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1. VORBEMERKUNGEN
1.1 Rechtsgrundiagen

Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 A der Gemeinde Gan-
derkesee sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung tber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung-BauNVO), die Verordnung Gber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaits (Planzeichenverordnung-PlanzV) und der §
40 der Niedersachsischen Gemeindeordnung (NGO), das Niedersachsische Spielplatzge-
setz sowie das Gesetz Uber die Umweltvertréaglichkeitspriifung, jeweils in der geltenden Fas-
sung.

1.2 Planaufstellung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Ganderkesee hat den Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan Nr. 10 A »Bookholzberg, Apfelallee/JasminstraBe" gefasst.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 10 A liegt in der Ortsmitte von Bookholzberg, siid-
lich der Bahnlinie Oldenburg-Bremen und westlich der Ortsdurchfahrt ,Stedinger StraBe*.

2. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Fur das Plangebiet liegt mit Ausnahme eines norddstlichen Teilbereichs bereits ein rechts-
kraftiger Bebauungsplan vor. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 10 aus dem Jah-
re 1967 stimmen teilweise nicht mit der Realnutzung Uberein und beinhalten zum Teil sehr
restriktive Festsetzungen. Die Gemeinde hat daher die Absicht, den Bebauungsplan Nr. 10
A mit gréBerem Geltungsbereich neu zu fassen. Die Gemeinde verfoigt mit der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 10 A folgende Ziele:

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes solien an die Realnutzung angepasst werden.
Dieses betrifft insbesondere den nérdlichen Bereich, wo im Ursprungsplan eine Gemeinbe-
darfsflache mit der Zweckbestimmung ~Parkplatz* ausgewiesen ist. Entgegen den geltenden
Festsetzungen des Bebauungsplanes haben sich bis auf eine kleine Teilflache im Westen
mehrere Wohnnutzungen und eine gewerbliche Nutzung entwickelt.

Die Fiachen im Eckbereich Stedinger StraBe/JasminstraBe sind durch den Ursprungsplan
Nr. 10 und auch durch andere Bebauungsplane noch nicht erfasst. Es handelt sich hier um
drei Flurstiicke, wobei zwei durch eine Mischnutzung aus Gewerbe und Wohnen gekenn-
zeichnet sind. Eine kleine Flache wird als Griinflache genutzt. Der o0.g. Bereich soll im Rah-
men der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 A zur Bestandsicherung mit einbezo-
gen und planungsrechtiich beordnet werden.

Im Ursprungsplan sind beziiglich der tiberbaubaren Flachen und Nebenanlagen sehr restrik-
tive Festsetzungen gefasst. Insbesondere sollen hier die Baulinien aufgehoben und die
Uberbaubaren Flachen zur Schaffung von Spielrdumen fiur Anbauten und Erweiterungen
groBzugiger gestaltet werden. Nebenanlagen sind bisher nur in den Uberbaubaren Flachen
und in Ausnahmefallen in bis zu 3 m Abstand zur ruckwartigen Baugrenze zuléssig.
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Diese Festsetzung soll groBziigiger gestaltet werden, um die Errichtung von Nebenanlagen,
(z.B. Gartenhauschen) auch entlang der riickwartigen Grundsticksgrenzen zu erméglichen.

In dem dreigeschossigen Wohngebiet im Eckbereich JasminstraBe/BlumenstraBe sind die
Stellplatzflachen bisher auf bestimmte Standorte konzentriert. Diese Festsetzung soll aufge-
hoben werden, da sich die Realnutzung zum Teil anders (Bolzplatz/Spielflache) darstelit.
AuBerdem ist fUr diesen Bereich nach den vorbereitenden Untersuchungen fiir die Sanie-
rung Bookholzberg eine gestalterische Aufwertung der AuBenbereiche vorgesehen, so dass
diesbezlglich eine ausreichende Flexibilitat geschaffen werden soll.

Ein weiteres Planungsziel ist die Anpassung der Festsetzungen zur Art der Nutzung an die
Realnutzung. '

Die Nutzungsstruktur ist entlang der Stedinger StraBe und im Eckbereich Jasminstra-
Be/Stedinger StraBe durch eine Mischung aus Wohnen und gewerblicher Nutzung gekenn-
zeichnet. Nach den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind die Bereiche im
Bebauungsplan Nr. 10 als Mischgebiete, Allgemeine Wohngebiete und Gemeinbedarfsflache
ausgewiesen bzw. planungsrechtlich noch nicht beordnet. Dieser Bereich soll entsprechend
der vorhandenen Nutzungstruktur durchgéngig als Mischgebiet ausgewiesen werden.

Ein Teil der Gemeinbedarfsflache im Norden wird real als Parkplatz genutzt und soll daher
als private Verkehrsflache gesichert werden. Die iibrigen bebauten Flachen werden aus-
schiieBlich zum Wohnen genutzt und sollen daher die Ausweisung von Allgemeinen Wohn-
gebieten beibehalten.

In Anlehnung an die vorhandene Nutzungsstruktur und die Ergebnisse der vorbereitenden
Untersuchungen firr die Sanierung Bookholzberg soll eine Konkretisierung des Nutzungska-
talogs durch Ausschluss von gebietsuntypischen Nutzungen erfolgen.

Des weiteren soll eine Anpassung an die veranderte Larmsituation (Zunahme von StraBen-
verkehrslédrm/Schienenlarm) durch die Ubernahme von Festsetzungen zu passiven Schall-
schutzmaBnahmen erfolgen.

3. PLANUNGSRAHMENBEDINGUNGEN
3.1 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet ist ca. 5,1 ha groB und liegt in der Ortsmitte von Bookholzberg, stdiich der
Bahnlinie Oldenburg-Bremen, westlich der Stedinger StraBe, nérdlich der Apfelallee und
ostlich der BiumenstraBe. Das Plangebiet liegt im Nahbereich des Bahnhofs.

Die Lage und die genaue Abgrenzung des Plangébietes innerhalb des Ortes bzw. des Gel-
tungsbereiches des Bebaq_ungsplanes Nr. 10 A kbénnen der Planzeichnung (zeichnerische
Festsetzungen) bzw. dem Ubersichtsplan entnommen werden.

3.2 Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Oldenburg 1996 wird
Bookholzberg als Grundzentrum eingestuft.
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Dem Standort sind die Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung von Wohnstét-
ten”, ,Sicherung und Entwickiung von Arbeitsstatten® sowie die besondere ~entwicklungs-
aufgabe Erholung” zugeordnet.

Die Plangebietsflachen als bebaute Fiachen sind dem Siedlungsraum zuzuordnen.

3.3 Flachennutzungsplan

im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee sind die Flachen im
Plangebiet als Wohnbauflache, gemischte Bauflache und Gemeinbedarfsflache dargestellt.
Der Bebauungsplan kann in Teilen nicht aus dem Flachenutzungsplan entwickelt werden.
Dieses betrifft den Eckbereich Stedinger StraBe/JasminstraBe und die erste Bauzeile im
ndrdlichen Abschnitt an der Stedinger StraBe. Fir diesen Bereich wird die 87. Anderung des
Flachennutzungsplanes zur Umwandlung von Wohnbauflachen in gemischte Bauflachen
durchgeflhrt.

3.4 Bebauungspléine

Das Plangebiet gehort zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 10 aus dem Jahre 1967
(bzw. 1. Anderung des Bebauungsplanes). Nachfolgend werden die Festsetzungen des Ur-
sprungsplanes aufgelistet und den geplanten Festsetzungen der Neuaufstellung gegeniiber
gestelit.

Ursprungsplan B-Plan Nr. 10 A- Neufassung
Geltungsbereich Erweiterung
Art der Nutzung M, WA, Umwandlung Gemeinbedarf P in WA/MI
Gemeinbedarfsflache Parkplatz und private Verkehrsflache P
Umwandiung WA in Ml
Zaht der Volige-{/ /I, Ill wie bisher, tiw. Umwandiung fin I
schosse
GRZ/GFZ 1=0,4/04 |=0,4
I1=0,40,7 Il =0,4/0,8
Il = 0,3/0,9 It =0,3/0,9
Bauweise offene wie bisher
Uberbaubare Fla- | Baugrenzen, Baulinien Baugrenzen, gréBere Bauflachen
chen
Nebenanlagen nur in dberbaubarer Fldche, Ausnah- | Ausschluss nur entlang der StraBen-
me: Uberschreitung rickwaértiger Bau- | randbereiche
grenzeum3 m
Steliplatze Festlegung des Standorts im Il- entfallt
geschossigem WA
Baugestaltung Firstrichtungen entfallt
Griinflache Offentliche Grinflache wie bisher + Erhaltungsgebot und
Kennzeichnung Spielplatz
Verkehrsflachen offentliche Verkehrsflachen wie bisher + Kennzeichnung FuB- und
Radweg und Sicherung fuBlaufiger Ver-
bindung TulpenstraBe/Stedinger StraBe
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Im Umfeld des Plangebietes befinden sich die Bebauungsplangebiete Nr. 1, Nr. 12 und Nr.
132 (incl. Anderungen).

3.5 Vorbereitende Untersuchung zur Sanierung Bookholzberg

Die Gemeinde hat im Jahre 2001 vorbereitende Untersuchungen flr den zentralen Bereich
des Ortes Bookholzberg durchgefiihrt. Die Untersuchung solite den Entwicklungs- und
Handlungsbedarf in Bookholzberg aufzeigen. Fir den Bebauungsplan Nr. 10 A sind folgende
Ergebnisse der Untersuchung relevant:

Der westliche Bereich parallel zur Stedinger StraBe (zwischen TulpenstraBe und Huder
Strafe) ist gepragt durch einen einheitlichen Gebaudetypus mit Ensemblewirkung. Es han-
delt sich um den Hauptgeschéftsbereich mit Uberwiegend Einzelhandel sowie Dienstleistun-
gen und Gastronomie. Als SanierungsmaBnahme ist eine Aufwertung des Bereichs durch
eine Fassadengestaltung, durch eine StraBenrandbegriinung und durch funktional-
gestalterische MaBnahmen im Bereich der Verkehrsfiachen vor den Gebauden vorgesehen.

Fur den Eckbereich Stedinger StraBe/JasminstraBe wurde ein Rickbau der gestalterischen
Gebaudeuberformungen empfohien.

Weiterhin ist die Schaffung von Querungsstellen zur Verbindung des Geschéftsbereichs auf
der Ostseite geplant. Eine weitere Aufwertung des Bereichs ist durch einen StraBenrickbau
und die Gestaltung der Ortsdurchfahrt vorgesehen.

Im Einmundungsbereich der Huder StraBe in die Stedinger StraBe ist die Einrichtung eines
Kreisverkehrs geplant.

Ziel der 0.g. MaBnahmen ist die Aufwertung des innerértlichen Hauptgeschaftsbereichs und
des Ortsbildes zur Stérkung der Ortsmitte zwischen Bahnhof und geplantem Kreisverkehr.

Flur den dreigeschossigen Wohnbereich zwischen JasminstraBe und NelkenstraBe ist eine
funktional-gestalterische Aufwertung und Pflege der AuBenbereiche sowie Instandsetzung
und Modernisierung der Geb&ude geplant.

4. cRGEBNISSE DER BESTANDSAUFNAHME
4.1 ErschlieBungsstruktur

Das Bebauungsplangebiet ist verkehrlich an die Stedinger StraBe (B 212) angebunden. Die
B 212 fuhrt in siidiicher Richtung zur Autobahn A 28 und nach Ganderkesee sowie in nérdii-
cher Richtung nach Lemwerder. Nordiich des Plangebietes verlauft die Eisenbahnstrecke
Oldenburg/Bremen.

Die plangebietsinterne ErschlieBung erfolgt durch ein System von Ring- und StichstraBen.
Der auBere Ring wird durch die JasminstraBe, die BlumenstraBe und die Apfelallee gebildet,
ein innerer Ring durch die NelkenstraBe. Bei der TulpenstraBe handelt es sich um eine
StichstraBe. Zwischen NelkenstraBe und TulpenstraBe besteht eine fuBlaufige Verbindung.
In der Verkehrsflache der TulpenstraBe sind mehrere Stellplatzflachen angeordnet. Die Tul-
penstraBe ist darliber hinaus fuBlaufig mit der Stedinger StraBe verbunden.
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4.2 Nutzungsstrukur

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich von Bookholzberg, der entlang der Ortsdurchfahrt
durch eine Mischung von Einzelhandel, Dienstieistung, Gastronomie und éffentlichen Ein-
richtungen gepragt ist. Westlich und éstlich der Ortsdurchfahrt erschlieBen sich Wohngebie-
te. Nordlich des Hauptgeschéaftsbereichs bildet die Bahnlinie Oldenburg-Bremen eine Zasur
innerhalb des engeren Ortsbereichs.

Im Bebauungsplangebiet sind nahezu alle Grundstiicke bebaut. Hier stellt sich die Nutzung
wie folgt dar:

reich Jasminstra inger Str befinden sich ein Imbiss, ein Raumausstatter,
ein Geschéft fir Heizungs- und Badbedarf sowie eine Griinflache. Bei den Gebauden mit
gewerblichen Nutzungen sind zum Teil Wohnungen integriert.

Der Ubrige Bereich nérdiich der JasminstraBe stellt sich als wohngenutzt und als privater

Parkplatz fiir ein Berufsférderungswerk dar.

Die Grundstlicke westlich der Stedinger StraBe werden Uber die NelkenstraBe und die Tul-

penstraBe erschlossen und sind zur Stedinger StraBe durch einen Gehélzstreifen abge-
schirmt. Im Bereich NelkenstraBe befinden sich Wohnnutzungen, eine Werbeagentur und
ein Spielplatz, der an einen FuB- und Radweg angebunden ist. Im Bereich TulpenstraBe sind
ein Wohngrundstlick und drei Grundstiicke mit Mischnutzung (OG-Wohnen, EG Gewerbe)
vorhanden. Bei den gewerbliche Nutzungen handelt es sich um eine Pizzeria, ein Restaurant
und einen Friseur. Eine gewerbliche Ladenfliche ist leerstehend.

Die ubrigen Grundstiicke zwische instr | tr. liee werden alle

zum Wohnen genutzt.

4.3 Bebauungsstruktur

Im Bebauungsplangebiet sind beztglich Verdichtung und Geschossigkeit unterschiedliche
Strukturen vorhanden.

Im Bereich nérdlich der JasminstraBe sind sowoh! kleinere Einfamilienhauser als auch gro-

Bere Gebaude (Mehrfamilienhauser, Gewerbegebéaude, Wohn/Gewerbegebaude) vorhan-
den. Die Mehrzahl der Gebaude ist eingeschossig.

Im Bereich zwische sminstr Ikenstr sind im Westen dreigeschossige lang-
gestreckte Mehrfamilienhauser und im Osten kleinere zweigeschossige Gebaude (zum Teil
Mehrfamilienh&user) vorhanden.

Die Bebauung westlich der Stedinger StraBe ist im Abschnitt NelkenstraBe eingeschossig

und im Abschnitt TulpenstraBe zweigeschossig.

Das tbrigen Gebiet zwischen NelkenstraBe und Apfelallee ist durch eine kleinteilige einge-

schossige Bebauungsstruktur gepragt.
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4.4 Raumliches Umfeld

Nérdiich grenzt die Bahniinie Oldenburg-Bremen und der Bahnhof Bookholzberg an. Im We-
sten befindet sich das Berufsférderungswerk. Ostlich befindet sich die Ortsdurchfahrt mit
einer Mischung aus Handel, Dienstleistung, Gastronomie und Wohnen. Dieses setzt sich in
stdlicher Richtung der Ortsdurchfahrt fort. Stdlich des Plangebietes sind Wohngebiete vor-
handen.

5. GRUNDLAGEN FUR DIE ABWAGUNG
5.1 Immissionsschutz
51.1 StraBenverkehrslarm

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm von der Stedinger StraBe erheblich vorbelastet. Nach
Zahldaten aus dem Jahre 2000 ist im noérdlichen Abschnitt (Zahistelle 0434) von 7.326
Fahrten und im sidlichen Abschnitt (Zahistelle 0434) von 12.427 Fahrten auszugehen.

Das ungefdhre MaB der Betroffenheit wurde anhand der Ergebnisse einer schalltechnischen
Stellungnahme durch das Biro Bonk-Maire-Hoppmann vom Februar 2000 fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 132, 2.Anderung ,Windmtihlenweg® ermittelt, wo eine annahernd vergleichbare
Situation vorliegt.

Das betreffende Bebauungsplangebiet liegt etwas weiter stidlich des Bebauungsplangebie-
tes Nr. 10 A auf der Ostseite der Stedinger StraBe. Im Rahmen dieser schalltechnischen
Beurteilung wurde der Verkehrslarm ermittelt. Hierbei wurden Daten der Verkehrszéhlung
1995 eingestellt und um 10 % hochprognostiziert. Die prognostische Erhéhung entspricht fur
den ndrdlichen Abschnitt in etwa dem in der Verkehrszahiung von 2000 ermittelten Fahrten-
aufkommen. Im sldlichen Abschnitt liegt der prognostische Wert noch um ca. 900 Fahrten
hoher als in der Verkehrszahlung von 2000.

Die Gemeinde ist daher der Auffassung, dass die Ergebnisse der schalltechnischen Stel-
lungnahme fir den Bebauungsplan Nr. 132, 2. Anderung als Grundlage fir die Abwéagung
zum StraBenverkehrslarm im Bebauungsplangebiet Nr. 10 A herangezogen werden konnen.
In dem betreffenden Gutachten wurden folgende Larmpegelbereiche ermittelt:

Abstand zur Immissionsquelle | Larmpegelbereich gemaB der MaBgebiicher AuBenlarm-
DIN 4109 pegel in dB(A)
ca. 20 m v 71-75
ca.40m 1% 66 —70
ca.85m Il 61 —65
ca. 190 m I 56 —60

Demnach werden im gesamten Planbereich die Orientierungswerte nach der DIN 18005
~Schallschutz im Stadtebau® uberschritten.

Nach der DIN 18005 ist die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte nicht zwin-
gend erforderlich, falls als Ergebnis einer Abwagung anderen Belangen Vorrang gegeben
werden soll. Das Plangebiet befindet sich im Bereich einer Hauptverkehrsverbindung und ist
bereits erheblich vorbelastet.
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Nach dem Beiblatt 1 der DIN 18 005 Teil | ist in vorbelasteten Bereichen insbesondere bei
vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrswegen und Gemengelagen festzustellen,
dass die Orientierungswerte oft nicht eingehalten werden kénnen. Eine Uberschreitung der
vorgegebenen Orientierungswerte kann und muss jedoch in Kauf genommen werden, weil
gewisse Erhéhungen der Larmbelastung gegeniiber dem Zeitpunkt des Entstehens der Be-
bauung oder Verkehrswege o. 4. als zumutbar angesehen werden mussen.

Die Gemeinde kommt im Rahmen ihrer Abwagungsentscheidung zu folgendem Ergebnis:

Im Plangebiet sind mit Ausnahme einer kleinen Grinflache an der Bahn, eines Parkplatzes
und eines Spielplatzes bereits alie Flurstiicke einer Bebauung zugeflhrt worden. Diese Be-
bauung soll im Bestand gesichert werden. Daher kommt eine groBere Abstandsregelung der
Bauflachen zur Immissionsquelle nicht in Frage. Aktiven Schallschutz halt die Gemeinde hier
nicht fir angebracht, da es sich um einen zentralen Ortsbereich handelt, der gestalterisch
und funktional aufgewertet werden soll. Darilber hinaus soll der vorhandene Baumbestand
zwischen den Grundstiicken und der Stedinger StraBe aus Grinden der Ortsbildgestaltung
erhalten bleiben. Die Gemeinde stellt somit die Vorbelastung in die Abwégung ein und ver-
zichtet auf aktiven Schallschutz. Aus Vorsorgegriinden wird die Gemeinde jedoch passive
MaBnahmen zum Schallschutz am Gebaude festsetzen, die bei Neubauten und gréBeren
Umbau- und ErneuerungsmaBnahmen gelten.

Fur die betroffenen Bereiche in den Larmpegelbereichen Ill, IV und V (in etwa die ersten
beiden Bauzeilen) sind die zur Stedinger StraBe ausgerichteten AuBenbauteile (Wand,
Dach, Fenster, Tir) von Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen far die in einem Winkel bis
zu 90 ° der Larmquelle zugewandten Fassadenseiten so auszufiihren, dass sie den Anforde-
rungen des jeweiligen Larmpegelbereiche entsprechend der DIN 4109 genugen. Flr den
Larmpegelbereich Il wird keine Festsetzung aufgenommen, da die Anforderungen an diesen
Bereich im Wesentlichen durch den Warmeschutz abgedeckt sind.

Die betroffenen Flachen werden in der verbindlichen Bauleitplanung als Flachen fir Vorkeh-
rungen zum Larmschutz gekennzeichnet. Die Gemeinde ist sich bewusst, dass mit den um-
grenzten Flachen méglicherweise nicht alle Bereiche mit Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte erfasst sind. Die Gemeinde ist jedoch der Auffassung, dass bei diesen Bereichen
in einem gréBeren Abstand zur Stedinger StraBe ggf. eine Abschirmwirkung durch die vorde-
ren Bauzeilen zum Tragen kommt und verzichtet daher auf weitergehende Festsetzungen
zum Larmschutz. Am starksten ist die erste Bauzeile entlang der Stedinger StraBe betroffen.
Diese wird jedoch in Teilbereichen gewerblich genutzt, so dass sich die Betroffenheit auf
wenige Grundstlicke reduziert.

Weiterhin stelit die Gemeinde in die Abwégung ein, dass bereits alle Grundstiicke einer Be-
bauung zugeflihrt wurden und eine flaichendeckende Festsetzung von LarmschutzmaBnah-
men die Eigentimer méglicherweise (iber das erforderliche MaB einschranken wiirde.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass mit dem geplanten Rickbau der
Stedinger StraBe moglicherweise eine geschwindigkeitsreduzierende Wirkung zu erwarten
ist und dieses sich positiv auf die StraBenverkehrslarmsituation auswirkt.

Auf MaBnahmen zum Schutz der AuBenwohnbereiche verzichtet die Gemeinde, da auf allen
betroffenen Grundsticken bereits eine Bebauung mit entsprechenden AuBenwohnbereichen
vorhanden ist. Die Gemeinde stellt hier ebenfalls die Vorbelastung in die Abwagung ein.

Die Gemeinde kommt abschlieBend zu der Auffassung, dass sie mit der Festsetzung der
0.g. passiven SchallschutzmaBnahmen dem Vorsorgeprinzip hinreichend nachgekommen
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ist. Der Anregung des Landkreises Oldenburg, im gesamten Planungsgebiet bauliche
LarmminderungsmaBnahmen gemaB dem Larmpegelbereich lll festzusetzen, wird daher
nicht entsprochen. Die Gemeinde stellt die Vorbelastung durch den StraBenverkehrsiarm in
die Abwagung ein und wird die Festsetzung von passivem Schallschutz auf die unmittelbar
angrenzenden Bereiche beschranken.

5.1.2 Schienenlarm

Das Plangebiet ist durch den Schienenlarm auf der Bahnstrecke Oldenburg/Bremen erheb-
lich vorbelastet. im Zusammenhang mit der Aufstellung der Satzung Nr. 21 dber die Festle-
gung von Grenzen eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils in Rethorn/Ziegelweg wurde
im Jahre 1998 eine schalltechnische Stellungnahme durch das Buro Bonk-Maire-Hoppmann
erstellt. Hierbei ergab sich, dass in einem Bereich bis zu 150 m die Orientierungswerte fiir
ein Aligemeines Wohngebiet am Tage Uberschritten werden. Fir die Nachtzeit werden die
Orientierungswerte in einem noch groBeren Bereich tberschritten. So werden in ca. 250 m
immer noch Beurteilungspegel von ca. 50 dB(A) erreicht.

Im Bebauungsplangebiet Nr. 10 A liegen andere értliche Verhaltnisse vor, da das Bahnge-
lande tiefer als die Bebauung liegt und die Bebauung sich im Nahbereich des Bahnhofs be-
findet. Daher kénnen die 0.g. Werte nicht zum unmittelbaren Vergleich herangezogen wer-
den. Es ist jedoch davon auszugehen, das die Orientierungswerte tagstiber und nachts in
Teilbereichen Uiberschritten werden.

Da mit Ausnahme des Parkplatzes bereits alle Grundsticke einer Bebauung zugefihrt wur-
den, nimmt die Gemeinde die Uberschreitung in Kauf und wird mit den Festsetzungen des
Bebauungsplanes die bestehenden Gebaude planungsrechtlich sichern. Auf aktiven Schall-
schutz wird aufgrund der értlichen Verhaltnisse verzichtet. Zum derzeitigen Zeitpunkt geht
die Gemeinde davon aus, dass aktive SchallschutzmaBnahmen nicht erforderlich sind. Sollte
es jedoch langfristig zu einer erheblich héheren Belastung durch Schienenlarm kommen,
werden ggf. weitergehende MaBnahmen gepruft.

Aus Vorsorgegrinden wird die Gemeinde jedoch fur die erste Bauzeile entlang der Bahn
passive MaBnahmen zum Schallschutz am Gebaude entsprechend den Larmpegelbereichen
lll. IV und V festsetzen, die bei Neubauten und groBeren Umbau- und ErneuerungsmaB-
nahmen durchzufihren sind. Dieses gilt fr die zur Eisenbahnstrecke ausgerichteten Au-
Benbauteile (Wand, Dach, Fenster, Tir) von Wohn-, Schlaf- und Aufenthaltsraumen fur die
in einem Winkel bis zu 90 ° der Larmquelle zugewandten Fassadenseiten.

Die Anregung des Landkreises Oldenburg, im gesamten Planungsgebiet bauliche Larmmin-
derungsmaBnahmen gemaR dem Larmpegelbereich Il festzusetzen, wird zuruckgewiesen.
Die Gemeinde stellt die Vorbelastung durch den Schienenlarm in die Abwégung ein und wird
die Festsetzung von passivem Schallschutz auf die unmittelbar angrenzenden Bereiche be-
schranken. Die Gemeinde stellt hier in die Abwégung ein, dass es sich um eine typische
ortszentrale Gemengelage handelt, wo eine Einhaltung der Orientierungswerte nicht moglich
ist. Weiterhin sind mit Ausnahme des Parkplatzes bereits alle Grundstiicke einer Bebauung
zugeflhrt. Somit wird die Gemeinde nur fur die unmittelbar an der Bahn gelegene Bauzeile
SchallschutzmaBnahmen gegen Schienenverkehrslérm festsetzen. Fir die Ubrigen Bereiche
wird aufgrund des gréBeren Abstandes auf Festsetzungen verzichtet, zumal hier auch von
einer gewissen Abschirmwirkung durch die erste Bauzeile ausgegangen wird.
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Auf MaBnahmen zum Schutz der AuBenwohnbereiche verzichtet die Gemeinde aufgrund
des bereits vorhandenen Bestandes, zumal der zur Bahnlinie orientierte AuBenbereich sich
auf der Nordseite befindet und fiir die Anlage von AuBenwohnbereichen ohnehin weniger
geeignet ist.

5.2 Belange von Natur und Landschaft

Im Zuge der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 A wird die zulassige Versiege-
lungsrate in dem bereits bauleitplanerisch erfassten Bereich nicht erhdht. Insofern entsteht
keine Eingriff in Natur und Landschaft. Im Ubrigen kommt durch die Neuaufstellung des Be-
bauungsplanes die BauNVO 1990 zur Anwendung, so dass sich die zuléssige Versiege-
lungsrate rechnerisch reduziert.

Der Eckbereich JasminstraBe/Stedinger StraBe wird erstmalig durch eine Bauleitplanung
beordnet. Dieser Bereich ist jedoch bereits durch Gebaude und Stellplatzflachen versiegelt,
so dass durch die Ausnutzung der durch die Bauleitplanung ermdglichten Versiegelung kei-
ne Erhéhung zu erwarten ist.

Die Abhandlung einer Eingriffsregelung ist daher nicht erforderlich.

5.3 Spielplatzversorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich ein 770 m? groBer Spielplatz, der
von allen Grundsticken gut erreichbar ist. Der Spielplatz wurde fiir die Bebauung zwischen
JasminstraBe und Apfelallee nachgewiesen. Die SpielplatzgréBe ist jedoch auch ausrei-
chend, wenn die Bebauung nérdlich der JasminstraBe mit einbezogen wird. Insgesamt ergibt
sich ein Bedarf von ca. 370 m?, der von dem vorhandenen Spielplatz ausreichend abgedeckt
werden kann.

5.4 Belange der Oberflichenentwésserung

Die Gemeinde verweist beziglich der Oberflachenentwasserung auf den Generalentwasse-
rungsplan der Gemeinde Ganderkesee. Das Bebauungsplangebiet Nr. 10 A gehért zum
Teilgebiet 2 des Generalentwasserungsplanes 1995 fur Bookholzberg. Fir die Entwésse-
rung dieses Teilbereichs ist folgendes vorgesehen:

Der Rohrdurchschnitt der Eisenbahndurchpressung sollte einen Durchmesser von minde-
stens 400 mm erhalten, da der Bau eines Sickerbeckens aufgrund unzureichender Flachen-
kapazitaten sudlich der Eisenbahnlinie voraussichtlich nicht moglich ist. Um Einstauungen im
Bereich der Harmenhauser StraBe und Uberstauungen in der StraBe ,Am Geestrand“ zu
beseitigen, sind zwei Alternativen méglich.

In der Variante 1 ist der Bau eines Versickerbeckens im sidiichen Bereich der Harmenhau-
ser StraBe vorgesehen. Die Umsetzung dieser Variante ist jedoch fraglich, da wahrscheinlich
keine Flachen zum Bau eines Versickerbeckens zur Verfiigung stehen.



13 Gemeinde Ganderkesee; Bebauungsplan Nr. 10 A E:]

Variante 2 sieht einen Kanal- und Grabenneubau zur Ableitung des Regenwassers aus dem
vorhandenen Kanalnetz und Einleitung in den Vorfiuter vor. Dieses kann durch eine Graben
oder einen neuen Kanal entlang des westlichen BéschungsfuBes der Stedinger StraBe ge-
schehen. Kanalneubauten sind in der StraBe ,Zur Rampe“ und in der JasminstraBe vorge-
sehen.

Die Umsetzung der MaBnahmen aus dem Generalentwasserungsplan ist fir das Jahr 2004
vorgesehen und im Haushalt fir 2004 schon angemeldet.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen bebauten Bereich, in dem keine neuen Baufla-
chen geschaffen werden. Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10 A erfolgte vor
dem Hintergrund, die Festsetzungen des Bebauungsplanes an die vorhandene Nutzungs-
struktur anzupassen und gebietsuntypische Nutzungen auszuschlieBen.

Unter anderem wurde aufgrund der Realnutzung die Festsetzung einer Parkplatzfiache in
eine Bauflache umgewandelt. Des Weiteren wurden Aligemeine Wohngebiete in Mischge-
biete umgewandelt. Die Uberbaubaren Flachen wurden insgesamt groBzigiger gefasst. Die
zulassige Grundflachenzahl wurde jedoch nicht (auch nicht durch die Umwandlung von WA
in MI) veréndert, so dass sich die Versiegelungsrate im Vergleich zum Ursprungsplan nicht
erhoht. Aufgrund der vorhandenen Bebauung sind die Grundflachen schon zu groBen Teilen
ausgelastet, so dass Neu- und Erweiterungsbauten in gréBerem Umfang nicht mehr maglich
sind. Insofern wird sich die Entwéasserungssituation durch die Neuaufstellung des Bebau-
ungsplanes nicht nennenswert verandern.

AbschlieBend weist die Gemeinde darauf hin, dass der nach dem Generalentwasserungs-
plan fir das Plangebiet vorgesehene Sammler A in geringem Umfang entlastet wurde, da
ein Teilbereich aus dem nérdlich der Bahn gelegenen Bebauungsplan Nr. 74, 1. Anderung
statt an den Sammler A in der Harmenhausener StraBe an den Sammler B am Luhrkenweg
angeschlossen wurde.

Die Anregung des Landkreises Oldenburg, einen Oberflachenentwasserungsplan aufzustel-
len, wird aus o.g. Grnden zurliickgewiesen.

5.5 Private Belange

Von privater Seite wurde eine Verbreiterung der nicht Uberbaubaren Fléachen von 3 auf 5 m
entlang der rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke TulpenstraBe 7,9,11 u. 13
und der Grundstiicken TulpenstraBe 4,6 u. 8 angeregt. Zum Einen sollen hierdurch durchge-
hende Grunflachen gesichert werden, zum Anderen einer Verschattung der stidlichen Haus-
zeilen entgegengewirkt werden.

Der Anregung wird nicht entsprochen. Die nicht iberbaubare Zone an den rickwartigen
Grundstlicksrandern NelkenstraBe 7,9,11 u. 13 ist entsprechend den Anregungen in der
Burgerbeteiligung bereits in 5 m Breite ausgewiesen, so dass dieser Teil der Eingabe nicht
relevant ist. Die nicht Gberbaubare Zone an den Grundsticksrandern TulpenstraBe 4,6 u. 8
bleibt in einer Breite von 3 m bestehen. Insgesamt ist somit zwischen den Grundstiicken der
TulpenstraBe und der NelkenstraBe bzw. BlumenstraBe und Apfelallee ein 8 m breiter nicht
Uberbaubarer Bereich gesichert. Die Gemeinde hélt diesen Abstand fir ausreichend, um die
Freihaltung eines Grenzbereichs zu sichern,
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Eine weitergehende Abstandsregelung fiir Bauvorhaben erfolgt durch die Niedersachsische
Bauordnung. Je nach geplanter Gebaudehéhe eines Bauvorhabens sind hier méglicherwei-
se auch groBere Abstédnde als 8 m zwischen den Gebauden einzuhalten. Hierdurch wird
einer Verschattung durch Gebaude entgegengewirkt.

6. INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
6.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der in Kapitel 2 beschriebenen Zielsetzung werden entlang der Stedinger
StraBe und im Eckbereich Stedinger StraBe/JasminstraBe Mischgebiete gemaB § 6 BauNVO
und in den dbrigen Bereichen Aligemeine Wohngebiete gemésn 8§ 4 BauNVO ausgewiesen.

Da sich in den Allgemeinen Wohngebieten bereits eine Wohnnutzung etabliert hat und diese
im Bestand gesichert und verfestigt werden soll, werden untypische Nutzungen wie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen grundsétzlich von der
Zulassigkeit ausgeschlossen.

Das Mischgebiet entlang der Stedinger StraBe ist Bestandteil eines Hauptgeschéftsbereichs
mit Einzelhandel zur wohnungsnahen Versorgung, Dienstleistungen und Gastronomie. Die-
ser Bereich soll durch gestalterische und funktionale MaBnahmen aufgewertet werden
(vergl. Kapitel 3.5). Daher sollen sich kiinftige Neuansiediungen in die vorhandene Nut-
zungsstruktur einfligen bzw. diese erganzen. Zur Sichersteliung dieser Absicht werden Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten von der Zuléssigkeit ausgeschlossen.
Flr den Ausschluss von Vergniigungsstétten werden zusitzlich folgende Grunde aufgefihrt:

Im MaBnahmenkonzept der Vorbereitenden Untersuchung zur Sanierung von Bookholzberg
ist eine Aufwertung des Hauptgeschaftsbereichs vorgesehen. Die Gemeinde befirchtet im
Falle einer Ansiedlung von Vergniigungsstatten Auswirkungen auf die mit der geplanten Sa-
nierung verbundenen Entwickiungsziele, insbesondere die Schaffung eines funktionsfahigen
Ortszentrums mit Entwicklungsméglichkeiten fir den ortsansassigen Einzelhandel.

Bei einer Ansiedlung von Vergniigungsstatten besteht die Gefahr der Verdrangung von tra-
ditionellem Einzelhandel oder Dienstleistern aus dem Ortszentrum. Die hohe Mietzahlungs-
fahigkeit der Vergnligungsstattenbetreiber kann zu einer Stérung des Mietgeflges fihren,
die eine Verdrangung der o.g. Sparten zur Folge haben kann. Die Gemeinde beflrchtet eine
Beeintrachtigung der Versorgungsfunktion des Ortszentrums auf dem Sektor des Einzelhan-
dels und der Dienstleistungen.

Die Erhaltung der Versorgungsfunktion steht in engem Zusammenhang mit dem Sanie-
rungsziel der Aufwertung des Ortsbildes sowie der Verbesserung der verkehrlichen Situati-
on. Eine Verdréangung der traditionelien Versorgungsstrukturen steht den Zwecken der ge-
planten Sanierung entgegen.

Den Sanierungszielen entgegen steht dartiber hinaus eine zu erwartende Beeintrachtigung
des StraBen- und Ortsbildes wegen mangelnder AuBengestaltung, gleichwohl der Qualitats-
verlust der EinkaufsstraBen wegen dem schiechtem »image® von Vergnligungsstatten.
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6.2 MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Das MaB der baulichen Verdichtung orientiert sich gréBtenteils an der bestehenden Bebau-
ung. Diese hat sich - mit Ausnahme der Bebauung nérdlich der JasminstraBe - im Wesentli-
chen aus den Festsetzungen des Ursprungsplanes entwickelt, so dass hier die bisherigen
Festsetzungen in groBen Teilen Ubernommen werden. Lediglich fiir das Mischgebiet an der
Stedinger StraBe bzw. im Eckbereich Stedinger StraBe/JasminstraBe wird abweichend vom
Bestand durchgangig eine einheitliche Ausnutzung festgesetzt. Somit gelten folgende Fest-
setzungen:

Far die Mischgebiete gilt eine Grundflachenzahl von 0,4, eine Geschossflachenzahl von 0,8
und die offene Bauweise. Zulassig sind zwei Voligeschosse.

Fur das Aligemeine Wohngebiet zwischen JasminstraBe und NelkenstraBe gilt im westlichen
Bereich eine Grundflachenzahl von 0,3, eine Geschossflachenzahl von 0,9 und die offene
Bauweise. Zuléssige sind drei Voligeschosse. Fir das dstliche Allgemeine Wohngebiet in
diesem Bereich sind zwei Vollgeschosse zulassig. Die Grundflachenzah! betragt hier 0,4, die
Geschossflachenzahl 0,8. Es gilt die offene Bauweise.

Fir die Aligemeinen Wohngebiete zwischen NelkenstraBe und Apfelallee wird eine Grund-
flachenzahl von 0,4 festgesetzt. Zulassig ist ein Vollgeschoss und die offene Bauweise. Die-
ses gilt auch fur das Allgemeine Wohngebiet nérdlich der JasminstraBe. Hier ist zwar ein
zweigeschossiger Baukérper vorhanden, pragend ist jedoch der eingeschossige Bestand.

6.3 Uberbaubare Flichen

Die Oberbaubaren Flachen werden im Vergleich zum Ursprungsplan wesentlich groBziigiger
gefasst, um Erweiterungsspielraume zu sichern. Dariber hinaus werden die Grenzen der
Uberbaubaren Flachen ausschlieBlich durch Baugrenzen gebildet. Die im Ursprungsplan
dargestellten Baulinien werden nicht Gbernommen, da diese zu sehr einschrankend sind und
darlber hinaus einer stadtebaulichen Begriindung entbehren.

6.4 Garagen, Uiberdachte Stellplitze und Nebenanlagen

Zur Sicherung von StraBenrandbereichen festgesetzt, dass Garagen und Uberdachte Stell-
platze gemaB § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO entlang der 6ffentli-
chen Verkehrsflachen — mit Ausnahme des FuB- und Radweges- in einem Abstand von 3 m
nicht zulassig sind. Damit soll erreicht werden, dass die StraBenrandbereiche nicht durch
bauliche Anlagen gepragt werden, sondern moglichst durch eine gértnerische Randgestal-
tung. Die im Ursprungsplan vorgesehene Regelung, die Nebenanlagen nur in den Gberbau-
baren Flachen bzw. ausnahmsweise mit 3m Uberschreitung in den ruckwartigen Bereichen
zulasst, wird damit aufgelockert.
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6.5 Grunflachen

Der vorhandene Spielplatz wird als offentliche Grinflache gemaB § 9 (1) Nr. 15 BauGB aus-
gewiesen. Das gleiche gilt fir den Geholzstreifen entlang der Stedinger StraBe, wobei dieser
zusatzlich mit einem Erhaltungsgebot gemas § 9 (1) Nr. 25 b BauGB belegt wird.

6.6 Verkehrsflachen

Die vorhanden StraBen werden als 6ffentliche Verkehrsflachen gemaB § 9 (1) Nr. 11 BauGB
ausgewiesen. Der FuB- und Radweg sowie die fuBlaufige Verbindung zwischen Tulpenstra-
Be und Stedinger StraBe wird als 6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
»FUB- und Radweg” ausgewiesen. Der Parkplatz nordlich der JasminstraBe wird als private
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,,Parkplatz* ausgewiesen.

6.7 Flachen fur Vorkehrungen zum Larmschutz

Paraliel zur Stedinger StraBe und zur Bahnlinie werden zum Schutz gegen StraBenver-
kehrslarm und Schienenlarm Flachen fiir Vorkehrungen zum Larmschutz gemaB § 9 (1) Nr.
24 BauGB ausgewiesen. Hier sind MaBnahmen entsprechend den Ausfahrungen in Kapitel
5.1.1 und 5.1.2 durchzufihren.

6.8 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch die privaten und éffentlichen Versorgungstrager.
Durch die Neufassung des Bebauungsplanes werden keine neuen Baufidchen geschaffen,
so dass eine Anderung der Ver- und Entsorgung nicht zu erwarten ist. Vorhandene Leitun-
gen zur Wasserversorgung befinden sich in den StraBenrandbereichen auBerhalb der nicht
Uberbaubaren Flachen.
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6.9 Stadtebauliche Ubersichtsdaten
Plangebiet in m?
Aligemeine Wohngebiete 26.370
Mischgebiete 9.210
Offentliche Grinflache ,Spielplatz 770
Offentliche Griinflache mit Erhaltungsgebot 1.150
Offentliche Verkehrsflachen 8.950
Offentliche Verkehrsflachen FuB- und Radweg 240
Private Verkehrsflache Parkplatz 4.160
Gesamt 50.850

7.0 PRUFUNG NACH DEM UVP- GESETZ

Bis zum 13.03.1999 bestimmte sich die Notwendigkeit der Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung ausschlieBlich nach dem Umweltvertraglichkeitsgesetz. Hiernach war
eine UVP fur Vorhaben ab einer bestimmten GroBenordnung erforderlich. Mit dem Artikelge-
setz ,Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtiinie, der IVU-Richtlinie und weiterer
EG-Richtlinien zum Umweltschutz, veréffentlicht am 02.08.2001, erfolgte eine Anderung
des UVPG und des BauGB.

Das BauGB ist dahingehend geéndert worden, dass fir UVP-pflichtige Vorhaben ein Um-
weltbericht in die Begrindung aufzunehmen ist. Die Anderung zum UVPG enthalt vor allem
eine Ausweitung des Prifungsumfangs der UVP.

GemaB Anlage 1, Nr. 18.7 bzw. 18.8 des UVPG besteht die Verpflichtung zur Durchfithrung
einer UVP fir ein Stadtebauprojekt ab 100.000 m? Grundfiache, die Verpflichtung zur Vor-
prifung besteht bei einer Grundfi&che von 20.000 mf bis 100.000 m2.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 A werden keine Ausweisungen getroffen,
die die Schaffung von neuen Grundflachen herbeifiihren. Daher kommt das UVPG hier nicht
zum Tragen. Im Ubrigen wird der untere Schwellenwert durch die Grundfiachen nicht er-
reicht, wie die nachfolgende Bilanzierung aufzeigt:

Flache in m? Grundflache in m?
WA Grz 0,4 20.370 8.148
WA Grz 0,3 6.000 1.800
Ml Grz 0,4 9.210 3.684
Parkplatz 4,160 4.160
17.792
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8. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

02.04.03 Beschluss des VA der Gemeinde Ganderkesee nach § 2 [1] BauGB
(Aufstellungsbeschluss)

22.09.2003 Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung

23.09.03 Frihzeitige Blrgerbeteiligung gemas § 3 (1) BauGB

01.10.03 bis Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 BauGB

31.10.03

01.10.03 bis Offentliche Auslegung gemaB § 3 (2) BauGB

31.10.03

18.12.2003 Satzungsbeschluss
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