaBig bilanziert und den geplanten AusgleichsmaRnahmen gegenubergestellt. Dabei wird
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in Anlehnung an das sogenannte ,Osnabriicker Modell" verfahren, die Abklrzung ,WE" steht fur die
nach diesem Modell vorgesehenen ,Werteinheiten". Abweichungen durch Rundungen sind zu berick-

sichtigen, alle Flachenangaben sind gerundet.

Die Gesamtflache des Planungsgebietes betragt rund 11,8 ha. Die StraBenverkehrsflache wird nicht
komplett versiegelt werden, sie soll so dimensioniert werden, daR ausreichende Bepflanzungen und
gestalterische Ma3nahmen im Stralenraum vorgenommen werden konnen, daher ist for die Strafien-
verkehrsfiache eine Werteinheit von 0,2 gerechtfertigt. Der vorhandene Baumbestand auf dem Acker
nimmt insgesamt nur ca. 40 m? ein, er wurde in Bestand und Planung nicht gesondert aufgefihrt.

Gemeinde Ganderkesee,
Bebauungsplan Nr. 186 — Heide | / Il
Kompensationsberechnung

fiir Eingriffe in den Naturhaushalt
(in Anlehnung an das "Osnabriicker Modell")

Gesamtfliache Wert Bestand Planung
Biotop- / Nutzungstyp WE/ha ha WE ha WE
Acker 0,7} 11,8090 8,266

WA - Bebauung und Versiegelung (45%) 0,1 3,9133 0,391
Hausgarten (ohne Pflanzflachen) 1,1 4,1256 4,538
Geholzanpflanzungen 1,5 0,6574 0,986
Mi - Bebauung und Versiegelung (75%) , 0,2438 0,024
Griingestaltung (ohne Pflanzfiachen) 1,1 0,0512 0,056
Gehoélzanpflanzungen , 0,0300 0,045
GEE - Bebauung und Versiegelung (75%) , 0,4984 0,050
Griingestaltung (ohne Pflanzflachen) 11 0,1458 0,160
Geholzanpflanzungen 1,5 0,0203 0,030
Straftenverkehrsflache, z.T. begrint 0,2 1,1180 0,224
FuB- und Radweg 0,1 0,1028 0,010
off. Grunfiiche (Parkanlage und Spielplatz) 1,5 0,8998 1,350
Flache fur Pumpwerk 0,1 0,0026 0,000
Summen: 11,8090 8,266 11,8090 7,866

Defizit: 0,400 WE

Die Berechnung zeigt, daB bei einem Wert der Planung und der internen Kompensations- oder Aus-
gleichsmaBinahmen von ca. 7,866 WE (Kompensationswert) und einem Wert der Eingriffsflache von ca.
8,266 WE (Eingriffsflachenwert) der Eingriff innerhalb des Planungsgebietes nicht volistandig ausgegli-

chen werden kann. Es besteht ein Defizit von 0,4 WE.
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6.5 Ausgleichsfliche

Der Eingriff innerhalb des Planungsgebietes kann nicht vollstandig ausgeglichen werden. Ein Defizit von
ca.0,4 WE bleibt bestehen. Durch die Anlage der zwei Einmindungsbereiche der Planstrale A missen
voraussichtlich 10 Bdume entlang der Schénemoorer Strale gefallt werden. Als Ausgleich dafir sind
weitere 1000 m? notwendig. Auf dieser Flache sind mindestens 15 standortheimische Baume zu pflan-

zen.

Die Ausgleichsflache fur den durch die Planung vorbereiteten Eingriff wird durch den Investor im Einver-
nehmen mit der Gemeinde Ganderkesee bereitgestellt. Die Einzelheiten der Mainahmendurchfiihrung
werden auRerhalb der Bauleitplanung durch eine Vereinbarung geregelt.

Zundachst steht eine Flache von 0,3 ha fur das Anpflanzen einer Streuobstwiese an der Ecke Schulweg /
Schénemoorer LandstralRe zur Verflgung:

Grole =0,3 ha
Aufwertungsfaktor = 0,5 WE/ha
XWE : 0,56 WE/ha =0,3 ha

X =0, 156 WE

Es verbleibt eine weiteres Defizit von 0,25 WE. Fur weitere Ausgleichsmaflnahmen steht ein Grundstick
am Heuweg zur Verfigung. Hier kann ein Stieleichen-Birkenwald mit einem Aufwertungsfaktor von 1,0
WE/ha angelegt werden. Die GroRe, die hier bendtigt wird, betragt

0,25 WE : 1,0 WE/ha =0,25ha

Hinzu kommen 1000 m? fur die zu fallenden Baume an der Schénemoorer Landstralle. 0,35 ha werden
daher als Stieleichen-Birkenwald angelegt.

Folgende Ma3nahmen werden durchgefuhrt:

1. Anlage einer Streuobstwiese Ecke Schulweg / Schénemoorer Landstrae

Auf der Obstwiese sind in einem Pflanzraster von 10 x 10 m Hochstammobstb&ume zu pflanzen. Vor-
handener, standortheimischer Gehdlzbestand ist zu erhalten, abgdngige Baume sind durch Hoch-
stammobstbaume zu ersetzen.

Die Obstbaume sind in folgender Qualitat zu pflanzen:
- Hochstamm,

- mindestens 8 - 10 cm Stammumfang,

- mindestens 200 - 250 cm Hoéhe.

2. Aufforstung einer Fliiche am Heuweg (Teilbereiches des Flurstiickes 212 / Flur 7, Gemarkung
Schénemoor)

Ein Teil der Fiache (0,35ha) wird an der Westseite mit naturnahem Laubwald aufgeforstet. Es wird ein
feuchter Stieleichen-Birkenwald entstehen. Es werden 8.000 Pflanzen pro Hektar gepflanzt. Das Pflanz-
material hat mindestens die Qualitat 1+2 mit einer Héhe von 50 — 80 cm.

Die Bewirtschaftung erfolgt auf der Grundlage des sogenannten LOWE-Programmes der niedersachsi-
schen Landesforstverwaltung. Es beinhaltet u.a. folgende Grundsatze:

- Bodenschutz und standortgemafle Baumartenwahl

pk plankontor stadtebau gmbh



26 Gemeinde Ganderkesee Bebauungsplan Nr. 186 — Heide |/ ||

- Laubwald und Mischwaldvermehrung

- Okologische Zutraglichkeit

- Verbesserung des Waldgefiiges

- Erhaltung alter Baume, Schutz seltener und bedrohter Pflanzen und Tierarten
- Okologischer Waldschutz

- Okosystemvertragliche Wildbewirtschaftung

- Okologisch vertraglicher Einsatz der Forsttechnik

Bei Anwendung dieser Grundsatze werden mittel- bis langfristig 6kologisch intakte, ungenutzte Natur-
waldparzellen entwickelt. Die Fiache wird daher im AnschluB an eine Ubergangszeit als Naturwaldpar-
zelle bewirtschaftet.

Aufgrund des Bodentyps und der potentiellen natirlichen Vegetation bietet sich die Pflanzung eines
Stieleichen-Birkenwaldes an:

Boden: feuchte Sandbéden (Gley-Podsol)

Baumschicht: Stieleiche (Quercus robur), Moor-Birke (Betula pubescens), Sand-Birke (Betula pendu-
la), Vogelbeere (Sorbus aucuparia)

Strauchschicht: Ohr-Weide (Salix aurita), Grau-Weide (Salix cinerea), Holunder (Sambucus nigra), Faul-
baum (Frangula alnus), Brombeere (Rubus fructicosus).

In den Randbereichen werden in einer Breite von 8 m in der Detailplanung lichtbedirftige Waldrandbau-
me, unregelmaBige Gebuschgruppen und auszuhagernde Sukzessionsflachen eingebracht. Die auto-
chthone Herkunft der Pflanzenbestande wird bei der Ausfihrungsplanung berdcksichtigt.

Die Manahmen kénnen nur zum Erfolg filhren, wen sie nicht durch Wildverbify gefahrdet sind. Daher
wird eine Einzaunung der Flache nach der Anlegung durchgefahrt.
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7 VERKEHR

7.1 Bestand

Das Planungsgebiet ist tiber die Schénemoorer Landstralle (K 229) an das ortliche und uberortliche
Straflennetz angebunden. Als Uberértliche Verkehrsachsen sind hier die B 212 und die A 28 zu nennen.
Uber die Autobahnanschlufstellen der A 28 Ganderkesee Ost und Delmenhorst Deichhorst bestehen
giinstige Fahrtméglichkeiten in alle Richtungen. Auch die Orte von Heide, Schierbrok und Hoykenkamp
sind gut zu erreichen.

Die Schénemoorer Landstrale weist fiir den Kraftfahrzeugverkehr eine ausreichende Fahrbahnbreite
auf, an der Ostseite ist zudem ein durchgehender Geh- und Radweg vorhanden. Auf der Westseite der
Schonemoorer Landstrale ist ein Geh- und Radweg nicht vorhanden.

Das Planungsgebiet ist an den 6ffentlichen Personennahverkehr gut angebunden.

Auf Hohe des Planungsgebietes befinden sich Haltestellen im Bereich Rosenweg, Dahlienweg und Her-
mann-Allmers-Weg. Auch befindet sich eine Haltestelle auf dem Schulweg.

Der Bahnhaltepunkt Schierbrok liegt sich in einer Entfernung von ca. 3 km Luftlinie vom Planungsgebiet,
der naher gelegene Bahnhaltepunkt Hoykenkamp ist nur ca. 1,5 km (Luftlinie) entfernt, Distanzen, die mit
dem Rad sehr gut bewaltigt werden kénnen. Der Stadtexpress fahrt vom Bahnhof Hoykenkamp werktags
20 mal in Richtung Oldenburg, und 19 mal in Richtung Bremen. In beide Richtungen wird Hoykenkamp
im Stundentakt bedient. Zudem fahren zwei Ziige direkt nach Norddeich Mole und ein Zug in Richtung

Nordenham.

7.2 Planung

Die Haupterschlieung des Planungsgebietes erfolgt iber zwei Anbindungen der Planstrae A an die
Schénemoorer LandstraRe. Einige Grundstiicke werden direkt tiber die Planstrafle A erschlossen, doch -
der uberwiegende Teil wird an Wohnstralen liegen, die von der Planstrale A abzweigen (Planstral’en B
bis D). Die tibrigen Teile des Planungsgebietes werden Uber Privatstraen erschlossen.

Die Straen sind angemessen breit dimensioniert, so dal eine ausreichende Unterbringung von offentli-
chen Stellplatzen ohne weiteres méglich sein wird. Die Breite der PlanstraRBe A betragt in den Einmin-
dungsbereichen zur Schénemoorer Landstrae 10 m, im dbrigen Bereich der Planstral’e A 8,0 m.. Die
Breite der Wohn- bzw. Stichstraen betragt dagegen nur 6,0 m. Dabei ist nur die Breite der StralRenver-
kehrsflache festgesetzt, es wird nur ein Teil dieser Fidche als Fahrbahn befestigt werden. Die Gbrigen
Flachen stehen fir Versickerungsflachen, Baumanpflanzungen, Moblierungen und weitere Gestaltungen
der StrafRe zur Verfigung. Die StraRen bieten sich fiir einen verkehrsberuhigten Ausbau an.

Die Wohnhéfe innerhalb des WA 1 werden keine offentlichen Straenverkehrsfliachen aufweisen. Hier
. soll zugunsten einer groReren Flexibilitat die ErschlieBung tber private Wege erfolgen. Fir die einzelnen
Wohnhofe sind unterschiedliche ErschlieBungen vorgesehen. Einige Wohnhofe werden autofrei gestal-
tet, hier wird der PKW gleich im Eingangsbereich des Wohnhofes in einem Carport geparkt, die Wohn-
wege werden aber dennoch befahrbar sein, z.B. um schwere Einkaufe abzuladen oder den Rettungswa-
gen bis vor die Haustir fahren zu lassen. Wieder andere Wohnhofe werden .konventionell erschlossen®,
d.h. das Auto kann bis auf das Grundstick gelangen und im Carport oder in der Garage neben dem
Wohngeb4ude abgestellt werden.

Bei der Planung wird groRer Wert darauf gelegt, das Gebiet fur FuBgénger und Radfahrer durchlassig zu
gestalten und méglichst kurze Wege zu schaffen. Innerhalb der offentlichen Griinflache wird ein Geh-
und Radweg angelegt, der die einzelnen Areale des Planungsgebietes und die Umgebung miteinander
verbindet. Wert wurde auch darauf gelegt, eine Rad- und FuBwegeverbindung zu den bestehenden
Wohngebieten herzustellen, so fiihrt vom Erikaweg und von der Strale Am Ufer ein Geh- und Radweg in

pk plankontor stadtebau gmbh



28 Gemeinde Ganderkesee Bebauungsplan Nr. 186 — Heide I /1l

das Planungsgebiet hinein auf die 6ffentliche Grunflache zu. Auch die Wohnstralen (B bis D) sind mit
einem Geh- und Radweg an die 6ffentliche Grinflache angebunden.

Parallel zur Schénemoorer Landstralle wird eine StraBenverkehrsflache festgesetzt, hier soll ein Geh-
und Radweg errichtet werden. Die Flache ist so dimensioniert, da der vorhandene Baumbestand er-
halten bleiben kann.

Der Geh- und Radweg innerhalb der offentlichen Griinflache endet zunachst am sudlichen Rand des
Geltungsbereiches. Parallel zur Bauleitplanung findet bereits die Erschlieungs- und Ausbauplanung
statt. Hier werden dann Vorkehrungen dafir getroffen, daf der Geh- und Rad weg in Richtung Schulweg
fortgefuhrt wird und mit der ErschlieBung des Baugebietes fertiggestellt werden soll.

8 INFRASTRUKTUR
8.1 Bestand

Die notwendigen Einrichtungen der sozialen Infrastruktur — insbesondere die Grundschule —sind vorhan-
den und konnen auf kurzem Wege vom Planungsgebiet her erreicht werden. Was die Entwicklung der
Schiilerzahlen betrifft, so sind zukiinftig zwei Szenarien denkbar und wahrscheinlich: Kurzfristig werden
(ca. bis zum Jahre 2005) vermutlich Kapazitatserweiterungen notwendig sein, flexible Losungen sollten
hier gesucht werden (z.B. Bau von Klassenrdumen, die spater umgenutzt werden konnen). Langfristig ist
aufgrund der allgemeinen Bevélkerungsentwicklung ab dem Jahre 2005 im Landkreis Oldenburg und
auch in Ganderkesee mit einer Abnahme der Schilerzahlen zu rechnen. Mit der weiteren Realisierung
der vorliegenden Planung kann dieser Riickgang von Schulerzahlen aber zum Teil aufgefangen werden.
Vorhandene Kapazitaten werden damit sinnvoll weitergenutzt werden konnen.

Einkaufsmoglichkeiten fur die zukiinftigen Bewohner des Planungsgebietes bestehen im Ortskern Gan-
derkesee, in Heide (Ecke Rosenweg Lebensmittelladen und Schlachter), in Schierbrok, Ganderkesee
. und Delmenhorst. Waren des taglichen und des periodischen Bedarfs sind dort erhaltlich. Die Geschafte
sind z.T. fuBl&ufig oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Die mit dem geplanten Wohngebiet zu erwartende
Verbreiterung der drtlichen Kaufkraftbasis ist im Hinblick auf die weitere Entwicklung der Einzelhandels-
struktur positiv zu bewerten.

Alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen sind in der Umgebung des Planungsgebietes bereits
vorhanden, sie mussen lediglich noch in das Planungsgebiet hineingefahrt werden. Ein Anschiuf} an den
Schmutzwasserkanal ist moglich. Die Klaranlage in Delmenhorst, an die das Ganderkeseer Kanalnetz
angeschlossen ist, besitzt noch ausreichende Kapazitaten zur Aufnahme der zusétzlich anfallenden Ab-
wasser.

8.2 Planung

Einkaufsmoglichkeiten fiir die zukinftigen Bewohner des Planungsgebietes werden neben den oben
genannten noch erganzt durch den geplanten Lebensmittelmarkt innerhalb des eingeschréankten Gewer-
begebietes. Das Dienstleistungsangebot innerhalb des geplanten Mischgebietes wird die Infrastruktur
Heides sinnvoll ergénzen.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 186 wird ein Konzept fir die Oberflachenentwasse-
rung erarbeitet.

Das auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser soll iiber Mulden flachenfor-
mig versickert werden. In den Mulden werden Ablaufe als Notuberlauf eingebaut, die an ein Rohr- und
Rigolensystem unter der StraBe anschlieBen. Dieses System dient gleichzeitig zur Entwésserung des
Stralenunterbaus und erhélt eine Vorflut zur Ahnbake.
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Das auf den privaten Grundsticken anfallende Niederschlagswasser soll auf den Grundstucken durch
Versickerungsanlagen in den Untergrund abgefihrt werden.

Im Vorfeld der Planung wurde eine Baugrunduntersuchung in Auftrag gegeben. Danach befinden sich
unter einer ca. 0,5 bis 0,8 m dicken Schicht aus humosem Oberboden Sande bis zu einer Tiefe von 5 m.
Dabei handelt es sich tberwiegend um schwach grobsandige, zum Teil kiesige Mittel- und Feinsande,
die sich sehr gut fir eine Versickerung eignen. Im dbrigen handelt es sich bei diesen Boden auch um
tragfahige Boden, so das die Bebaubarkeit mdglich ist.

Das anfallende Schmutzwasser wird dem o6ffentlichen Schmutzwasserkanalnetz zugefiihrt.

Fur die Verlegung der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen werden die festgesetzten Stralen-
verkehrsflaichen ausreichend dimensioniert. Nahezu alle Grundstiicke sind bei den geplanten Abmes-
sungen der Verkehrsflachen auch fur Mullfahrzeuge zu erreichen. Nur einzelne Anwohner privater Stich-
strafien und der Wohnhofe werden ihre MlllgefaBe zukinftig uber kurze Strecken an die nachste fur
Mulifahrzeuge befahrbare Strale bringen mlssen.

Nach § 2 (2) des Niedersachsischen Spielplatzgesetzes (NSpPG) mussen Spielplatze in allgemeinen
und reinen Wohngebieten, Mischgebieten und Kerngebieten angelegt werden, soweit dort Wohnungen
allgemein zuléssig sind. Die nutzbare Flache eines Spielplatzes mul® mindestens 300 m* und minde-
stens 2% der zulassigen Geschofflache betragen. Der Spielplatz darf nicht mehr als 400 m von den
Grundstlcken entfernt sein.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 186 sind ca. 8,7 ha als Allgemeines Wohngebiet und ca.
0,3 ha als Mischgebiet festgesetzt. Die Geschofflachenzahl fur das Allgemeine Wohngebiete betragt
0,5, fur das Mischgebiet 1,0.

Flache WA =8,7 ha
8,7hax0,5 = 4,35 ha

Die MindestgroRe des Spielplatzes betragt 2 % der max. méglichen Geschoffiache von 4,35 ha:
2 % von 4,35 ha =0,087 ha

Fiache Ml =0,3 ha
0,3hax0,5 =0,15 ha

Die MindestgroRe des Spielplatzes betragt 2 % der max. maglichen Geschoffiéche von 0,15 ha:
2 % von 0,15 ha =0,003 ha

Damit ergibt sich ein Bedarf an Spielplatzflache fur das Aligemeine Wohngebiet von 870 m* und far das
Mischgebiet von 30 m?. Insgesamt muRl der Spielplatz, der im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 186 festgesetzt wird, also eine Fiache von 900 m? haben.

Den Anforderungen des Nds. Spielplatzgesetzes wird dadurch Rechnung getragen, da eine Flache far
einen Spielplatz ausgewiesen wird. Dieser Spielplatz wird innerhalb der éffentlichen Granflache angelegt
und ist von den Wohnhausern im Geltungsbereich des Bebauungsplanes héchstens 250 m entfernt. Er
erfiillt somit die vom Gesetz vorgegebene Bedingung der guten Erreichbarkeit. Fir Kleinkinder bestehen
aufgrund der Bebauungsform in den Wohngebieten und in-den Wohnhofen ausreichend Moglichkeiten,
auf den Grundstlcken zu spielen.

Die Planungen des Spielplatzes und der Grinflache liegen bereits in den Grundzugen vor. Die Spiel-
platzgestaltung zielt danach auf eine integrierende Nutzung des Freizeitraumes ab, d.h. die Grenzen
zwischen Spielplatz und angrenzendem Park werden flieRend sein, es wird keine strengen Abgrenzun-
gen geben. Dadurch soll eine flexible, generationenubergreifende Nutzung ermdglicht werden. Hinter
dem geplanten Spielplatz wird zudem ein ,Freizeithugel* entstehen, der von Alt und Jung genutzt werden
kann.
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9 ALTLASTEN

Hinweise auf Altlasten im Planungsgebiet oder in der n&heren Umgebung liegen der Gemeinde nicht vor.

10 KOSTEN

Der Gemeinde Ganderkesee entstehen im Zusammenhang mit der Aufstellung und Realisierung des
Bebauungsplanes Nr. 186 keine Kosten.

11 FLACHENBILANZ

gm am
Aligemeines Wohngebiet 86.967
davon anzupflanzende Flache 6.574
Mischgebiet 3.250
davon anzupflanzende Flache 300
Gewerbegebiet 6.645
davon anzupflanzende Flache 203
Verkehrsflache 11.179
Geh- und Radweg 1028
Sffentliche Grinflache 8.998
Versorgungsflache (Pumpwerk) 26
Summe Geltungsbereich 118.093

Eventuell auftauchende Rundungsfehler sind zu beriicksichtigen.
Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind Teil der Baugebiete.

12 HINWEISE

Sollten bei den geplanten Bauarbeiten ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, so ist
dies unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde zu melden. (Nieders. Denk-
malschutzgesetz vom 30.5.1989, Nds. GVBI. S. 517)

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

Die Begriindung hat gemaf § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung des Bebauungsplanes
Nr. 186 offentlich in der Zeit vomi3 4211 bis zunl2.04.00ausgelegen.

Der Rat der Gemeinde Ganderkesee ha
und textlichen Festsetzungen als Satzung sowie die Begriindung nach Prifung der Anregungen in seiner
Sitzung am 2 £02.00 peschlossen

Ganderkesee, den ..%. "7
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Pflanzlisten

In den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan wird auf diese Pflanzlisten verwiesen. Sie sollen
eine Hilfe bei der Auswahl der Pflanzen bieten. Hier sind bewuRt Pflanzen aufgefuhrt, die standorthei-
misch sind, einen positiven Beitrag zum Natur- und Landschaftshaushalt bilden und eine vielfaltige Gar-
tenlandschaft bewirken. Es soll damit vermieden werden, dafl monotone ,Rasen-Koniferen-Garten* ent-
stehen, die der Natur keine Rickzugsméglichkeiten bieten.

Pflanzflachen auf den Baugrundstiicken

Pflanzennamen Deutscher Name

Acer campestre Feld-Ahorn, Hecken-Ahorn

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Berg-Ahorn, Wald-Ahorn

Betula humilis Strauch-Birke

Betula nana Zwerg-Birke, Polar-Birke

Betula pubescens Moor-Birke

Carpinus betulus Gemeine Hainbuche, Weibuche
Corylus avellana Hasel, Haselnuf}, Waldhasel
Crataegus coccinea Scharlachdorn, Scharlach-Weiidorn
Cytisus scoparius Besenginster, Besenpfriem, Bram
Genista pilosa Sand-Ginster

Hippophae rhamnoides Sanddorn

llex aquifolium Gemeine Hiilse, Stechhilse, Winterbeere, Stechpalme
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche

Prunus spinosa Schiehe, Schwarzdorn

Quercus petraea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche, Sommer-Eiche
Rhamnus catharticus Kreuzdorn

Rhamnus pumilus Zwerg-Kreuzdorn

Ribes nigrum Schwarze Johannisbeere

Rosa canina Hunds-Rose

Rosa pimpinellifolia Dinen-Rose, Bibernell-Rose

Salix arenaria Sand-Weide

Salix hastata Spief3-Weide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder, Fliederbeere
Sorbus aucuparia Gemeine Eberesche, Vogelbeerbaum
Sorbus intermedia Oxelbeere, Schwedische Mehlbeere
Viburnum lantana Wolliger Schneeball
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Anpflanzungen von Baumen auf den Baugrundstiicken

Pflanzennamen

Deutscher Name

Acer campestre

Feld-Ahorn, Hecken-Ahorn

Acer platanoides

Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus

Berg-Ahorn, Wald-Ahorn

Betula pendula

Sand-Birke, Weilk-Birke, Warzen-Birke

Carpinus betulus

Gemeine Hainbuche, Weillbuche

Obstbaume

(Kernobst, méglichst alte Sorten)

Prunus avium

Vogelkirsche

Quercus petraea

Trauben-Eiche

Quercus robur

Stiel-Eiche, Sommer-Eiche

Tilia cordata

Winter-Linde

Ulmus (Ulmenkrankheits-Resistente Sorten)

Uime

Einfriedung der Baugrundstiicke zur StraRenverkehrsfldche

Pflanzennamen Deutscher Name
Acer campestre Feldahorn
Berberis vulgaris Berberitze

Carpinus betulus

Gemeine Hainbuche, Wei3buche

Cornus mas

Kornelkirsche

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilkdorn
Fagus sylvatica Rot-Buche
Hippophae rhamnoides Sanddorn

llex aquifolium

Gemeine Hilse, Stechhuise, Winterbeere, Stechpalme

Ligustrum vulgare

Rainweide, Liguster

Prunus spinosa

Schlehe, Schwarzdorn

Ribes nigrum

Schwarze Johannisbeere

Taxus baccata

Eibe, Européische Eibe, Gewshnliche Eibe

Begriinung von Stellpldtzen

Pflanzennamen Deutscher Name
Acer campestre Feld-Ahorn

Betula Birken-Arten
Carpinus Hainbuchen-Arten
Crataegus Weilldorn-Arten
Fraxinus Eschen-Arten
Obstbaume (Kernobst-Hochstamme)
Quercus Eichen-Arten
Sorbus Ebereschen-Arten
Tilia Linden-Arten
Ulmus Ulmen-Arten
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