e

Stand: 02.11.1994

BEGRUNDUNG

BEBAUUNGSPLAN NR. 168 - SCHIERBROK

GEMEINDE GANDERKESEE

1. Anlaf} und allgemeine Ziele der Planung

In der Ortslage Schierbrok der Gemeinde Ganderkesee sind im Verlaute der zuriickliegen-
den Jahrzehnte einige zentral gelegene Flichen nordlich des Bundesbahnhaltepunktes
Schierbrok von der baulichen Entwicklung ausgespart geblieben und unterliegen bis heute
einer landwirtschaftlichen Nutzung. Nach ihrer Lage innerhalb der Ortschaft Schierbrok ste-
hen diese Flichen seit lingerem zur Bebauung an. Mittlerweile ist bei den landwirtschaftli-
chen Betrieben, die diese Flichen bisher nutzen, das Interesse an der Bewirtschaftung stark
zuriickgegangen. Somit ergibt sich fiir die Gemeinde Ganderkesee die Gelegenheit, die Fli-
chen fiir eine bauliche Nutzung vorzusehen.

Der Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 168 umfaBt die noch liberwie-
gend unbebauten Flichen westlich der BahnhofstraBe, Ziel ist hier die Ausweisung eines
Wohngebietes. Die Flichen ostlich der BahnhofstraBe werden zum gré8ten Teil durch den
ebenfalls im Aufstellungsverfahren befindlichen Bebauungsplan Nr. 159 erfat, dort sind
nach dem Vorentwurf iiberwiegend Wohngebiete, an der BahnhofstraBe selbst jedoch auch
ein Mischgebiet mit Biiro- und Geschiftsnutzung vorgesehen.

Die zentrale Lage der Flichen innerhalb der Ortschaft Schierbrok, die giinstige Zuordnung
zum Bundesbahnhaltepunkt und zu den in Schierbrok vorhandenen Infrastruktureinrichtun-
gen und Geschiften, wie auch der gegenwirtige Zustand der Flichen machen sie fiir eine

bauliche Nutzung besonders interessant. Die Entwicklung neuer Baugebiete auf diesen Fli-
chen bedeutet eine sinnvolle Innenentwicklung und eine Verbesserung der stidtebaulichen
Gesamtstruktur im Siedlungsbereich Schierbrok.

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 168 soll der Deckung des dringen-
den Wohnbedarfs in der Gemeinde Ganderkesee dienen. Es sollen hier Grundstiicke fiir den
Wohnungsbau bereitgestellt werden, fiir die in der Gemeinde Ganderkesee ein erheblicher
Bedarf besteht. Nihere Erlduterungen dazu enthilt der Abschnitt 9 der vorliegenden Begriin-
dung. )
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2. Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 168 - Schierbrok umfaBt die Fli-
chen zwischen der Bahnhofstrch, der Nutzhorner Landstralle, dem Schierbroker Miihlen-
weg im Siliden und den riickwirtigen Grenzen der Grundstiicke dstlich des Schierbroker
Miihlenweges im Westen. Das Flurstiick 65/1 zwischen Schierbroker Mithlenweg und
Bahnstrecke wird ebentfalls iiberplant. Aulerdem werden Ersatzflichen im Bereich Alten-
graben in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen. Die genaue Abgrenzung
des Planungsgebietes geht aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes hervor. Sie ist au-
Rerdem in der nachfolgenden Ubersichtskarte dargestellt.

M Mogoe [/
/ X /

Aul de
/

Ubersichtskarte MaBstab 1 : 10.000

3. Planungsvorgaben

An dieser Stelle sollen die Vorgaben und‘ Zielsetzungen von bereits vorliegenden, iiberge-
ordneten Planung und Fachplanungen dargestellt werden, denen der Bebauungsplan Nr. 168
anzupassen ist oder die zu beriicksichtigen sind.
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3.1 chionalplanung‘

Im folgenden werden die auf die Gemeinde Ganderkesce bezogenen Aussagen des Regiona-
len Raumordnungsprogrammes 1981 (RROP) des Landkreises Oldenburg erldutert, soweit
sie im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 168 - Schierbrok von
Bedcutung sind.

Die Gemeinde Ganderkesee ist Bestandteil des Schwerpunktraumes Bremen/Unterweser.
(vgl. RROP, zeichner. Darstellung)

Die Nutzhorner LandstraBe und die Bahnhofstrae sind als HauptverkehrsstraBen von regio-
naler Bedeutung in das RROP aufgenommen worden, die Bundesbahnstrecke Bremen - Ol-
denburg als Hauptstrecke mit elektrischem Betrieb. (vgl. RROP, zeichner. Darstellung)

"[n den Schwerpunktriumen sollen Schwerpunkte fiir Arbeits- und Wohnstitten vorrangig
gesichert und entwickelt werden." (RROP, S. 9)

Dariiber hinaus gehort die Gemeinde Ganderkesee zum Ordnungsraum Bremen/Unterweser.
(vgl. RROP, S. 23)

"Diese Gebiete (die Ordnungsrdume) haben zugleich notwendig werdende Entlastungsaut-
gaben fiir den Verdichtungsraum zu iibernehmen. In ihnen sind deshalb Entlastungsorte un-
ter Erhaltung der dem Verdichtungsraum zugeordneten Landschaft zu entwickeln."

(RROP, S. 23)

Aus diesen Aussagen des Regionalen Raumordnungsprogramms 1981 geht hervor, daB} die
weitere Bereitstellung von Wohnbauflichen eine wesentliche Aufgabe der Gemeinde Gan-
derkesee ist. Daher steht der Bebauungsplan Nr. 168 - Schierbrok im Einklang mit den Zie-
len der Regionalplanung.

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee in seiner zur Zeit wirksamen Fassung
enthilt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 168 die Darstellung einer Wohn-
baufliche. Das allgemeine MaB der baulichen Nutzung ist mit einer GeschoBflichenzahl von
0.5 bis 0,8 dargestellt. Fiir das Grundstiick der Feuerwehr Schierbrok ist eine entsprechende
Gemeinbedarfsfliche im Flichennutzungsplan dargestellt.

Nérdlich des Planungsgebietes sind Gemischte Bauflichen dargestellt, das allgemeine MaB
der baulichen Nutzung ist dort mit einer GeschoBflédchenzahl von 0,3 - 0,6 dargestellt.

Fiir die Flichen éstlich der BahnhofstraBe enthilt der Flichennutzungsplan die Darstellung
von Flichen fiir die Landwirtschaft. Hier ist jedoch die Anderung des Flichennutzungspla-
nes vom Rat der Gemeinde Ganderkesee bereits beschlossen worden, um ebenfalls die
Schatfung eines Wohn- bzw. Mischgebietes einzuleiten.
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Die BahnhofstraBe und die Nutzhorner LandstraBe haben als Flichen tiir den iiberdrtlichen
Verkehr Aufnahme in den Flichennutzungsplan gefunden, die Bahnstrecke Bremen - Ol-
denburg wurde nachrichtlich iibernommen. Der vorliegende Bebauungsplan Nr. 168 kann
aus dem Flichennutzungsplan entwickelt werden.

3.3 Verbindliche Bauleitplanung .

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 168 ist bisher noch nicht von der verbindli-
chen Bauleitplanung erfa3t worden, es handelt sich planungsrechtlich iiberwiegend um Au-
Benbereichsflichen.

Nordéstlich des Planungsgebietes - jenseits der Nutzhorner LandstraBe - grenzen die Bebau-
ungspldne Nr. 73 und Nr. 17 der Gemeinde Ganderkesee an. Im Bebauungsplan Nr. 73 sind
Allgemeine Wohngebiete mit eingeschossiger, zum Teil auch mit zweigeschossiger Bebau-
ung, testgesetzt. AuBerdem gibt es dort einen Kinderspielplatz. Im Bebauungsplan Nr. 17 ist
ein Mischgebiet mit eingeschossiger Bebauung festgesetzt.

3.4 Sonstige Planungen

Der Landschaftsplan gemil § 6 des Niedersichsischen Naturschutzgesetzes fiir die Gemein-
de Ganderkesee stellt im Planungsgebiet iberwiegend Ackerflichen, zum untergeordneten
Teil auch mesophiles Griinland und einzelne erhaltenswerte Biume fest.

Weitere Planungen, die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 168 - Schierbrok zu

beriicksichtigen wiéren, zum Beispiel Entwicklungsplanungen oder Fachplanungen, liegen
nicht vor. '

4. Bestand und gegenwiirtige Nutzung

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

4.1 Nutzungsverhiltnisse

Die Flichen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 168 werden zur Zeit nahezu aus-
schlieBlich landwirtschaftlich genutzt. Dabei liberwiegt die ackerbauliche Nutzung deutlich.
An der Ecke BahnhofstraBBe / Schierbroker Miihlenweg befinden sich die Gebiude einer ehe-
mals landwirtschaftlich genutzten Hofstelle, von der das Hauptgebiude zur Zeit als Woh-
nung vermietet ist. Es handelt sich um ein in Massivbauweise errichtetes Hallenhaus mit ei-
nigen Nebengebduden, die zumeist aus Holz sind. Ein Teil der frither vorhandenen Neben-
gebédude wurde bereits vor einigen Jahren abgebrochen. Die Deutsche Grundkarte zeigt hier
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noch den fritheren Zustand. Rings um diese alte Hofstelle betinden sich die noch als Griin-
land genutzten Flichen, hier tindet iberwiegend Weidenutzung statt. Auch die Teiltliche
siidlich des Schierbroker Miihlenweges wird als Griinland (Wiese) genutzt.

Im Nordwesten grenzt die Bebauung entlang des Schierbroker Miihlenweges an das Pla-
nungsgebiet an. Dort befinden sich tiberwiegend Wohnhéuser aus den 50er bis 70er Jahren,
ein VollgeschoB und das ausgebaute DachgeschoB sind hier die Regel. Hier gibt s auch drei
kleinere Handwerksbetriebe, nimlich zwei Tischlereien und einen Elektriker.

Weiter siidlich am Schierbroker Miihlenweg befinden sich weitere Wohnhéuser, jedoch
auch die Gebiude und Anlagen der Raiffeisen - Warengenossenschaft Schierbrok. Dort fin-
det seit Jahren kein Mahlbetrieb mehr statt, es wird jedoch von den Landwirten der Umge-
bung Getreide angeliefert, gelagert und zur Weiterverarbeitung an anderem Ort gesammelt.
AuBerdem werden hier Schiittgiiter (z.B. Futtermittel) und andere Waren des landwirtschaft-
lichen Bedarfs verkauft und verladen. Ein Verkaufsladen firr Kunden - auch fiir den norma-
len, hduslichen Bedarf - ist ebenfalls vorhanden.

Der noch vorhandene Gleisanschlul dieses Betriebes wird nicht mehr benutzt, die An- und
Auslieferung erfolgt mit dem LKW. Die Betriebszeiten beschrinken sich auf die Zeit von ca.
7-00 Uhr bis ca. 17:00 Uhr, zur Erntezeit wird aber bei Bedarf auch bis etwa 22:00 Uhr gear-

beitet.

Im Bereich zwischen dem Schierbroker Miihlenweg und der Bahn befinden sich einzelne il-
tere Wohnhiuser, jenseits der BahnhofstraBe gibt es ebenfalls einzelne Wohnhéuser und dar-
iiber hinaus ein Radio- und Fernsehgeschift, eine ImbiBgaststitte und ein Steuerberatungs-

* biiro. SchlieBlich bleibt noch das Feuerwehrgeritehaus an der Nutzhorner LandstraBe / Ecke

BahnhofstraBe zu erwihnen, das nach den Vorstellungen der Gemeinde Ganderkesee mittel-
fristig durch einen Anbau erweitert werden soll.

Die Nutzungsstruktur in der Umgebung des Planungsgebietes entspricht einem Mischgebiet
mit deutlicher Tendenz zum Allgemeinen Wohngebiet. Fiir die Flichen jenseits der Bahn-
hofstraBe wird zur Zeit ein Bebauungsplan aufgestellt, der dort voraussichtlich ein Allge-
meines Wohngebiet und entlang der BahnhofstraBe ein Mischgebiet festsetzen wird.

4.2 Immissionssituation

Aufgrund der Nihe zur Bundesbahn - Hauptstrecke von Bremen nach Oldenburg mu3 im
Planungsgebiet mit erheblichen Schallimmissionen gerechnet werden. Die Verkehrsgeriu-
sche von der BahnhofstraBe und der Nutzhorner LandstraBe kommen hinzu. Die zu erwar-
tenden Belistigungen durch die angrenzenden gewerblichen Nutzungen sind demgegeniiber
eher gering, die vorhandenen Betriebe sind auBerdem in ihrer weiteren Entwicklung durch
die bereits entstandene Wohnbebauung zur Riicksichtnahme gezwungen.
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Zur Kldrung der tatsichlichen Schallimmissionen und zur Feststellung der Nutzungsmog-
lichkeiten und Schallschutzanforderungen im Planungsgebiet hat die Gemeinde Ganderke-
see das Ingenicurbiiro Bonk, Hoppmann, Maire aus Garbsen mit der Erstellung eines schall-
technischen Gutachtens beauttragt. Die Ergebnisse dieser Untersuchungen liegen inzwi-
schen vor.

Die Gutachter haben festgestellt, daB die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz
im Sladtebau) im gesamten Planungsgebiet iiberschritten werden. Insbesondere zur Nacht-
zeit sind die Uberschreitungen der Orientierungswerte und der Grenzwerte nach Verkehrs-
lirmschutzverordnung ganz erheblich.

Dennoch soll angesichts der ansonsten guten Eignung des Gebietes fiir die Wohnbebauung
und wegen des dringenden Wohnbedarfs in der Gemeinde Ganderkesee an dem Ziel einer
Bebauung des Gebietes festgehalten werden. So ergibt sich die Notwendigkeit passiver
SchallschutzmaBnahmen praktisch im gesamten Planungsgebiet. AuBerdem wird erkennbar,
daB die siidlich des Schierbroker Miihlenweges gelegenen Flichen fiir eine Wohnnutzung
nicht in Betracht gezogen werden sollten, da hier eine angemessene Nutzung der Freiflichen
auf den Grundstiicken aufgrund der Lirmbelistigung kaum méglich wire.

4.3 VerkehrserschlieBung

Die duBere ErschlieBung des Planungsgebietes ist durch die Nutzhorner LandstraBe (L 867)
und die BahnhofstraBe (K 227) gegeben. Die L 867 fiihrt nach Bookholzberg und Delmen-
horst, die K 227 nach Stenum. Von dort sind iiber die K 228 (Almsloher StraBe) die An-
schluBstelle Delmenhorst - West der A 28 in Urneburg und der Hauptort der Gemeinde Gan-
derkesee zu erreichen.

Die L 867 und die K 227 sind ausreichend ausgebaut und kénnen den durch die Bebauung
des Planungsgebietes zu erwartenden Verkehr problemlos aufnehmen. Geh- und Radwege
sind an beiden StraBen vorhanden, an der Westseite der BahnhofstraBe miissen sie jedoch
noch angelegt werden. Dies ist bei der Festsetzung der StraBenverkehrsﬂachen Zu beriick-
sichtigen.

Ein sehr giinstiger AnschluB an den &ffentlichen Personenverkehr ist durch den Haltepunkt
Schierbrok gegeben, der im Nahverkehr bedient wird. Insbesondere im Berufsverkehr wer-
den hier dichte Zugfolgen in Richtung Bremen und Oldenburg angeboten. AuBerdem befin-
det sich eine Bahnbushaltestelle in unmittelbarer Nihe des Planungsgebietes; die hauptséch-
lich nach den Erfordernissen des Schiilerverkehrs bedient wird.

4.4 Natur und Landschaft
Das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes ist bereits ﬁberwiegend von Bebauung um-

geben, da es zentral innerhalb der Ortschaft Schierbrok gelegen ist. Lediglich jenseits der
BahnhofstraBe gibt es Beziige zur freien Landschaft, da hier die straBenbegleitende Bebau-
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ung noch groBere Liicken aufweist. Die angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke weisen
zumeist groBere Gemiscgirten - vielfach aber auch typische Ziergirten mit teilweise stand-
ortfremden Geholzen und Zierrasenflichen auf.

Um die Belange von Natur und Landschaft bei der Aufstellung des vorliegenden Bebau-
ungsplanes ausreichend erkennen und bewerten zu kdnnen, wurde das Planungsgebiet unter
Hinzuziehung ciner Diplom - Biologin (Vegetationskundlerin) untersucht. Bestandsautnah-
men fanden im September 1992 und im August 1993 statt. Die Ergebnisse dieser Bestands-
aufnahmen werden im folgenden beschrieben, sie sind dariiber hinaus einer Karte im An-
hang dieser Begriindung zu entnehmen.

Der groBte Teil des Planungsgebietes wird zur Zeit als Ackerland bewirtschaftet. Im Sep-
tember 1992 war diese Fliche frisch eingesit. Der Acker wird gesdumt von verschiedenen
Zier- und Nadelgeholzen, die zu den anliegenden Girten gehoren. Die Girten entlang des
Miihlenweges sind vorwiegend als Ziergirten gestaltet, Nadelgehdlze und Koniferen neh-
men einen grofen Anteil ein. Hier finden sich sowohl einheimische Baum- und Strauchar-
ten, wie Quercus robur (Stieleiche), Acer pseudoplatanus (Spitzahorn), Salix spec. (versch.
Weiden), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Betula pendula (Birke), Crataegus monogyna
(WeiBdorn), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder) und Carpinus betulus (Hainbuche), als
auch nicht heimische Arten wie Flieder, Fichten, Lebensbaum, Forsythien und diverse ande-
re Nadelgeholze.

Im norddstlichen Bereich wird die Ackerfliche etwa in Nihe der Feuerwehr von Heckenro-
sen (rosa rugosa) sowie von Spitzahorn - Bestinden (Acer pseudoplatanoides) gesdumt.
Zwischen der Ackerfliche und der BahnhofstraBe befindet sich ein Ruderalstreifen, beste-
hend aus Brombeergebiischen sowie vereinzeltem Geholzaufwuchs aus Weiden (Salix
spec.), Pappeln (Populus nigra) sowie Ahorn (Acer spec.). Auf der gegeniiberliegenden Stra-
Benseite befindet sich eine Baumreihe aus Linden (Tilia cordata).

Bei der Fliche zwischen Schierbroker Miihlenweg und Bahnstrecke handelt es sich um maé-
Big artenreiches, mesophiles Griinland, das zur Zeit als Mdhwiese genutzt wird. Die Arten-
zusammensetzung deutet auf eine miaBige Nihrstoffversorgung hin. Es dominieren Bestinde
von Holcus lanatus (Wolliges Honiggras) und Bromus hordeaceus (Weiche Trespe). Als we-
sentliche Begleitarten finden sich: Lolium perenne (Weidelgras), Agropyron repens (Quek-
ke), Poa trivialis (Gemeines Rispengras), Leontodon autumnalis (Herbst - Léwenzahn), Ta-
nacetum vulgare (Gemeiner Rainfarn), Achillea millefolium (Gemeine Schafgarbe), Taraxa-
cum officinalis (Wiesen - Léwenzahn), Rumex acetosa (GroBer Sauerampfer), Plantago lan-
ceolata (Spitzwegerich), Cerastium holosteoides (Gemeines Hornkraut), Rumex obtusifo-
lius (Stumptblittriger Ampfer), Veronica serpyllifolia (Ehrenpreis), Veronica. chamaedrys
(Gamander - Ehrenpreis), Medicago lupulina (Hopfenklee), Trifolium repens (WeiBlklee),
Ranunculus repens (Kriechender HahnenfuB), Ranunculus acris (Scharfer Hahnenfuf8) Dac-
tylis glomerata (Kniuelgras) Ajuga reptans (Kriechender Giinsel) und Festuca rubra
(Rotschwingel).

Die intensiver genutzten Griinlandflichen bei der aufgegebenen Hofstelle sind deutlich arte-
nirmer. Unter- und Mittelgriser sind weniger hiufig, hochwiichsige Wirtschaftsgréser do-
minieren eindeutig. Begleitende Krauter sind im wesentlichen Stérzeiger, die Standorte mit
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hoher Nihrstoftversorgung bevorzugen oder gegen Viehtritt unempfindlich sind. Insgesamt
zeigt das intensive Griinland eine bliitenarme Ausprigung. Wesentliche Dominanzbestinde
bilden Lolium perenne (Weidelgras) und Alopecurus pratensis (Wiesen - Fuchsschwanz-
gras) aus.

Entlang der Bundesbahnstrecke sind Baumbestinde von teilweise hohem Alter und von
standorttypischer Artenzusammensetzung vorhanden. Im Garten der ehemaligen landwirt-
schaftlichen Hofstelle befinden sich einige iltere Obstbiume. Entlang des Schierbroker
Miihlenweges steht eine alte, hoch ausgewachsene Laubhecke, die die Hofstelle gut in die
Landschaft einbindet.

Wertbestimmend fiir diese intensiv landwirtschaftlich genutzten, relativ strukturarmen Fli-
chen sind die teilweise sehr alten Gehélzbestinde im Randbereich entlang der Bahnstrecke.
Auch den Griinlandflichen siidlich des Schierbroker Miihlenweges kommt eine Bedeutung
fiir den Naturhaushalt zu.

4.5 Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Aufgrund seiner zentralen Lage innerhalb der Ortschaft Schierbrok kann das Planungsgebiet
mit einer guten Infrastrukturversorgung aufwarten. Die Schule Schierbrok mit Grundschule,
Turnhalle, Kindergarten und VHS - Werkstatt befindet sich in etwa 500 Metern Entfernung
an der BahnhofstraBe / Ecke Trendelbuscher Weg. Die Grundschule besitzt noch ausreichen-
de Kapazititsreserven zur Aufnahme weiterer Kinder, der Kindergarten muf gegebenenfalls
noch um einen Gruppenraum erweitert werden.

Ein Geldinstitut, eine Poststelle, eine Apotheke, ein Friseur und verschiedene Liden befin-
den sich unmittelbar siidlich der Bahn in fuBldufiger Entfernung vom Planungsgebiet, ein
Lebensmittelgeschift gibt es in der Nachbarschaft der Schule. Auch einige Arzte fiihren ihre
Praxis in der Ortschaft Schierbrok. Nordlich des Planungsgebietes befindet sich eine Tank-
stelle mit Fahrradgeschift und Fahrzeugreparatur, auerdem an der Ecke Bahnhofstrae /
Nutzhorner Strale ein Kiosk mit Imbigaststitte.

Die Versorgungssituation des Planungsgebiet wird sich in Zukunft voraussichtlich noch
~ weiter verbessern, denn es werden zur Zeit Uberlegungen hinsichtlich der Ansiedlung weite-
rer Laden (u.a. eines Supermarktes) in' der Umgebung des Bundesbahnhaltepunktes Schier-
brok angestellt.

Auch die Ver- und Entsorgungsanlagen der technischen Infrastruktur sind in unmittelbarer
Niéhe des Planungsgebietes vorhanden. Die Versorgungsleitungen (Strom, Gas, Wasser, Te-
lefon) miissen lediglich von den angrenzenden StraBen her in das Gebiet hineingefiihrt wer-
den. Lediglich der Schmutzwasserkanal ist - auer im Planungsgebiet selbst - auch noch im
stdlichen Teil des Schierbroker Mithlenweges und in der BahnhofstraBe zu verlegen. Im
Randbereich des Planungsgebietes besteht dann AnschluBméglichkeit an vorhandene Rohr-
leitungen mit ausreichender Leistungsfahigkeit. Die Abwisser werden schlieflich dem Klir-
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werk der Stadt Delmenhorst zugefiihrt, das tber ausreichende Kapazititsreserven verfiigt.
Der Ausbau der Schmutzwasserkanalisation wird gemil3 Abwasserbeseitigungskonzept der
Gemeinde Ganderkesee erfolgen.

Das im Planungsgebiet anfallende Regenwasser soll nach Mdglichkeit vollstindig auf den
Haus- und StraBengrundstiicken versickert werden, die drtlich anstehenden Bodenverhilt-
nisse sind dafiir gut geeignet. Es wird voraussichtlich lediglich ¢in Uberlauf in die Kamerner
Bike anzulegen sein. ‘

Der im Planungsgebiet anfallende Hausmiill kann durch AnschluB an die Miillabfuhr des
Landkreises Oldenburg entsorgt werden. Im Bereich der Raiffeisengenossenschaft gibt es
einen Standort fiir Wertstoffcontainer, der aus dem Planungsgebiet bequem erreicht werden
kann. :

5. Inhalte und Auswirkungen der Planung

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

5.1 Artund MaB der Nutzung , Bauweise

Fiir den iiberwiegenden Teil der Flichen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungs-
planes Nr. 168 wird die Nutzung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Auf diese Weise
trigt die Gemeinde Ganderkesee dem gegebenen Bedarf an Wohnungen und Wohnbau-
grundstiicken in ihrem Gebiet Rechnung. AuBerdem kann auf dieser Grundlage erwartet
werden, daB die neue Bebauung sich harmonisch in die bestehende Struktur der Ortschaft
Schierbrok einfiigen wird. Die Standortvorziige des Planungsgebietes - insbesondere seine
giinstige Lage zum Bundesbahnhaltepunkt Schierbrok und zu den Geschiften und Infra-
struktureinrichtungen des Ortes - lassen sich so am besten nutzen.

Die Grundstiicke sollen iiberwiegend mit freistehenden Einzelhdusern oder Doppelhdusern
bebaut werden. In diesem Rahmen sind durchaus Gebdude mit bis zu vier Wohneinheiten
unter einem Dach denkbar. Dariiber hinaus wird im Bereich siidlich des Kinderspielplatzes
die Moglichkeit zum Bau eines noch etwas groBeren Mehrfamilienhauses - oder alternativ
auch einer Hausgruppe - eingerdumt, das hier von den Besonnungsverhaltmssen her und als
Endpunkt der ZufahrtstraBe einen giinstigen Standort finden kann.

Entsprechend differenziert wird auch das zuléssige MaB der baulichen Nutzung im vorlie-
genden Bebauungsplan festgesetzt. In den Gebieten fiir Einzel- und Doppelhausbebauung
(WA.,) gilt eine Grundflichenzahl von 0,3 und eine GeschoBflachenzahl von 0,5. Damit soll
erreicht werden, daB auch in den Dachgeschossen in erheblichem Umfange Wohnraum ge-
schaffen wird und im Gegenzug die iiberbauten Anteile der Baugrundstiicke relativ klein
bleiben. Auf die Festsetzung einer zulissigen Anzahl der Vollgeschosse wird bewuBt ver-
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zichtet, stattdessen werden maximale Trauf- und Firsthdhen vorgeschrieben. Damit kdnnen
- in den Dachgeschossen der Hiuser auch solche Geschosse vorgesehen werden, die nach der
Niedersichsischen Bauordnung als Vollgeschosse einzustufen sind.

Auch in den Teilbereichen tiir Mehrfamilienhiuser oder Hausgruppen (WA,) wird in dieser
Weise vertahren. Die zulidssigen Trauf- und Firsthohen werden entsprechend héher ange-
setzt, um hier zwei Geschosse und ein zu Wohnzwecken gut nutzbares DachgeschoB zu er-
mdglichen. Die zuldssige Grundflichenzahl wird in diesen Bereichen mit 0,3 und die Ge-
schoBflichenzahl mit 0,8 festgesetzt, auch hier stehen die Begrenzung der Bodenversiege-
lung und die Verlagerung der Wohnfliche in die oberen Geschosse im Vordergrund.

Mit der gewihlten Festsetzung von maximalen Trauf- und Firsthohen kann zugleich ein ge-
stalterischer Effekt erzielt werden, denn unter den gewihlten Festsetzungen wird im Regel-
talle das geneigte Dach die einzig in Betracht kommende Losung fiir die Gestaltung eines
Gebdudes sein. Ein harmonisches Erscheinungsbild des Gebietes und eine gute Einfiigung in
die Ortliche Bebauungsstruktur kénnen erwartet werden.

Die MindestgroB8e der Baugrundstiicke im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungspla-
nes wird auf 500 Quadratmeter je Einzelhaus, auf 350 Quadratmeter je Doppelhaushilfte
und auf 300 Quadratmeter fiir andere Gebéudetypen (Reihenhaus, Kettenhaus, Gruppen-
haus) festgesetzt. Damit soll einer allzu dichten Bebauung von Grundstiicken mit dafiir un-
geeigneten Haustypen vorgebeugt werden.

Die Fliche fiir Gemeinbedarf, die fiir das Feuerwehrgeritehaus im Bereich der Einmiindung
BahnhofstraBBe / Nutzhorner LandstraBe vorgesehen ist, wird gegeniiber den heute vorhande-
nen Grundstiicksverhiltnissen geringfiigig vergroBert. Dies soll die Voraussetzungen fiir ei-
nen spiteren Anbau an das vorhandene Gebiude schaffen. Bei einer baulichen Erweiterung
sollen die neuen Gebaude so auf der Gemeinbedarfsfliche angeordnet werden, daB Schall-
immissionen fiir die angrenzenden Wohngebiete moglichst vermindert werden. Dazu
kommt insbesondere die Schaffung einer nach Siiden und Siidwesten geschlossenen Hofsi-
tuation oder auch die Errichtung einer geschlossenen Wand (Mauerwerk oder Holz) zur Ab-
schirmung des Wohngebietes in Betracht.

Siidlich des Schierbroker Miihlenweges wird eine Teilfliche als Gewerbegebiet mit Nut-
zungsbeschriankungen festgesetzt. Diese Fliche kommt aufgrund der erheblichen Beein-.
trichtigungen durch den Bahnlirm fiir eine Wohnnutzung nicht in Betracht. Stattdessen sol-
len hier gewerbliche Nutzungen angesiedelt werden, die das Wohnen nicht stéren. Damit
kann auch ein Beitrag zur besseren Ausnutzung anderer Gewerbegebiete in der Gemeinde
Ganderkesee geleistet werden. Tankstellen und Vergniigungsstitten werden hier ausge-
schlossen, um den Charakter des angrenzenden Wohngebietes zu wahren. Wohnungen sind
ebentalls unzuldssig, und zwar auch die sogenannten Betriebsleiterwohnungen im Gewerbe-
gebiet, um hier stidtebauliche Fehlentwicklungen von vornherein auszuschlieBen. Die zu-
lassigen Gebdudehohen orientieren sich am angrenzenden Wohngebiet WA,, Grund und Ge-
schoBflichenzahl werden aber angesichts des grofien, teilweise auch fiir Anptlanzungen vor-
gesehenen Baugrundstiickes deutlich niedriger angesetzt.
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5.2 Baugestaltung

Gemeinsam mit dem vorliegenden Bebauungsplan Nr. 168 - Schierbrok sollen auch 6rtliche
Bauvorschriften iiber Gestaltung aut der Grundlage der Niedersichsischen Bauordnung er-
lassen werden. Diese Gestaltungsvorschriften werden als Festsetzungen in den Bebauungs-
plan aufgenommen. ‘

Um zu einer den 6rtlichen Bautraditionen angepafiten Dachlandschaft im Planungsgebiet zu
kommen wird vorgeschrieben, dafl Gebdude mit einer Grundfliche von 30 Quadratmetern
oder mehr mit geneigten Dichern gebaut werden miissen. Damit werden auch gréere Ne-
bengebiude, Doppelgaragen und gro8e Carports bewuBt erfaBSt. Kleinere Nebengebdude und
untergeordnete Anbauten an die Hauptgebiude kénnen hingegen auch mit Flach- oder Pult-
dichern errichtet werden. Die Dachneigung muB} bei den Gebiuden ab 30 Quadratmetern
Grundfliche mindestens 30 Grad betragen, die Dacher miissen symmetrisch gestaltet und
mit beiderseits des Firstes gleichen Neigungswinkeln ausgefiihrt werden. Fir die Dachein-
deckung werden Tonziegel oder Betondachsteine vorgeschrieben, die Farben weiB3, gelb,
blau und griin werden dabei jedoch ausgeschlossen. Der Spielraum fiir die Farbgestaltung
wird hier bewuft nicht durch Angabe von RAL - Farbwerten eingeschrinkt, Grasdicher sind
allgemein zulissig. Die Gestaltung von Wintergérten und Veranden bleibt freigestellt.

Als weitere Gestaltungsvorschrift wird in den Bebauungsplan aufgenommen, da3 zur Ein-
friedung der Grundstiicke gegeniiber den oftentlichen Verkehrsfldchen ausschlieBlich leben-
de Laubhecken zuliissig sind. Neben den 6kologischen Effekten dieser Regelung ist auch be-
absichtigt, hier ein einheitliches, durch siedlungstypische Griinelemente gepragtes Straen-
bild zu schaffen. Um ausreichende Mdglichkeiten zur Schaffung eines Sichtschutzes zu bie-
ten, diirfen diese Hecken eine Hohe von bis zu 1,5 Metern erreichen. Dort, wo nach der Plan-
zeichnung das Anpflanzen von Biumen und Strduchern vorgeschrieben ist, kdnnen diese
Geholzstreiten auch die Funktion der Einfriedung erhalten.

5.3 VerkehrserschlieBung

‘Die Zufahrt in das Planungsgebiet erfolgt nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes im
wesentlichen von der BahnhofstraBe aus. Hier miindet die Planstrae A, sie wird voraus-
sichtlich mit der HaupterschlieBung fiir die Flichen auf der Ostseite der BahnhofstraBe (Be-
bauungsplan Nr. 159) dort eine Kreuzung bilden.

Im Innern des Planungsgebietes endet die PlanstraBe A auf einem kleinen Platz, von dem aus
zwei ErschlieBungsringe nach Nordosten und Siidwesten die einzelnen Baugrundstiicke an-
binden werden. Unmittelbar von der Bahnhofstrafe aus sind Grundstiickszufahrten nur im
Bereich zwischen Feuerwehr und Einmiindung der Planstrae A vorgesehen. Hier missen
Durchbriiche durch die festgesetzte Anpflanzungstliche vorgenommen werden, und zwar
moglichst nur eine Durchfahrt tiir je zwei benachbarte Grundstiicke. '
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Der Schierbroker Miihlenweg erhilt eine neugestaltete, abgekropfte Einmiindung in die
Bahnhofstraf3e, um hier die Ubersichtlichkeit fiir dic Verkehrsteilnehmer zu verbessern. Er
dient zugleich auch der ErschlieBung der unmittelbar angrenzenden Baugrundstiicke. Ein
weiterer Ausbau des Schierbroker Miihlenweges ist im Zusammenhang mit dem vorliegen-
den Bebauungsplan vorgesehen.

Das bestehende StraBengrundstiick der Bahnhofstrale bleibt weitgehend unverindert, hier
ist noch ausreichend Raum vorhanden um einen Geh- und Radweg, einen Griinstreifen und
cinzelne Parkplitze in Langsaufstellung anzulegen. Zwischen dem bestehenden Fahrbahn-
rand der BahnhofstraBe und der kiinftigen StraBenbegrenzungslinie miissen dafiir minde-
stens fiinf Meter Abstand eingehalten werden, dieser Abstand ist bereits heute nahezu iiber-
all vorhanden, stellenweise fehlen dazu wenige Zentimeter. Durch das Anpflanzen von Biu-
men im Griinstreifen kann die vorhandene Lindenreihe zur beiderseitigen Allee erginzt wer-
den. Dazu werden Linden (Tilia pallida) im Pflanzabstand von zehn bis zw§lf Metern vorge-
schrieben, die auf den privaten Grundstiicken anzupflanzen sind.

Durch zusitzliche Planwege wird das Gebiet des vorliegenden Bebauungsplanes fiir Radfah-
rer und FuBgéinger durchlissig gestaltet. Die Wege wurden so groBziigig bemessen da8 hier
ausreichender Raum fiir Anpflanzungen von Geholzen verbleibt. Westlich der Feuerwehr
wird die Gemeinde Ganderkesee voraussichtlich eine Wegeverbindung zur Nutzhorner
LandstraBe iiber die dortigen gemeindeeigenen Grundstiicke anlegen.

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Verkehrsleistungen im 6ffentlichen Personenver-
kehr wurde bereits im 4. Kapitel dargestellt, Anderungen sind hier aufgrund des vorliegen-
den Bebauungsplanes nicht erforderlich. '

5.4 Natur und Landschaft

Ein Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Oldenburg liegt inzwischen im Entwurf vor.
Der Landschaftsplan fiir das Gebiet der Gemeinde Ganderkesee ist bereits beschlossen. Die
vorliegende Planung steht im Einklang mit den Darstellungen der Karte 7 (Landschaftsent-
wicklung) des Landschaftsplanes. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 168
wurden daher die Belange von Natur und Landschaft auf dieser Grundlage ermittelt und in
die Abwigung eingebracht. Eine Bestandsbeschreibung und Bewertung des Planungsgebie-
tes wurde im 4. Kapitel dieser Begriindung vorgenommen. Dabei wurden eine Untersuchung
der vorhandenen Biotoptypen und vegetationskundliche Bestandsaufnahmen zu Grunde ge-
legt. Aus diesen Untersuchungen haben sich keine Hinweise darauf ergeben, da etwa wei-
tere Bestandsaufnahmen (z.B. Faunenuntersuchungen) notwendig wiren.

Es wurden im Planungsgebiet iberwiegend Biotopstrukturen festgestellt, die innerhalb der
Gemeinde Ganderkesee hiufig vorkommen, weil sie im Gefolge einer normalen landwirt-
schaftlichen Bodennutzung typischerweise entstehen. Seltene oder bedrohte Pflanzenarten,
Pflanzengesellschaften oder Tierarten wurden nicht festgestellt. Die Flichen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 168 sind daher aus Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes
fir eine bauliche Nutzung geeignet - zumal sie innerhalb einer ohnehin bereits bebauten
Umgebung liegen.
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Gleichwohl bereitet der Bebauungsplan Nr. 168 Eingritfe im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesctzes vor, die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist daher bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu beachten. Die bevorstehenden Eingritfe bestehen insbesondere in der
Uberbauung und Versiegelung bislang offener Bodenflichen, in der teilweisen Beseitigung
der vorhandenen Vegetationsdecke und in der Beeintrichtigung der Grundwasserneubil-
dung des Gebietes. Auch das ortliche Kleinklima (Temperaturverlauf, Luftfeuchtigkeit)
wird voraussichtlich ungiinstig beeinfluflt werden.

Die Notwendigkeit der Bereitstellung zusitzlicher Baugrundstiicke wurde bereits darge-
stellt, die besondere Eignung des Planungsgebietes tiir diese Zwecke wurde ebenfalls ge-
zeigt. Daraus ergibt sich, daB8 bei Abwigung aller zu beachtenden Belange die Belange des
Natur- und Landschaftsschutzes insbesondere gegeniiber den Belangen der Wohnungsver-
sorgung und der geordneten Siedlungsentwicklung hier grundsitzlich zuriickzustellen sind.
Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft sind also nicht vollstindig vermeid-
bar.

Die Gemeinde Ganderkesee ist jedoch bestrebt, die Auswirkungen der durch den vorliegen-
den Bebauungsplan vorbereiteten Eingriffe méglichst zu minimieren. So soll die mégliche
Uberbauung und Versiegelung im Planungsgebiet begrenzt werden, stattdessen wird einer
intensiveren Ausnutzung der oberen Geschosse der Gebiude der Vorzug eingerdumt. Die
Grundflichenzahl wird im gesamten Planungsgebfet mit 0,3 festgesetzt um zu erreichen, dall
zumindest 55 % der Baugrundstiicke als Vegetationstlachen verbleiben. Das im Gebiet an-
fallende Niederschlagswasser soll an Ort und Stelle der Versickerung zugefiihrt werden, um
die Grundwasserbilanz méglichst nicht zu verschlechtern. Die erhaltenswerten Baum- und
Gehdlzbestinde werden in die Gesamtkonzeption des Bebauungsplanes eingebunden und in
ihrem Bestand gesichert.

Der unvermeidliche Verlust an Vegetationsflichen und die Beeintrichtigung des Kleinkli-
mas sollen ausgeglichen werden durch eine erhebliche Verbesserung der Durchgriinung des
Gebietes. Dazu dienen die im Bebauungsplan festgesetzten Flichen fiir das Anpflanzen von
Biumen und Striuchern, die von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern mit heimischen
und standortgerechten Arten zu bepflanzen sind. Dariiber hinaus sind Grundstiickseinfrie-
dungen gegeniiber den ffentlichen Verkehrsflichen nur in Gestalt standortgerechter Laub-
hecken zulissig. SchlieBlich wird vorgeschrieben, daB auf jedem Grundstiick iiber 500 Qua-
dratmeter ein groBkroniger, standortgerechter Laubbaum anzupflanzen ist. Alternativ kon- -
nen auch zwei hochstimmige Obstbiume (Kernobst) gepflanzt werden. Auch die Gemeinde
Ganderkesee wird bei der Gestaltung der StraBenverkehrsflichen alle Mdglichkeiten ausnut-
zen, um zusitzliche Biume und Striucher anzupflanzen.

Auf der nichsten Seite werden die aufgrund des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingrifte
flichenm#Big bilanziert und den geplanten KompensationsmaBnahmen gegeniibergestellt.
Dabei wird in Anlehnung an das sogenannte "Osnabriicker Modell" verfahren, die Abkiir-
zung "WE" steht fiir die nach diesem Modell vorgesehenen "Werteinheiten".
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tiesamt{lache

+

lanungsgebiet (Juadratineter): /89250

Hestaudsbewertung Werttaktor Flsche (qm) Wert (WE)

davoa Acker (74} o7 4300 5810

davon Acker (73/1) 07 5450 1815

davon Acker (6H/5) o7 27000 18800

davon Ackerrveine (A4/5) 15 tooo 1500

davon Hof-/Gebaudeflache (68./3) o3 2000 600

davou Obst-/Gemusegarten (68./5) [} " 4000 7200

davon mesophiles Grunland (48/3) 18 3850 4930

davoa mesophiter Gruniand {(88/1) (] 7550 13590

Jdavon Grst. m faurechien (77/12) u 2200 o

davon Fruerwelir und Pumpwerk o 1450 0

dsvon Bshnhotstirasse, versegell 0 3300 [

davon Behnholstrasse. Seitenrsum 1 1200 1200

davon Schierbroker Muhlenweg o2 1980 390

Summe Wertsinheiten Bestond 589835

Neua ung Flache (gm) Teijflache Werlfaktor Nert (WF)

GE 1. Cesamtftache 3650 $850

GE 1. Grundflachenzahl 03

GE 1. Uberbeuung 1698 [} 0

GE L. Vermegelung 8475 o2 1698

GE 1. Aopllanzungea 2000 25 5000

GE 1. Gartenfischen 11075 t 11075

WA 1. Gesamtflache 1830 1630

WA L. Grundflschenzshi 03

WA 1. Uberbsuung 489 o o,

WA t. Versiegeluag 2445 02 409

WA 1. Anpllenzuagen 180 28 450

WA 1. Carten(lachen 7185 1 7185

WA 2. Gesemlllache 5510 5510

WA 2. Grund(lachenzabl 03

WA 2. Uberbauung 1653 o ]

WA 2, Versiegelung 6288 02 1853

WA 2. Anpllanzungen 450 25 1128

WA 2. Gerlentischen 256808 1 25005

WA 3. Gessmtfische 7810 7610

WA 3. Grund(lachenzahl 03

¥A 3. UOberbauung 2283 o 0

¥A 3. Versisgeluag 11418 02 2283

¥A 3. Anpllaazungen 1000 25 2500

¥A 3. Garteaflachen 31883 1 31858

WA 4. Gessmiflache 8680 6680

WA 4. Crundllacheazshl 03

WA 4. Oberbauung 2004 0 [}

WA 4, Versiegeluag 1002 02 200.4

WA 4, Anpllaczungen o 25 ]

WA 4. Gacteafischen 16874 1 3874

WA S. Cesamt(liche 5490 5490

WA S. Grund(lachensahl 03

WA 5. Oberbauung 1847 0 [}

WA 5. Versisgelung 8235 02 1647

WA 5. Aaopllsnzungen ] 25 (]

WA S, Gertenflachen 30105 1 0108

WA 8. Gesamiflache 6770 8770

WA 8. Gruand(lachenzshl 03

WA 8. Oberbeuuag 2031 o o

WA 8, Versiegelung 10188 02 2031

WA 8. Anpflsazungen ] 25 [

WA 8. GCarteafiachen 37238 1 37238

WA 7. Gesamtflache 7380 7380 .

WA 7. Grundflscheazahl 03

WA 7. UOberbsuung 2200 0 o

WA 7. Versiegeiung 1104 oz 2208

WA 7. Aapllanzungen LET 2s 2128

WA 7, Gartenfischen 3198 t a198

WA 8. Gesamtliache 3300 3300

WA 8. Grundfischenzahl 03

WA 8. Cberbsuung 990 ] L]

WA 4. Versiegelung 495 02 98

WA 8, Anplisntungen [] 2s 1]

WA 8. Gertenflachen 1818 1 1918

WA 9. Gesamtlleche 2200 2200 0

Eshnhotstrasse. Muhlenweg 8500 8500 o

Feuerwehr und Pumpwerk 1450 1450 o

Plansirassen, tlw begrual 7300 7300 02 1480

Wegeverbindungen. Psrkplelz, dto. 800 600 02 120

'Kinderspietplatz 1200 1200 oa 980

Gesamtfischen (neu) z. Vergleich 89250

Summe Wertmaheiten Neuanisge 38280
rnrnonlinredafivd WPV D1a9y8

e

i
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In dieser Bilanzicrung wurden die bereits vorhandenen Stral3enverkehrstlichen und die
Grundstiicke der treiwilligen Feuerwehr und des benachbarten Wohnhauses an der Nutzhor-
ner LandstraBe wertmiBig nicht veranschlagt, da hier mit wesentlichen Anderungen aut-
grund des Bebauungsplanes nicht zu rechnen ist. Die Flichenangaben sind iiberschligig er-
mittelte Werte. :

Es verbleibt ein Kompensationsdetizit von rund 21.700 Werteinheiten.

Zur Ausfiillung dieses Defizits werden vier landwirtschaftlich genutzte Teiltlichen ("A",
"B", "C" und "D") im Bereich Altengraben als Fliche fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pfle-
ge und zur Entwicklung von Natur und Landschaft festgesetzt. Diese Flichen wurden im
August 1993 vegetationskundlich untersucht, sie sind zur Durchfithrung von ErsatzmafBnah-
men geeignet. Eine Ubersichtskarte mit den Ergebnissen der Bestandsaufnahmen ist im An-
hang dieser Begriindung beigeheftet.

Die Griinlandflichen ("A", "B" und "C") sind aufgrund ihrer intensiven Nutzung in relativ
artenarmer Ausprigung. Neben den dominant auftretenden Lolium perenne (Weidelgras-)
Bestinden sind lediglich Stdr- und Stickstoffzeiger wie Taraxacum officinalis (Lowenzahn),
Stellaria media (Vogelmiere), Capsella bursa - pastoris (Hirtentdschel), Trifolium repens
(Weil - Klee) und Rumex obtusifolius (Stumptbliittriger Ampfer) verbreitet. Sehr spora-
disch treten Achillea milletlorium (Schafgarbe) und Plantago major (Wegerich) auf.

Genutzt wird dieses Intensivgriinland als Weide bzw. Mahweide. Als wertvoll sind die an

" das Intensivgriinland angrenzenden Saumstrukturen einzustufen. Dies gilt insbesondere

auch fiir die sehr strukturreiche Hecke am Siidrand der Fliche "A", die im wesentlichen zu-
sammengesetzt ist aus Crataegus ssp. (WeiBdorn - Arten), Quercus robur (Stieleiche), Sam-
bucus nigra (Schwarzer Holunder), Sorbus aucuparia (Eberesche), Alnus glutinosa
(Schwarzerle) und Humulus lupulus (Hopfen). -

Der Graben am Westrand beider Flichen weist einen wertvollen Bestand verschiedener
feuchteliecbender Pflanzenarten auf. Es handelt sich um Bachr6hricht- und Réhrichtarten so-
wie Feuchthochstauden. '

Uppig entwickelt ist ein Juncus effusus (Flatterbinsen-) Rohricht, das begleitet wird voh_ Ly-
copus europaeus (Wolfstrapp), Bidens tripartita (Zweizahn), Alisma plantago - aquatica
(Froschléffel), Polygonium hydropiper (Wasserpteffer), Achillea ptarmica (Sumpf-Schat-
garbe), Lysimachia vulgaris (Gilbweiderich), Filipendula ulmaria (Médesii), Galium palu-
stris (Sumpf - Labkraut), Lotus pratensis (Hornklee) und mit einzelnen Exemplaren eines
Vertreters der Roten Liste (3): Succisa pratensis (TeufelsabbiB).

Als weiteres wertvolles Strukturelement ist der Gehdlzsaum zwischen den beiden Griinland-
flichen zu nennen, eine grabensiumende Baumreihe aus Alnus glutinosa (Roterle). Sie ist
im Gegensatz zur dichten Alnus glutinosa - Baumreihe an dem erwihnten- Graben liickig
aufgebaut. |

Der intensiv bewirtschaftete Maisacker ("D") wird von einer Baumreihe aus Betula pendula
(Sandbirke) gesdumt.
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Folgende EntwicklungsmaBnahmen sind fir dic beschriebenen Flichen vorgesehen:

- Erginzung des Geholzsaumes zwischen den Wiesen "B" und "C" durch Zwischenptlan-
zen von Salix cinerea (Grauweide) und Frangula alnus (Faulbaum).

- Entwicklung einer dichten Strauch-Baumhecke auf der Fliche "D" aus:
Quercus robur (Stieleiche), Alnus glutinosa (Roterle), Carpinus betulus (Hainbuche),
Crataegus ssp. (WeiBdorn), Prunus spinosa (Schilehe), Sorbus aucuparia (Eberesche), Sa-
lix caprea (Sal-Weide).

- Extensivierung der Griinlandnutzung auf den Flichen "A", "B" und "C" mit Wiederher-
stellung der natiirlichen, standorttypischen Feuchteverhiltnisse. Dabei ist eine Nutzung
als Wiese oder Weide mdglich und erwiinscht, Insektizide oder Herbizide diirfen nicht
eingesetzt werden, eine Diingung ist nicht zulissig, ebensowenig der Umbruch der Fli-
che oder die Verdnderung des Bodenreliefs. Walzen und Schileppen sind ebenfalls unzu-
lissig, nach jeder Mahd ist das Mahgut zu entfernen. Zusitzliche MaBnahmen zur Ent-
wisserung miissen unterbleiben, eine eventuell vorhandene Drainage ist funktionsunti-
hig zu machen.

Bei einer Nutzung als Wiese darf die Fliche héchstens zweimal jahrlich gemiht werden,
jedoch nicht vor dem 15. Juni eines jeden Jahres. Bei einer Nutzung als Weide darf der
Viehbesatz 1,5 GroBvieheinheiten pro Hektar nicht iiberschreiten, eine Nutzung als Por-
tionsweide ist unzuldssig. Der erste Auttrieb darf nicht von dem 15. Juni eines jeden Jah-
res erfolgen, nach dem Ende der Weidezeit ist eine Pflegemahd durchzufiihren. Auch
wenn eine landwirtschattliche Nutzung unterbleibt, ist die jihrliche Pflegemahd nach
dem Ende der Vegetationsperiode durchzutiihren, das Mihgut ist zu entfernen.

- Die vorhandenen Griben sind durch jihrlich abwechselndes Mihen jeweils einer Bo-
schung nach dem 01. September eines jeden Jahres zu unterhalten.

- Die Ackerfliche ist unter Verwendung standortgerechter Gehdlze (siehe Pflanzenliste im
Anhang dieser Begriindung) aufzuforsten. Eventuell vorhandene Drainagen sind zuvor
funktionsunfihig zu machen.

Die zur Aufforstung vorgesehene Ackerfliche ("D") ist ca. 5.750 Quadratmeter groB. Zieht
man fiir die Ackerraine und Saumstreifen vorweg 10 % ab, so verbleiben 5.175 Quadratme-
ter zur Bepflanzung. Bei einem Neuanlagenwert von 1,5 WE ergibt das eine Kompensation
von rund 7.760 Werteinheiten.

Die zur Extensivierung vorgesehenen Griinlandflichen ("B" und "C") sind ca. 28.500 qm
groB. Zieht man hier ebenfalls fiir die vorhandenen Geholze, Grabenrinder und Saumstrei-
fen 10 % ab, so verbleiben rund 25.650 qm. Bei einem Autwertungsfaktor von 0,6 WE ergibt
das eine Kompensation von rund 15.390 Werteinheiten.

Mit diesen insgesamt 23.150 Werteinheiten werden durch die festgesetzten Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen die aufgrund des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe - wie im Na-
turschutzrecht gefordert - in angemessener Weise kompensiert.
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5.5 Ver- und Entsorgung

Die vorhandenen Anlagen der technischen Intrastruktur, die Moglichkeiten zur Versorgung
der Bevolkerung mit Waren und Dienstleistungen des tiglichen Bedarfs sowie die vorhande-
nen Schulen und Kindergirten wurden im 4. Kapitel beschrieben. Abgesehen von Yer even-
tuellen Schatfung eines weiteren Gruppenraumes im Kindergarten Schierbrok sind hier kei-
ne weiteren MaBnahmen im Zusammenhang mit dem vorliegenden Bebauungsplan erfor-
derlich. Zu beachten sind lediglich die oben bereits dargestellten Ausbaumal3nahmen der
Schmutzwasserkanalisation und des Schierbroker Miihlenweges.

5.6 Kinderspielplatz

Im Bebauungsplan Nr. 168 wird eine offentliche Griintliche mit der Zweckbestimmung als
Kinderspielplatz an'der PlanstraBe C festgesetzt. Diese Fliche ist insgesamt ca 1.200 Qua-
dratmeter gro8. Den Anforderungen des Niedersichsischen Spielplatzgesetzes, das Spielfli-
chen in einer GréBe von mindestens 2 % der im Einzugsbereich zuldssigen GeschoBflichen
(siehe Kapitel 8) verlangt, ist damit Geniige getan.

5.7 Passiver Schallschutz

Das eigens zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes erarbeitete schalltechnische
Gutachten hat ergeben, daB die stidtebaulichen Orientierungswerte aus dem Beiblatt zur
DIN 18005 deutlich iberschritten werden. Angesichts der glinstigen Lage des Planungsge-
bietes innerhalb der Gemeinde und der Ortschaft Schierbrok soll dennoch auf eine Wohnbe-
bauung nicht verzichtet werden. '

Die Moglichkeit eines aktiven Schallschutzes - zum Beispiel einer Schallschutzwand ent-
lang der Gleise - scheidet aus Kosten- und Praktikabilititsgriinden im vorliegenden Falle
aus. Daher miissen geeignete MaBnahmen des passiven Schallschutzes vorgesehen werden.

Das Bebauungsplangebiet wird deshalb nach der Art der baulichen Nutzung so gegliedert,
daB in unmittelbarer Ndhe zur Hauptemissionsquelle - der Bahnstrecke von Bremen nach
Oldenburg - lediglich eine gewerbliche Nutzung zulissig ist. Die Wohnbebauung hilt einen -
Schutzabstand von der Bahnstrecke.

Um fiir die Aufenthaltsriume der Wohngebdude im Planungsgebiet zu einem vertretbaren
Innengeriuschpegel zu kommen, miissen dariiber hinaus bauliche MaBnahmen des passiven
Schallschutzes vorgeschrieben werden. Dies erfolgt durch textliche Festsetzung und nimmt
Bezug auf die hier einschlidgige DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau". Demzufolge ist im
siidlichen Teil des Planungsgebietes ein baulicher Schallschutz gemidl3 Liarmpegelbereich
[V, im iibrigen Gebiet gemiB Lirmpegelbereich III vorzusehen.
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Mit diesen Festsetzungen werden die Erkenntnisse des schalltechnischen Gutachtens umge-
setzt. Es sind dabei nicht nur die Emissionen der Bundesbahn, sondern auch StraBenver-
kehrsgerdusche, Gewerbeldrm und Geriduschemissionen der im Planungsgebiet liegenden
Feuerwehr beriicksichtigt worden.

6. Hinweise

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde ge-
macht werden, so sind diese zu melden (Nds. Denkmalschutzgesetz vom 30. Mai 1978, Nds.
GVBL, S. 517). Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerun-
gen zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

7. Kosten
Eine Zusammenstellung der Kosten, die mit der Realisierung des vorliegenden Bebauungs-

planes fiir die Gemeinde Ganderkesee voraussichtlich entstehen werden, ist dieser Begriin-
dung als Anhang beigefiigt.

8. Stidtebauliche Bilanz

Gesamttliche des Planungsgebietes: ca. 69.250,0 qm
- davon Planstrafen, neu: ca. 7.300,0 qm
- davon Planwege, Parkplatz, neu: ca. 600,0 qm
- davon Verkehrsflichen, Bestand: ca. 6.500,0 qm
- davon Kinderspielplatz: ca. 1.200,0 gqm
- davon Bauland (WA,), GFZ 0,5: ca. 41.450,0 qm
- davon Bauland (WA?), GFZ 0,8: ca. 5.100,0 qm
- davon Bauland (GEg), GFZ 0,5: ca. 5.650,0 qm
- davon Gemeinbedarfsfliche: ca. 1.450,0 qm

Der Anteil der fiir Anpflanzungen vorgesehenen Flichen am Bauland betrigt ca. 4.500 qm
von insgesamt ca. 52.200 qm. Die zuldssige GeschoBfléiche betrigt insgesamt ca. 27.630 qm,
davon ca 2.820 qm im Gewerbegebiet.

Als weitere Flichen im Planungsgebiet hinzuzurechnen sind die Ersatzflichen im Bereich
Altengraben mit zusammen rund 34.250 Quadratmetern.
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| 9. Dringender Wohnbedarf

Der vorlicgende Bebauungsplan Nr. 168 - Schierbrok wird aufgestellt, um dem dringenden
Wohnbedart der Bevolkerung in der Gemeinde Ganderkesee Rechnung zu tragen. Die zur
Vertiigung stehenden MaB3nahmen zur Beschleunigung des Autstellungsvertahrens gemif3
§ 2 des Maflnahmengesctzes zum Baugesetzbuch (BauGB-MalinG) sollen génutzt werden.

Dic Gemeinde Ganderkesee befindet sich in geographischer Randlage zu den Zentren Del-
menhorst und Bremen. Hoher Wohnwert und gute Verkehrsverbindungen haben zu erhéh-
tem Zuzug (der konstante jihrliche Wanderungsgewinn betriigt ca. 500 Einwohner) insbe-
sondere in den letzten 25 Jahren gefiihrt. Die auf der Grundlage von 1987 fortgeschriebenen
Pendlerdaten belegen eine hohe Zahl von Auspendlern. Die Gemeinde ertiillt demnach eine
Ausgleichstunktion fiir den obengenannten Ballungsraum.

In umgekehrter Hinsicht macht die Entwicklung der Gewerbebetriebe in der Gemeinde deut-

. lich, daB zunehmend auch durch die Schaffung ven Arbeitsplitzen am Ort e¢in Bevéike-

rungszuwachs zu verzeichnen ist.

Die aufgezeigte Entwicklung wirkt sich auf die Wohnungssituation in erheblichem MaBe
aus. Hinzu kommt die anhaltende Tendenz zu Einpersonenhaushalten und der stetig wach-
sende Trend zum Eigenheim. '

Trotz verstirkter Bemiihungen der Gemeinde wie auch potentieller Investoren konnte den
Wohnbediirtnissen der zwischenzeitlich fast 29.000. Einwohner bisher nicht ausreichend
Rechnung getragen werden. Das Angebot des Wohnungs- und Grundstiicksmarktes steht
nicht in angemessenem Verhiltnis zum Bedarf. Daraus resultierend verschirfen sich die Be-
dingungen auf dem Wohnungssektor mit der Folge steigender Miet- und Grundstiickspreise.

Durch kontinuierliche Planung ist die Gemeinde Ganderkesee bemiiht, dem Wohnbedart ih-
rer Bevdlkerung unter weitgehender Beriicksichtigung erkennbarer Entwicklungstendenzen
gerecht zu werden. Diesem Anliegen soll auch durch den Bebauungsplan Nr. 168 - Schier-
brok entsprochen werden. Die vorgesehene Schaffung von Wohneinheiten wird zur Entla-
stung des Wohnungsmarktes beitragen. '

Im Durchschnitt werden jadhrlich bis zu 250 Anfragen nach Wohnungen verzeichnet, Ver-
mittlungsaussichten bestehen hingegen faktisch nicht, da die Gemeinde keine Wohnungsbe-
stinde zur Verfiigung hat, aus' denen Wohnungen vermittelt werden konnten. Belegungs-
rechte der Gemeinde bestehen nicht. Aufgrund dieser - in der Gemeinde bekannten - Situati-
on diirften viele Wohnungssuchende auf eine Anfrage bei der Verwaltung von vornherein
verzichten, der tatsichliche Fehlbestand liegt also wahrscheinlich noch weit hoher als es die
vorliegenden Anfragen zeigen.

Pro Jahr werden der Gemeinde Ganderkesee etwa drei bis vier Wohmingen zur Vermittlung
angeboten. Dabei sind allerdings die Miettorderungen in der Regel so hoch, daf} ausreichend
zahlungskriftige Interessenten nicht nachgewiesen werden kdnnen. Insbesondere fiir kin-
derreiche und einkommensschwache Familien ist die Lage auf dem Wohnungsmarkt duBerst
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kritisch. Auch (iir Asylbewerber, Birgerkriegstliichtlinge und Riiumungsschuldner, zu de-
ren Unterbringung dic Gemceinde verptlichtet ist, stehen mittlerweile keine geeigneten Un-
terkiintte mehr zur Vertiigung.

Dic bis heute errichteten, Sttentlich getérderten Wohnungen in der Gemeinde waren in der
Regel bereits mit dem Baubeginn vermictet. Die Neubaumieten sind zwischenzeitlich von
unter 8,-- DM pro Quadratmeter in 1988 angestiegen auf bis zu 14,-- DM pro Quadratmeter
(Kaltmieten). Auch bei Neuvermietungen von Wohnungen in ilteren Mehrfamilienhiusern
liegen die Kaltmieten-im Bereich von 10,-- DM pro Quadratmeter.

Die dargestellte Lage auf dem &rtlichen Wohnungsmarkt macht deutlich, daB in der Gemein-
de Ganderkesee ein dringender Wohnbedarf der Bevdlkerung gegeben ist. Die Anwendung
der verfahrensbeschleunigenden Regelungen des MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch
ist daher auch im vorliegenden Fall des Bebauungsplanes Nr. 168 - Schierbrok geboten.

10. Verfahrensvermerke
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Stieleiche
Traubeneiche
Sommerlinde
Winterlinde
Kaiserlinde
Spitzahorn
Bergahorn
Berguime
Feldulme
Schwarzerle
Rotbuche

Esche
Espe
WalnuB
WeiBbirke
Siberweide

Grauerle
Hainbuche

nicht an sehr trockenen Standorten (30 bis 40 m)

bevorzugt leichtere, trockenere Béden (30 bis 40 m)

bevorzugt feuchten, ndhrstoffreichen Boden (30 bis 40 m)

bevorzugt feuchten, ndhrstoffreichen Boden (20 bis 30 m)

bevorzugt feuchten, ndhrstoffreichen Boden (20 bis 30 m)

bevorzugt kalkhaltigen, trockenen, nahrstoffreichen Boden (20 bis 25 m)
bevorzugt kalkhaitigen. trockenen, nahrstoffreichen Boden (25 bis 35 m)
bevorzugt leichte, trockenere Bdden (30 bis 40 m)

bevarzugt feuchtere Standorte (20 bis 30 m) "

an nassen Standorten. vor allem an Gewéissern (15 bis 25 m)

gedeiht nicht auf nahrstoffarmen Sandb&den, liebt Kalk, auch als
Blutbuche (30 bis 40 m)

bevorzugt feuchte, nﬁhrstoffreiéhe Boden (30 bis 40 m)

bevorzugt lichte, freie Standorte (18 bis 25 m)

bevorzugt kalk- und ndhrstoffreiche Boden (15 bis 25 m)

lichtbediirftig, sonst anspruchslos, auch ais Trauerbirke (20 bis 30 m)
bevorzugt feuchtere Standorte, vertrégt Riickschnitt ("Kopfweide™), auch
als Trauerweide, (15 bis 20 m) - ,

bevorzugt kalkhaltigen, feuchten Boden (15 bis 20 m)

nicht an sehr trockenen Standorten, vertragt Schatten (15 bis 25 m)

~

> B Kleinkroni ’

Feldahorn
Salweide
Vogelkirsche

Traubenkirsche

Eberesche
Ohrweide
Grauweide

Rot-/Wei3dorn

Apfelbaum

Birnbaum

bevorzugt ndhrstoffreichen, kalkhaltigen. trockenen Boden (10 bis 15 m)
bevorzugt feuchtere Standorte (7 bis 12 m)

gedeiht nicht auf saurem, sandigem Boden (5 bis 7 m)

bevorzugt nahrstoffreichen Boden (10 bis 15 m)

keine besonderen Standortanspriiche (10 bis 15 m)

bevorzugt feuchtere, kalkarme Standorte (7 bis 12 m)

bevorzugt feuchtere Standorte (5 bis 7 m)

liebt kalkhaltige Boden (6 bis 8 m)

Hochstamme oder Halbstamme, mdglichst aite Sorten, liebt kalkhaltigen
Boden (10 bis 15 m)

Hochstamme oder Halbstamme, mdglichst alte Sorten, liebt kalkhaitigen
Boden (15 bis 20 m)




3. Hecken

Hainbuchenhecke
Rotbuchenhecke
WeiBdornhecke
Eibenhecke, Taxushecke
Buchsbaumhecke

4, Strducher

Eibe. Taxus
Hiilse, liex .
Buchsbaum
Kornelkirsche
Hartriegel
WeiBdorn
Kreuzdorn
Pfaffenhiitchen
Liguster
Heckenkirsche
Faulbaum
Holunder
Flieder
Schneeball
Schiehe
HaselnuB
Sommerflieder
Hundsrose
Apfelrose

2. Kletterpflanzen
Efeu

Waldrebe

GeiBblatt
Kndéterich

Blauregen
Pfeifenwinde
Wilder Wein
Spalierobst

Standortanspriiche vgl. entspr. Bdume / Straucher
Standortansprtiche vgl. entspr. Bdume / Straucher
Standortanspriiche vgl. entspr. Baume / Striucher
Standortanspriiche vgl. entspr. Baume / Straucher
Standortanspriiche vgl. entspr. Baume / Strducher

vertragt Schatten

vertragt Schatten

kalkliebend

bevorzugt lockeren, kalkhaitigen Boden
bevorzugt nahrstoffreichen, kalkhaltigen Boden
bevorzugt nahrstoffreichen, kalkhaltigen Boden
bevorzugt ndhrstoffreichen, kalkhaltigen Boden
bevorzugt nahrstoffreichen, kalkhaltigen Boden
vertragt Schatten, liebt kalkhaltigen Boden
vertragt Schatten, liebt kalkhaltigen Boden
bevorzugt feuchten, sauren Standort
bevorzugt nahrstoffreichen, feuchten Boden
vertréagt kalkhaltigen Boden, sonst anspruchslos
bevorzugt feuchten, kalkhaltigen Boden

keine besonderen Standortanspriiche

keine besonderen Standortanspriiche

keine besonderen Standortanspriiche

liebt leichte, trockene Boden

keine besonderen Standortanspriiche

bevorzugt Schatten oder Halbschatten, braucht keine
Kletterhilfe, wdchst langsam

bevorzugt Halbschatten, braucht Kletterhilfe, WurzelfuB
beschatten, wachst rasch

bevorzugt sonnigen Standort, braucht Kletterhilfe

geringe Standortanspriiche, braucht Kletterhilfe, wichst
rasch

bevorzugt sonnigen Standort, braucht Kletterhilfe
bevorzugt Schatten oder Halbschatten, braucht Kletterhilfe
bevorzugt sonnigen Standort. braucht keine Kletterhilfe

an sonnigen Wanden (Apfel, Birne, Brombeere, u.a.
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Baume sind als Bauschulware, Hochstdmme, mindestens zwei-
mal verpflanzt, mit mindestens zehn Zentimeter Stammumfang
(gemessen in einem Meter Hohe), oder als Heister, mindestens
zweimal verpflanzt, Hohe mindestens zwei Meter, zu pflanzen.

Straucher sind als Baumschulware, mindestens zweimal ver-
pflanzt, mit mindestens 60 Zentimeter Hohe, zu pflanzen.

Seispiel fiir die Anord or Bepf] :

Abk. Name | Qualitat

B Sandbirke (Betula pendula) - Heister, 2 x v, 0B, 200 - 250
C WeiBdorn (Crataegus monogyna) Strauch, 2 x v, 0B, 60 - 100

| Hilse (llex aquifolium) Busch, 2 xv. m.B., 40 - 60

Q Stieleiche (Quercus robur) Hochstamm, 2 x v, mB,, 10 - 12
R Kreuzdorn (Rhamnus catharticus)  Strauch, 2 x v, 0.B., 60 - 100
Ro Hundsrose (Rosa canina) Strauch, 2 x v, 0.B., 60 - 100
S Eberesche (Sorbus aucuparia) Heister, 2 x v, 0.B., 125 - 150
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