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1 ANLASS UND ALLGEMEINE ZIELSETZUNG

Anlal fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 189 ist die Absicht einer ortsansassigen
Immobiliengesellschaft, am nordostlichen Ortsrand von Ganderkesee Wohnbauland zur Verfu-
gung zu stellen, um die anhaltende Nachfrage nach Grundstlicken flr den Bau von Eigenhei-
men zu befriedigen. Ziel der Planung ist also die Ausweisung eines neuen Wohngebietes.

Angesichts ihrer Lage im Siedlungsgefiige und ihrer Ndhe zum Ortskern von Ganderkesee mit
seinen Versorgungs- und Infrastruktureinrichtungen bieten die in die Planung einbezogenen
Flachen gunstige Voraussetzungen fir eine Fortfihrung der Siedlungsentwicklung, zu der sich
die Gemeinde Ganderkesee angesichts der unvermindert groRen Nachfrage nach Baugrund-
stiicken fur den Wohnungsbau - aber auch im Hinblick auf die fur sie geltenden Funktionszu-
weisungen im Regionalen Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Oldenburg - aufgefor-
dert sieht.

Die Immobiliengeselischaft will die fir eine Entwicklung des Planungsgebietes notwendigen
planerischen Vorarbeiten leisten und in der Folge auch die ErschlieBung durchfihren. Die
Grundstiicke sollen anschlieRend an Bauwillige weiterverduflert werden. Die Gemeinde Gan-
derkesee hat mit dem Aufstellungsbeschluf fir den Bebauungsplan Nr. 189 und flr die im
Parallelverfahren durchzufihrende 69. Anderung des Flachennutzungsplanes ihre Bereitschaft
bekundet, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Entwicklung dieses Gebietes zu
schaffen.

2 LAGE

Das Planungsgebiet liegt am nordostlichen Ortsrand von Ganderkesee zwischen der Witte-
kindstraRe und dem Fahrener Weg. Die Begrenzung des Planungsgebietes nach Westen er-
folgt durch die vorhandene Wohnbebauung am Sperber- bzw. Amselweg, die dstliche Begren-
zung erfolgt durch einen privaten Feldweg, der Wittekindstrale und Fahrener Weg verbindet,
der aber selbst nicht mehr Teil des Geltungsbereiches ist. Im &stlichen Anschiull an diesen
Feldweg liegen landwirtschaftliche Nutzflachen und die Hauser am Fahrener Weg. Die genaue
Abgrenzung des Plangeltungsbereiches ergibt sich aus der Planzeichnung, sie ist dartber hin-
aus der Ubersichtskarte auf dem Titelblatt der vorliegenden Begrindung zu entnehmen.

Das Planungsgebiet wird derzeit Uberwiegend als Acker genutzt. Im stddstlichen Drittel des
Planungsgebietes sind drei Wohngebdude und die dazugehdrigen Grundstiicke in den Gel-
tungsbereich mit aufgenommen.

3 PLANUNGSVORGABEN
31 Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Im folgenden werden die auf die Gemeinde Ganderkesee und auf das Planungsgebiet bezo-
genen Aussagen des Regionalen Raumordnungsprogramms 1996 (RROP 1996) far den
Landkreis Oidenburg dargestelit, soweit sie im Zusammenhang mit der vorliegenden Planung
von Bedeutung sind. Das Regionale Raumordnungsprogramm fur den Landkreis Oldenburg
wurde vom Kreistag des Landkreises Oldenburg am 25.06.1996 als Satzung beschlossen und
am 06.05.1997 von der Bezirksregierung Weser-Ems genehmigt.
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Nach dem RROP 1996 ist die Gemeinde Ganderkesee Teil des Ordnungsraumes Bremen. In
diesem Ordnungsraum sind die Gemeinden des Landkreises Oldenburg so weiterzuent-
wickeln, daR sie auch kiinftig ihnre Entlastungsfunktion fur die benachbarten Oberzentren als
Wirtschafts- und Dienstleistungszentren erfullen kénnen.

Nach der Planzeichnung ist das Grundzentrum Ganderkesee Standort mit der besonderen
Entwicklungsaufgabe ,Erholung* (D 1.5, 3. 8) sowie Standort mit den Schwerpunktaufgaben
,Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten” (D 1.6.03 und 04). Weiterhin ver-
fligt Ganderkesee laut zeichnerischer Darstellung des RROP Uber einen Bahnhof mit Funktion
far den OPNV oder (brige Verkehre (D 3.6.1, 3.6.2). ‘

AuRerdem sind nach der Planzeichnungzum RROP fur den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 189 und die angrenzenden Flachen folgende Darstellungen getroffen, die entspre-
chenden textlichen Aussagen des RROP werden als Zitat wiedergegeben:

« Darstellung des eigentlichen Planungsgebietes Bebauungsplan Nr. 189 als ,weifle Flache®,
ohne nahere Funktionszuweisung, Entwicklung als Siedlungsflache grundsatzlich méglich
 Darstellung der éstlich angrenzenden Flachen als Vorsorgegebiet fur Erholung (D 1.9, 3.8)
und als Vorsorgegebiet fir Landwirtschaft mit den Schwerpunkten Veredelung / Griinland
(D 3.2.11)

« Darstellung der Eisenbahn Delmenhorst - Hesepe als sonstige Eisenbahnstrecke (D 3.6.2)

« Darstellung der nérdlich des Planungsgebietes verlaufenden Landesstrale 887 als Haupt-
verkehrsstraRe von regionater Bedeutung (D 3.6.0)

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

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

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

(RROP 1996, S. 99f1.) ‘ \

im einzelnen stellt das Gutachten zum OPNV fiir den Landkreis Oldenburg folgende MaR-
nahmenpunkte zur Verbesserung der Organisation und Akzeptanz des OPNV-Netzes vor: [...]

Vechta - Wildeshausen - Delmenhorst (KBS 394)

Der Erhalt der Schienenstrecke und eine angemessene Bedienung sind sicherzustellen:
Grundtakt auf der Gesamtstrecke sollte ein Zwei-Stunden-Takt sein. Diese Zlge verkeh-
ren dann von Osnabrick oder Bramsche, wo Anschiuf® zur KBS 392 nach Osnabrlick
besteht und soliten bis Bremen (bisher bis Delmenhorst) weitergefiihrt werden. Im Land-
kreis Oldenburg bedienen diese Eilziige Wildeshausen und Ganderkesee. Zwischen Wil-
deshausen und Delmenhorst soliten erganzend im Zwei-Stunden-Takt Nahverkehrszlge
mit zusatzlichem Halt in Brettorf und ggfs. Aschenstedt und Immer eingesetzt werden.
Damit bestiinde ein stindliches Fahrtenangebot von Wildeshausen nach Bremen, wel-
ches die Buslinien 2747 und 2152 auf diesem Abschnitt ersetzen kénnte.*

(RROP 1996, S. 111)
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JAls Vorsorgegebiete flr Landwnrtschaft werden festgelegt:

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

- die Uber das gesamte Kreisgebiet verteilten Veredlungsregionen auf Uberwiegenden

- Roggenstandorten sowie das fakultative bzw. absolute Granland im nérdlichen Kreisge-
biet als Futterbauregion mit Rinderhaltung mit den Schwerpunkten Veredelung / Grin-
land." (RROP 1996, S. 70)

In den Ordnungsrdumen soll die Siedlungsstruktur schwerpunktartig auf die zentralen Orte
ausgerichtet werden, um die vorhandene 6ffentliche und private Infrastruktur besser ausnutzen
und auslasten zu kénnen, der Zersiedlung und Entwertung der bisher nicht durch Wohn- oder
Gewerbebau genutzten Landschaft entgegenzuwirken und zwischen den Siedlungen ausrei-
chend Freirdaume zu erhalten. Die Entwicklung des Ordnungsraumes im Landkreis Oldenburg
ist entsprechend den Vorgaben des Landesraumordnungsprogramms an Siedlungsachsen
ausgerichtet; diese Siedlungsachsen ergeben sich Uberwiegend aufgrund der vorhandenen
Trassen des Schienenpersonenverkehrs. Fir die Siedlungsbereiche, die nicht durch schienen-
gebundenen &ffentlichen Personennahverkehr erschlossen sind, ist der straengebundene
offentliche Personennahverkehr zu sichern und bedarfsgerecht welterzuentwwkeln * (RROP

1996, S. 8) e

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

., Alle Gemeinden des Landkreises Oldenburg erflllen Entlastungs- und Erganzungsfunktionen

fir die benachbarten Ober- und Mittelzentren. Zur Erfullung dieser Aufgaben sind auch kintftig
Bauflachen von den Gemeinden in ausreichender Gréf3e zur Verfugung zu stellen.

Neben der Schaffung neuer Baugebiete soliten insbesondere alle Mdglichkeiten der ‘Innen-
entwicklung’ genutzt werden. Zum einen kann dadurch dem Leitsatz des Baugesetzbuches ‘Mit
Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden’ entsprochen werden, zum
anderen verringert sich der Aufwand fir die Infrastruktur zur Ver- und Entsorgung; letztlich
kénnen damit auch Kosten reduziert werden. Fur eine besondere Férderung im Wohnungsbau

kommen Bauweisen, Gebaudeformen und Nutzungen vorhandener Grundstlicke in Betracht, -

die besonders schonend und férdernd fur Umwelt und Landschaftsbild sind, und die vorhande-
ne Flachen, Versorgungsanschlisse und Ressourcen optimal nutzen.

Als Grundlage fur eine den Individualverkehr minimierenden und dadurch umweltschonenden
Siedlungsentwicklung sind bevorzugt OPNV-orientierte Siedlungsstrukturen zu entwickeln. Fur
das Gebiet der Gemeinsamen Landesplanung Bremen-Niedersachsen sind hierzu im Rahmen
eines Gutachtens (OPNV-orientiertes Siedlungsstrukturkonzept fir das Gebiet der Gemeinsa-
men Landesplanung Bremen / Niedersachsen - Stand Nov. 1995) Handlungsschwerpunkte
aufzuzeigen.” (RROP 1996, S. 10)

‘MaRnahmen zur Energieeinsparung sind mit Vorrang zu betreiben. So sind z.B. Neubauten
unter dem Gesichtspunkt méglicher und zugleich praktizierbarer Energieeinsparungen zu ge-
stalten. Fur Altbauten ist eine auf Verbesserung der Energiebilanz ausgerichtete Sanierung

- z.B. von Heizungsanlagen oder durch nachtrégliche Isolierung anzustreben. Im produzieren-

den Gewerbe sind bei entsprechender Wirtschaftlichkeit energiesparende Verfahren zu bevor-
zugen.
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Im Zuge einer effizienten Energienutzung sind bei entsprechend gfmstigén Gegebenheiten wie
z.B. in verdichteten Siedlungsbereichen, die Vorteile der Kraft-Warme-Kopplung zu nutzen
(C 3.4 02 LROP).“ (RROP 1996, S. 91)

,Im Sinne einer effizienten Energienutzung sind die Vorteile der Kraft-Warme-Kopplung zu nut-
zen. Durch die Kraft-Warme-Kopplung wird der eingesetzte Energietrager, in der Regel Mine-
raldlprodukte, Kohle oder Gas, zur Strom- sowie zur Warmeerzeugung genutzt. Im Vergleich
zu herkémmlichen Anlagen wird hierdurch eine positivere energetische Gesamtbilanz erreicht.
Da zum effektiven und gleichzeitig wirtschaftlichen Einsatz der Kraft-Warme-Kopplung ein ent-

sprechender Energiebedarf vorhanden sein muB, ist dieses Verfahren bevorzugt in verdichte-

ten Siedlungsrdumen bzw. fur entsprechende Abnahmeschwerpunkte sinnvoll.*
(RROP 1996, S. 94)

In der Zusammenfassung kann festgehalten werden, daf der Bebauungsplan Nr. 189 mit den
Zielen der Raumordnung, wie sie sich aus dem RROP ergeben, im Einklang steht. Im Ord-
nungsraum sind die Gemeinden des Landkreises Oldenburg so weiterzuentwickeln, dal sie
Entlastungsfunktion fur die benachbarten Oberzentren als Wirtschafts- und Dienstleistungs-
zentren erfillen kénnen. Gerade dieses Ziel wird mit der vorliegenden Planung erfulit.

3.2 Flachennutzungsplanung

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee in seiner zur Zeit wirksamen Fassung ist
der Uberwiegende Teil des Planungsgebietes als Flache fur die Landwirtschaft dargestelit. Ein
Streifen von ca. 40 m am westlichen Rand des Planungsgebietes ist, wie auch die vorhandene
Bebauung am Sperber- und Amselweg, als Wohnbauflache dargestellt.

Die Urneburger Strale (K 228), die Oldenburger StralRe (L 887) und die Autobahn A 28 sind
als ortliche bzw. Uberértliche Hauptverkehrsstralen im Flachennutzungsplan dargesteilt, die
Bahnstrecke Delmenhorst - Hesepe wurde nachrichtlich Gbernommen.

Weil der Bebauungsplan Nr. 189 mit den notwendigen Festsetzungen fir die Entwickiung ei-
nes Wohnbaugebietes nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt
werden kann, mufll im Parallelverfahren die 69. Anderung des Flachennutzungsplanes der
Gemeinde Ganderkesee durchgefiihrt werden.

3.3 Bebauungsplanung / Satzungen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 189 wird erstmalig in die verbindli-
che Bauleitplanung einbezogen. Die Flachen sind bislang gréRtenteils Bestandteil des Aufen-
bereichs (§ 35 BauGB) und somit einer baulichen Nutzung grundsétzlich nicht zugénglich.
Entlang eines 50 m bzw. 75 m breiten, parallel zum Fahrener Weg veriaufenden Streifens ist
die Bebauung bereits heute nach § 34 BauGB mdglich, solange die Voraussetzungen des § 34
(1) BauGB erfillt werden. Fur diesen Streifen wurde bereits die Satzung Nr. 15 nach § 34
BauGB aufgestelit. Der Bebauungsplan Nr. 189 wird mit dem Zeitpunkt seines Inkrafttretens
die Satzung Nr. 15 aufheben, soweit sich die rdumlichen Geltungsbereiche Gberschneiden.
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34 Sonstige Planungén

Der Landschaftsplan der Gemeinde Ganderkesee und der Landschaftsrahmenplan deé Land-
kreises Oldenburg wurden im Hinblick auf die vorliegende Planung ausgewertet. Die Ergebnis-
se sind im Kapitel Natur und Landschaft-wiedergegeben und zusammengefafllt.

Im OPNV-orientierten Siedlungsstrukturkonzept der Gemeinsamen Landesplanung Bremen /
Niedersachsen (2/96) wird der Ort Ganderkesee als Standort fur verstarkte Siedlungsentwick-
lung abseits der Hauptsiedlungsachsen empfohlen. Der konkrete Standort sollte hierbei jeweils
in einem Radius von einem Kilometer um Bahnhéfe und in einem Einzugsbereich von 600 m
um die Haltestellen von Buslinien liegen. Der Ganderkeseer Bahnhof, von dem der Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 189 nur 800 m entfernt liegt, ist in der entsprechenden Karte
des Siedlungsstrukturkonzeptes dargestelit.

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

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

(vgl.: OPNVoS 1996, S. 30 ff.)

4 BAULICHE NUTZUNG
4.1 Bestand

Das Planungsgebiet wird Uberwiegende als landwirtschaftliche Flache genutzt. Bauliche Anla-
gen und Garten sind nur im blslang bebauten Teil des Planungsgebietes am Fahrener Weg

vorhanden.

Westlich grenzt an das Planungsgebiet die Bebauung entlang des Sperberweges, die Uber-
wiegend aus Einzelhdusern unterschiedlicher GroRe besteht. Die Geb&ude vermitteln durch-
weg den Charakter eingeschossiger Hauser mit ausgebauten Dachgeschossen, weisen an-
sonsten jedoch keine einheitliche Baugestaltung auf. Vor allem am Sperberweg ist groRenteils
eine Hinterlandbebauung entstanden, das heilt hier stehen auch Geb&ude in zweiter Reihe.

42  Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 189 verfolgt die Gemeinde Ganderkesee das
Ziel, in gunstiger Zuordnung zum Ortskern Ganderkesee Baugrundsticke fiir den Bau von
Eigenheimen bereitzustellen. Damit soll insbesondere ortsansassigen Personen, Personen, die
in Ganderkesee arbeiten und jungen Familien der Erwerb eines Eigenheims in Ganderkesee

zu ermoglicht werden.
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Die gute VerkehrserschlieBung, insbesondere auch die giinstige Lage zum Bahnhof Gander-
kesee und die Anbindung der (iberplanten Flache an die bereits vorhandene Bebauung, lassen
den Standort als gut geeignet fur die Entwickiung eines neuen Wohnbaugebietes erscheinen.

4.2.1 Art und MaR der Nutzung

Im Hinblick auf die oben erwdhnte, generelle Zielsetzung der Planung hat sich die Gemeinde
Ganderkesee fur die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) entschieden. Fr
das Allgemeine Wohngebiet werden die nach der Baunutzungsverordnung ausnahmsweise
zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen generell ausgeschlossen, weil sie mit der an-
gestrebten Nutzungsstruktur nicht vereinbar waren.

Das geplante Baugebiet wird voraussichtlich zumindest flr einige Jahre den Ortsrand der
Ortslage Ganderkesee bilden. Um den Ubergang zur freien Landschaft méglichst harmonisch
zu gestalten, soll die entstehende Bebauung in aufgelockerter Bauweise erfolgen. Im Bebau-
ungsplan wird daher eine relativ niedrige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,25 festgesetzt, die
eine grofzigige und aufgelockerte Bebauung sicherstellt. In einem zentral gelegenen Teilbe-
reich des Planungsgebietes ist eine Bebauung in Hausgruppen festgesetzt. Hier wird daher
eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um die kieineren Grundsticke sinnvoller ausnutzen zu kénnen.

Fur die Nebenanlagen im Sinne des § 19 (4) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird -
Uber die allgemein gitige Vorschrift der BauNVO hinaus - eine mégliche Uberschreitung der
zulassigen Grundflache bis zu einer Grundflachenzahl von 0,45 eingerdumt, um die notwendi-
gen Stellplatze, Nebenanlagen und Zufahrten auf den Grundstiicken anlegen zu kénnen. Eine
dartber hinaus gehende Beschrankung der Flachen fur Nebenanlagen im Sinne des
§ 19 (4) BauNVO ist schon deshalb nicht moghch weil die nach der BauNVO stets als Bezugs-
ebene dienende Grundfldchenzahl im Bebauungsplan Nr. 189 besonders niedrig angesetzt
wird. Ausgenommen sind wiederum Hausgruppen. Hier regelt sich die zusé&tzliche Versiege-
lung nach der Vorschrift der Baunutzungsverordnung. Eine zusatzliche Versiegelung von 50%
ist hier méglich, insgesamt kdnnen auf den flr Hausgruppen bestimmten Flachen also 60%
versiegeit werden. ’

Auf nahere Festsetzungen zur Ausgestaltung der Fldchen fur Stellplatze, Zufahrten, usw. im
Bebauungsplan wird bewuflt verzichtet. Es ist aus Sicht der Gemeinde Ganderkesee grund-
satzlich wiinschenswert, daf diese befestigten Flachen so gestaltet werden, dall sie fir Re-
genwasser durchlassig sind. Erfahrungsgemag ist jedoch der Erfolg einschlégiger Festsetzun-

" gen (Rasengittersteine, fugenreiches Pflaster, usw.) nicht nachzuvoliziehen, da die tatsachli-

che Durchlassigkeit maBgeblich auch von der Ausfiihrung des Unterbaus abhangig ist. Ande-
rerseits zeigt die Erfahrung, daR die Ublichen Befestigungsmethoden (Klinker- oder Betonpfla-
ster in Sandbettung) geeignet sind, den weit Gberwiegenden Anteil des Niederschlagswassers
passieren zu lassen. Ein Bedarf fir Festsetzungen zu diesem Punkt besteht also tatsachlich

nicht.

Die hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse wird mit | festgesetzt, um die Fernwirkung der Be-
bauung so zu gestalten, daR sie sich in das Bild der umgebenden Landschaft harmonisch ein-

fugt.
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4.2.2 Bauweise

Die Bauweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 189 wird tiberwiegend als offene

‘Bauweise festgesetzt, es ist also grundsétzlich unter Einhaltung des seitlichen Grenzabstan-

des zu bauen. Hausgruppen sind ausschlieflich nur in einem zentral gelegenen Teilbereich am
Wendeplatz der Planstrale B festgesetzt. Hier bietet sich die Bebauung mit Hausgruppen
entlang des Platzes und der PlanstralRe B geradezu an und kann bei entsprechender archi-
tektonischer Gestaltung den Platz besonders betonen.

“ Von diesem zentralen Teilbereich abgesehen, mul} die Ubrige BebauUng mit Einzel- oder Dop-

pelhausern erfolgen, da gerade in den Randbereichen ein locker bebauter Ubergang zur freien
Landschaft und zur vorhandenen, ebenfalls mit Einzel- und Doppelhdusern bebauten, angren-
zenden Wohnbebauung geschaffen werden soll. Die Baugrenzen werden im Bebauungsplan
Nr. 189 so angeordnet, daf fur die Plazierung der Hauser auf den Grundsticken ein gewisser
Spielraum verbleibt, zur Stralle hin aber eine ausreichende und zu begriinende Vorgartenzone
geschaffen werden kann. Die Tiefe der (iberbaubaren Flache wurde in der Regel auf 18 m be-
grenzt, um ruhige und unverbaute Gartenzonen zu erhalten.

4.2.3 MindestgrundstiicksgroRen, Anzahl der Wohnungen

Das wichtigste Instrument der Gemeinde zur Bestimmung der Bebauungsdichte ist die Grund-
flachenzahl. Erganzend wird jedoch die MindestgréRe der Baugrundsticke mit 600 m? je Ein-
zelhaus und mit 350 m? je Doppelhaushélfte festgesetzt, um einer allzu kleinteiligen Parzellie-
rung des Baugebietes entgegenzuwirken und den aufgelockerten Charakter der Bebauung zu
wahren. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Hausgruppen, deren Errichtung nur auf
kleineren Grundstticken sinnvoll ist.

Es kann davon ausgegangen werden, dal} bei der spateren Aufteilung und Bebauung des Ge-
bietes durch die Immobiliengesellschaft gréfere Uberschreitungen der vorgegebenen Min-
destgrundstiicksgréRen aus wirtschaftlichen Grinden nicht oder nur in Ausnahmeféllen vor-
kommen werden. Die Festsetzung einer maximalen GrundstlcksgroRe ist daher nicht erforder-
lich.

Die hochstzulassige Anzahl der Wohnungen pro Wohngebaude wird ebenfalls beschrankt, weil
die Gemeinde Ganderkesee im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 189 die Entwick-
lung eines (berwiegend aus Eigenheimen bestehenden, kleinteilig strukturierten Baugebietes
anstrebt. Gebaude mit bis zu vier Wohnungen (Doppelhduser mit zwei Wohnungen je Halfte)
erscheinen dieser Struktur noch zutréaglich, Geb&ude mit mehr Wohnungen hingegen hicht.
Nur die Hausgruppenbebauung an der Planstralle B ist hier ausgenommen, eine Beschran-
kung der Wohnungszahl ist nicht erforderlich.

4.2.4 Beriicksichtigung der Agenda-Grundsatze

= Stichwort ,Regionale/Interkommunale Abstimmung*

Der Bebauungsplan Nr. 189 steht im Einklang mit den Zielen der Raumordnung, wie sie sich
aus dem aktuellen Regionalen Raumordnungsprogramm flr den Landkreis Oldenburg erge-
ben. Ganderkesee hat als Grundzentrum auch zukinftig Entlastungsfunktionen - insbesondere
far das Oberzentrum Bremen zu erflllen. Ganderkesee ist unter anderem die Schwerpunktauf-
gabe ,Sicherung und Entwicklung von Wohnstéatten* zugewiesen. Auch im OPNV-orientierten
Siedlungsstrukturkonzept der Gemeinsamen Landesplanung Bremen / Niedersachsen wird

pk plankontor stadtebau gmbh




Gemeinde Ganderkesee Bebauungsplan Nr. 189 - Ganderkesee : 10

Ganderkesee als Standort fiir eine verstarkte Siedlungsentwickiung empfohlen. Die regionale
und interkommunale Abstimmung der Planung ist somit sichergestellt.

= Stichwort ,Entwicklung der Gemeinde*

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 189 ist dem Hauptort der Gemeinde Gander-

kesee zugeordnet, es werden Flachen in Ortsrandlage in Anspruch genommen, die bereits

durch die benachbarte Wohnnutzung beeinfluft sind. Eine organische, stidtebaulich geord-

nete Siedlungsentwicklung ist gegeben, eine Zersiedelung der Landschaft durch Erweiterung
oder Neuentstehung von Splittersiedlungen wird vermieden. Die Zuordnung zum Ortskern und

zur vorhandenen Infrastruktur ist glnstig.

= Stichwort ,Weitgehende Biirgerbeteiligung“

Die umfassende Blrgerbeteiligung ist durch die Vorschriften des Baugesetzbuches bereits
sichergestellt, im konkreten Fall wurden darliber hinaus zusétzliche Méglichkeiten der Beteili-
gung eingerdaumt. So wurde die frihzeitige Burgerbeteiligung im Sinne von § 3 (1) Satz 1
BauGB in Form einer Burgerversammiung durchgefiihrt. Die Anwesenden wurden darauf hin-
gewiesen, daf} Sie bei Bedarf auch Uber die Versammlung hinaus ihre persénlichen Wiinsche
und Vorstellungen zu der Planung gegeniber der Gemeinde zum Ausdruck bringen sollten.
Aufgrund der Ergebnisse der Blrgerversammlung wurde der Planvorentwurf insbesondere im
Hinblick auf die VerkehrserschlieBung und die Entwéasserungsplanung Uberarbeitet.

Die Sitzungen des zustandigen Fachausschusses des Gemeinderates sind 6ffentlich, vor Be-
ginn der Sitzungen wird den Birgern Gelegenheit gegeben, Fragen zu stellen. Die éffentliche
Auslegung des Planentwurfes gemafl § 3 (2) BauGB wird eine weitere Gelegenheit zur Bur-
gerbeteiligung bieten. Insgesamt ist somit eine weitgehende Burgerbetelllgung bei der Planung
gewahrleistet.

= Stichwort ,Keine Angebotsplanung*®

Im Rahmen ihrer Entlastungsfunktion im Ordnungsraum Bremen ist die Gemeinde Ganderke-
see seit Jahren eines der Ziele der Stadtrandwanderung (Suburbanisierung) innerhalb des
Ballungsraumes. Diese Wanderungsbewegung ist der wichtigste Grund fur die Baulandnach-
frage in Ganderkesee. Etwa zwei Drittel der Wanderungsgewinne entfielen in der Vergangen-
heit auf den Hauptort Ganderkesee. Weitere Ursachen fir die Baulandnachfrage liegen in den
auch in Ganderkesee zu beobachtenden Tendenzen zum kleineren Haushalt und zu mehr
Wohnflache pro Person. Noch vorhandene Baulandreserven (etwa 70 Bauplatze) im Hauptort
Ganderkesee reichen tiberschiagig noch fir knapp ein weiteres Jahr. Auch aufgrund der ge-
geniber der Gemeinde gedulerten Bauwlnsche ist festzustellen, da mit dem Bebauungs-
plan lediglich auf eine bestehende Nachfrage reagien, nicht aber eine Nachfrage durch ,Ange-
botsplanung"” erst geschaffen wird.

= Stichwort ,Nachhaltige Materialien nutzen*

Die Grundsticke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 189 sollen tUberwiegend durch
eine in der Gemeinde ansassigen Immobiliengesellschaft verdulert werden. Jeder Bauwillige
wird dabei Uber die Materialwahl fir sein Vorhaben grundsétzlich frei entscheiden kénnen. Die
Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen einer 6kologischen Bauweise bzw. der Nutzung
nachhaltiger Materialien nicht entgegen. So wird zum Beispiel auch die Errichtung von Lehm-
bauten oder Holzhdusern grundsatzlich méglich sein.

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

= Stichwort ,Energiequellen vor Ort*

Die Mdglichkeiten einer gemeinsamen Warmeversorgung wurden fur das geplante Baugebiet
durch die Energieberatung der EWE AG anhand zweier alternativer Bebauungsvorentwiirfe
geprift. Bei ihrer Berechnung ist die EWE von 60 - 70 Wohneinheiten mit jeweils 125 m?
Wohnfléche und von einem jahrlichen Warmebedarf von 70 Kilowattstunden pro Quadratmeter
ausgegangen.

Die Berechnungen der EWE haben ergeben, daB bei der geplanten Struktur des Baugebietes
eine zentrale Wérmeversorgung teurer als eine dezentrale ware. Es ergibt sich eine Differenz
von ca. 130,-- DM pro Jahr und Wohneinheit.

Auch auf die Festsetzung vorgeschriebener Firstrichtungen im Bebauungsplan wird verzichtet.
Direkt nach Suden ausgerichtete, geneigte Dachflichen bieten zwar optimale Voraussetzun-
gen fur die Nutzung der Sonnenenergie, mit einer entsprechenden Festsetzung im Bebau-
ungsplan wird jedoch die Gestaltungsfreiheit der einzelnen Bauherren - vor allem bezuglich der
verbleibenden Freiflachen auf dem Grundstiick - auch erheblich eingeschrankt.

Zudem erlaubt die mittlerweile angebotene Vielfalt bewahrter Sonnenkollektoren eine Anbrin- -
gung an vielen Stellen des Gebaudes. Abweichungen aus der Sudrichtung oder von der opti-
malen Neigung flhren nur zu sehr geringen Verlusten im Wirkungsgrad der Anlagen. Abwei-
chungen von der Sidrichtung um bis zu 20 Grad fiihren nach Herstellerangaben zu einer Ver-
schlechterung des Wirkungsgrades in einer GréRenordnung von rund 2%. Selbst auf Flachdi-
chern oder an senkrechten Hauswénden kénnen Sconnenkollektoren inzwischen ohne weiteres
angebracht werden. :

"Es bleibt unter den Vorgaben des Bebauungsplanes aber jedem Bauherren unbenommen,

sein Haus so auf dem Baugrundstiick anzuordnen, daR sich giinstige Voraussetzungen fir die
Solarenergienutzung ergeben.

= Stichwort ,,RegenwassernutZung“

Eine Versickerung von Niederschlagswasser im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 189 ist we-
gen der ortlich anstehenden Bodenverhaltnisse nahezu ausgeschlossen. Nach dem fiir das
Planungsgebiet aufgestellten Oberflachenentwasserungskonzept soll das anfallende Regen-
wasser Uber Kanale einem Regenwasserriickhaltebecken zugeleitet werden. Von dort aus soll
es mit Zeitverzégerung in den Regenwasserkanal im Fahrener Weg flieRRen.

Einrichtungen zur Nutzung von Regenwasser als Brauchwasser in Haus und Garten sind
grundsatzlich-tberall zuldssig, sie kénnen jedoch planungsrechtlich nicht vorgeschrieben wer-
den. Hier kamen - wie auch bei der Wahl der Baustoffe - lediglich vertragliche Vereinbarungen
auferhalb der Bauleitplanung in Betracht. Allerdings bewégen sich die Mehraufwendungen fiir
den Einbau von Regenwasserspeichern, Férderanlagen und separaten Leitungsstrangen pro
Haus in der Gréflenordnung von mehreren tausend Mark, und diesen Mehraufwendungen ste-
hen bei den derzeitigen Wasserpreisen in der Gemeinde Ganderkesee keine vergleichbaren
Einsparungen gegenuber. ' '
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= Stichwort ,Heimische Materialien“ ,

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

= Stichwort ,Kurze Wege zur Versorgung*“ ,

Aufgrund der sehr ginstigen Zuordnung des Planungsgebietes zum Ortskern Ganderkesee mit

seinen Geschaften und Dienstleistungseinrichtungen und aufgrund der Festsetzungen von
" FuB- und Radwegen im Bebauungsplan sind die Voraussetzungen fur einen taglichen Einkauf

zu Fuf} oder per Fahrrad gegeben.

= Stichwort ,Verkehrsanbindung*“ ‘ .

Die innere ErschlieBung im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 189 bietet gunstige
Voraussetzungen fur den verkehrsberuhigten Stralenausbau. FuBganger- und Radfahrer-
freundlichkeit ist damit fir das Baugebiet selbst gegeben. Uber die WittekindstraRe und den
Fahrener Weg ist das Ortszentrum zu erreichen. Im Rahmen der Burgerbeteiligung wurde von
zahlreichen Burgern darauf hingewiesen und darum gebeten, das Gebiet fir den motorisierten
Verkehr nicht durchldssig zu gestalten, da man einen Schieich- und Abkirzungsverkehr Gber
den Fahrener Weg und den Brookdamm in Richtung Ortszentrum bzw. (iber den Schiutterweg
(K 347) und die Wildeshauser Landstrale (B 213) in Richtung Delmenhorst bzw. Wildeshau-
sen beflrchtet. Diesem Wunsch ist nachgekommen worden. Das Planungsgebiet wird von
Norden und Slden Uber je eine HaupterschlieBungsstrale erschlossen, die jeweils in einen
Wendeplatz minden. Fir FuBganger und Radfahrer wurden aber zusitzliche Wege festge-
setzt, die die einzelnen Bereiche des Planungsgebietes miteinander verbinden.

Die Anbindung des Planungsgebietes an den OPNV ist giinstig. Haltestellen der VBN-Buslinien
131, 141, 242, 243, 244, 245, 246 und 247 befinden sich im Einmlndungsbereich der Urne-
burger und der Grippenbiihrener Strale. Der Bahnhof Ganderkesee ist nur ca. 800 m entfernt
und somit fuBlaufig zu erreichen.

= Stichwort ,Niedrigenergiehaus*

Die Verpflichtung ein Niedrigenergiehaus zu errichten, kann auf Ebene des Bebauungsplanes
nicht festgesetzt werden. Dafur und fur einen Ausschluf von Kaminen im Bebauungsplan gibt
es keine Rechtsgrundlage, hier wire allenfalls eine vertragliche Vereinbarung denkbar, die
jedoch sogleich die Frage nach dem Umgang mit Kamineinsatzen, -Kaminéfen und anderen
Ofen aufwerfen wiirde. . :

= Stichwort ,Wertvolle Landschaftsteile®

Die in der Umgebung des Planungsgebietes vorhandenen, wertvollen Landschaftsteile (v.a. die
Wallhecke nérdlich der Wittekindstrae) werden nicht beeintrachtigt. Bei der Flache des unbe-
bauten Teiles des Planungsgebietes selbst handelt es sich um einen aus Sicht von Natur und

Landschaft nicht wertvollen Acker.
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= Stichwort ,Einflechtung von Griinbereichen* ‘

Durch Festsetzungen uber Anpflanzungen auf den einzelnen Baugrundstiicken und durch
Festsetzung ausreichend groBer StraRenverkehrsflachen wird eine gute Durchgrinung des
gesamten Planungsgebietes vorgegeben. Die vergleichsweise niedrige Grundflachenzahl hat
darUber hinaus zur Folge, daB relativ groBe Anteile der Baugrundstiicke als Grinflachen ge-
staltet sein werden. Das fir die Oberflaichenentwésserung erforderliche Regenriickhaltebecken
wird zudem naturnah gestaltet und insofern das Baugebiet zusétzlich bereichern.

= Stichworte ,Verdichtete Bauweise - Mehrfamilienhaus - Hausgruppe*

Ein geringer Landschaftsverbrauch bei der Bereitstellung von Wohnbauland ist generell zu
erzielen durch bauliche Verdichtung - insbesondere durch den Bau von Reihenhéusern und
Mehrfamilienhdusern - sowie durch flachensparende ErschlieBung. Mehrfamilienhduser mit bis
zu vier Wohnungen sind - als Doppelhduser - im Planungsgebiet zulassig, was bereits eine
spurbare baulfiche Verdichtung gegeniber reiner Einzelhausbebauung erméglicht. Die Ver-
dichtung durch den Bau von Reihenh&usern ist insbesondere im Innern des Planungsgebietes
vorgesehen. Hier besteht aufgrund der Festsetzungen die Méglichkeit, Hausgruppen zu er-
richten. Die Anforderungen an eine méglichst rationelle und flachensparende Erschliefung
sind durch den Bebauungsplan Nr. 189 ebenfalls erfuillt. :

= Stichwort ,,Innenverdichtung”

Eine ausschlieliche Beschrénkung der Baulandbereitstellung auf die Nutzung von Bauliicken,
die Bebauung von Hintergrundstiicken - kurz: auf eine Nachverdichtung im Bestand - wiirde
voraussichtlich dazu fiihren, dall die Anzahl der als Bauplatze an den Markt gebrachten
Grundstuicke gegenUber den zurlckliegenden Jahren spurbar zurlickgehen wiirde. Sowoh! fur
Bauwillige aus den Nachbargemeinden als auch fiir einen Teil der Bauwilligen aus Ganderke-
see selbst wirde dies zukinftig ein Ausweichen auf andere, vom Oberzentrum weiter entfernt
liegende Gemeinden - mit vielfach erheblich vergroRerten Pendlerentfernungen und schlechte-
rer OPNV-Anbindung - ausiésen.

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

Die Frage, ob die Nutzung vorhandener Bauliicken oder die Hintergrundstﬂcksbebau,ung in der
Gesamtbilanz generell umweltvertraglicher und ,nachhaltiger* ist als. die Ausweisung neuer
Baugebiete auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen innerhalb des Ortes oder wie in
diesem Fall am Ortsrand, kann stets nur im Einzelfall und unter Bertcksichtigung der jeweili-
gen ortlichen Gegebenheiten beantwortet werden..

= Stichwort ,Preiswertes Bauen* :

Die Bebauung im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 189 wird von ohne
Bindung an einen bestimmten Bautréger erfolgen. Der einzelne Bauherr kann durch eine ko-
stensparende Planung, durch Preisvergleiche oder Eigenleistung Einsparpotentiale ausnutzen.
Auch besteht die Mdéglichkeit, sich zu Gruppen zusammenzuschlieRen und sich an einen Bau-
trager oder Architekten zu wenden, der durch Gemeinschaftseinkaufe und Rationalisierung der
Bauplanung und des Bauprozesses Einsparungen vornehmen kann.

Die bereits oben dargelegte, flachensparende ErschlieBung, die - schon aus wirtschaftlichen
Grianden notwendige - rationelle Grundstucksaufteilung sowie die geringen Planungs- und

pk plankontor stéddtebau gmbh




-

Gemeinde Ganderkesee Bebauungsplan Nr. 189 - Ganderkesee o 14

Entwicklungskosten erlauben es, die neu entstehenden Baugrundstiicke noch knapp unterhalb
des fiir Ganderkesee festgestellten Bodenrichtwertes anzubieten.

= Stichwort ,Neue Arbeitspldtze“

Ein erheblicher Anteil der fur die Entstehung des neuen Wohngebietes erforderlichen Baulej-
stungen wird vermutlich von Betrieben aus der Gemeinde Ganderkesee erbracht werden. Dies
sichert schon wéhrend der Bauphase bestehende Arbeitsplitze im Bausektor. Nach Einzug
der kunftigen Bewohner des Gebietes wird von hier aus eine zusatzliche Nachfrage nach Wa-
ren und Dienstleistungen ausgehen, die insgesamt zur Sicherung und zur Neuschaffung von
Arbeitsplétzen in der Gemeinde Ganderkesee beitragen wird.

= Stichworte ,Sicherheit* und ,Nachbarschaften férdern”

Aufgrund der Zuordnung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 189 zu einem be-
stehenden Siedlungsschwerpunkt und durch die gute Verkehrsanbindung bestehen aus Sicht
des Rettungswesens gunstige Voraussetzungen. Die Zufahrt und die innere ErschlieRung wer-
den so gestaltet, daB eine Befahrbarkeit mit Einsatzfahrzeugen sichergestellt ist. Das System
der inneren Erschlieung des Gebietes (zwei HaupterschlieBungsstraen, die in Wéndeplét-
zen minden) vermeidet Fremdverkehr, die Mdglichkeit des verkehrsberuhigten Strallenaus-
baus - auch zur Sicherheit der im Gebiet lebenden Kinder - ist gegeben. Die einzelnen Teilbe-
reiche des neuen Baugebietes sind durch ergénzende Geh- und Radwege bequem zu errei-
chen. Weitere Einzelheiten sind im ErschlieBungsvertrag zu regeln.

= Stichworte ,Soziale Entwicklung“ und ,Soziale Einrichtungen zentral”

Die Einrichtungen der sozialen Infrastruktur (Kindergarten, Schulen, Buchereien, Sportanlagen,
Jugendtreff, Generationentreff) befinden sich durchweg im engeren Bereich der Ortslage Gan-
derkesee. Sie sind vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 189 aus zu Fuf oder mit
dem Fahrrad bequem zu erreichen. In dieser Hinsicht werden durch das neue Baugebiet keine
Erfordernisse zur Benutzung des PKW ausgelst. :

= Stichworte ,Nutzungsmischung®, ,Sozialer Wohnungsbau® und ~Gemeinschaftsprojekte*

Innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes bestehen Méglichkeiten fiir Nutzungsmischungen.
So kénnen der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften und
nicht stérende Handwerksbetriebe und auch Anlageh flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke angesiedelt werden. Daruber hinaus kdnnen weitere, wohnge-
bietsvertragliche Nutzungen ausnahmsweise zugelassen werden. Die Voraussetzungen fur
eine Nutzungsmischung sind somit gegeben. In Teilbereichen ist die Errichtung von Hausgrup-
pen zulassig, die fur Gemeinschaftsprojekte besonders geeignet sind. So lieRen sich hier hof-
artige Bebauungsformen oder auch autofreie Zonen mit Carports in den Eingangsbereichen
realisieren. Dies setzt allerdings in der Regel voraus, daR sich mehrere Interéssenten zusam-
menfinden und einen Architekten oder Bautrager beauftragen, der eine Lésung ,aus einem

GuR® umsetzt.

Die Férderung von Wohnungen aus Mitteln des Sozialen Wohnungsbaus ist grundsatzlich in
allen Teilen des Planungsgebietes méglich.

= Stichworte ,Baudsthetik” ,Alten- und Behindertengerechtigkeit”, ,Flexibilitt*
Diese Aspekte sind jeweils von den einzelnen Bauherren nach ihren persénlichen Anforderun-
gen und Mdglichkeiten zu beriicksichtigen.
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Zusammenfassend kann festgestelit werden, da mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 189 - Ganderkesee soweit dies mit dem Instrumentarium der Bauleitplanung méglich ist,
ein als ,nachhaltig“ zu bewertender Schritt der Siedlungsentwicklung der Gemeinde Ganderke-
see eingeleitet wird. ‘

5 IMMISSIONEN

5.1 Vorhandene Immissionen und planerische Auswirkungen

Landwirtschaftliche Betriebe von_denen Beeintrachtigungen fir die Bewohner und Bewohne-
rinnen des kinftigen Baugebietes ausgehen kénnten, sind in der naheren Umgebung nicht
vorhanden. :

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 189 ist Larmimmissionen durc’h den Strafllen
und Schienenverkehr ausgesetzt, die auf die verschiedenen Teilfiichen in unterschiedlicher
Intensitat einwirken. Als mdgliche Larmquellen sind zu nennen:.

e Autobahn 28 (Delmenhorst - Oldenburg)
e Kreisstrafle 228 (Urneburger Strale)
» Bundesbahnstrecke Delmenhorst - Hesepe (eingleisig)

Die Belastung durch die Gerdusche des Stralen- und Schienenverkehrs wurde fiir die einzel-
nen Verkehrswege rechnerisch ermittelt und fiir die nachfolgende Betrachtung zusammenge-
fallt. Die Verkehrszahlen auf den klassifizierten StraBen wurden vom zustandigen Strallen-
bauamt Oldenburg-Ost mitgeteilt und stellen die Ergebnisse der StraRenverkehrszdhlung 1995
dar. Die Angaben Uber den Schienenverkehr stammen von der Deutschen Bahn AG, Olden-
- burg. Die Berechnung der bestehenden Immissionen erfolgte gemaR RLS-90 (Strallenlarm)
bzw. nach Schall 03 (Bahniarm). :

Die &rtlichen Verhéltnisse - insbesondere die Dammlage der Autobahn und die teilweise Lage
der Bundesbahnstrecke in einem Geldndeeinschnitt - wurden bei der Berechnung bericksich-
tigt. Als Héhe des maflgeblichen Immissionsortes wurden generell 5,8 m tber Geldnde ange-
nommen, dort wére bei der angestrebten Bebauung - eingeschossig mit ausgebautem Dach-
geschoB - die Oberkante der Fenster im oberen GeschoR anzusetzen.

¢ Autobahn 28 (Delmenhorst - Oldenburg) :

Die Autobahn liegt ca. 930 m ndrdlich des Planungsgebietes. Damit ergeben sich Beurtei-
lungspegel von 51,3 dB(A) tags und 46,8 dB(A) nachts (siehe Anhang). Die Orientierungswerte
fur Allgemeine Wohngebiete (WA) aus dem Beiblatt zur DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau® (55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts) werden damit tagstiber eingehalten. Nachts kommt
es zu einer geringfugigen Uberschreitung des Orientierungswertes um 1,8 dB(A). Innerhalb
des Gebdaudes kdénnen die Werte aber bereits eingehalten werden. Schon Fenster werden fir
eine wirksame Dampfung des Lérmes sorgen und eine Unterschreitung bzw. Einhaltung des
Beurteilungspegels bewirken. Dies gilt allerdings nur fir das geschlossene Fenster.

¢ Kreisstralle 228 (Urneburger Stralle)

Die Urneburger Strafle ist mindestens 200 m vom Planungsgebiet entfernt. Der Immissions-
punkt IP 2 am nordwestlichsten Rand des Planungsgebietes stellt diesen Fall dar. Alle Ubrigen
Punkte sind mehr als 200 m vom Planungsgebiet entfernt. In diesem Punkt IP 2 ergeben sich -
Beurteilungspegel von 50,7 dB(A) tags und 39,5 db(A) nachts, hier werden damit die Orientie- -
rungswerte der DIN 18005 deutlich unterschritten.
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 Bundesbahnstrecke Delmenhorst - Hesepe (eingleisig)

Die Entfernung vom Immissionspunkt IP2 zur Bundesbahnstrecke betragt 150 m. Im Ergebnis
wurde “hier ein Beurteilungspegel von nur 35,5 dB(A) tags und 35,1 dB(A) nachts errechnet.
Auch hier werden die Orientierungswerte der DIN 18005 unterschritten. Die Bahnstrecke Del-
menhorst - Hesepe ist nur wenig befahren und spielt fir das Planungsgebiet eine untergeord-
nete Rolle. '

Zusammenfassend kann festgehalten werden, daf aus Sicht der bestehenden Immissionssi-
tuation wesentliche Beeintrachtigungen der Wohnqualitét nicht zu erwarten sind.

5.2  Zu erwartende Immissionen und planerische Auswirkungen

Im Planungsgebiet werden voraussichtlich ca. 60 - 70 Wohneinheiten geschaffen werden. Geht
man pro Wohneinheit von etwa 5 Hin- und 5§ Riickfahrten pro Tag aus, so sind das insgesamt
10 Fahrten pro Wohneinheit bzw. 600 bzw. 700 Fahrten insgesamt. Diese Mehrbelastung wird
sich aufgrund der Konzeption des Planungsgebietes voraussichtlich gleichmagig auf die Witte-
kindstrale bzw. den Fahrener Weg verteilen. Legt man diese Annahmen auch fir den Bestand
zugrunde, so ergeben sich bereits schon heute fur die WittekindstraRe ca. 1130 Fahrten und
far den Fahrener Weg 925 Fahrten. Im Vergleich dazu ist die Mehrbelastung von 300 bzw. 350
Fahrten je Stralle relativ gering.

Mit der Umsetzung der Planung sind Immissionen auf andere schutzwurdige Nutzungen in
nennenswertem AusmafR nicht zu erwarten. \

6 NATUR UND LANDSCHAFT

6.1 . Landschaftsplanung

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

Die Aussagen des Landschaftsrahmenplanes bzw. des Landschaftsplanes werden zunschst
kurz wiedergegeben. Die Aussagen der Landschaftsplanung bzw. die Darstellungen in den
einzelnen Karten sind sehr generalisiert und betreffen in der Regel gréRere Raume. Daher
werden im AnschluB die Aussagen der Landschaftsplanung bezogen auf das Planungsgebiet

_konkretisiert bzw. relativiert.

6.1.1 Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oldenburg aus dem Jahre 1995 trifft folgende flr
die Planung relevante Aussagen: ‘ ,

e Karte 1 ,Landschaftsrahmenplan“:
= 9b, Ganderkeseer Geest
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Grofflachige, meist artenreiche Laubmischwalder pragen das Landschaftsbild in weiten Teilen
der Ganderkeseer Geest. Obwohl das ehemals weitverzweigt Wallheckennetz seit der
Jahrhundertwende auf rund 20% zusammengeschrumpft ist, pragt dieser Okosystemtyp

+ noch immer weite Landstriche. Haselnufreiche Hecken mit Hainbuchen und Schiehen
stocken hier auf nahrstoffreichen Lehmbdden. (LRP 1995, S, 14, 70-71)

 Karte 3 ,Ubersicht (iber Bodentypen und deren Standortkennzeichnung":

= 225, méaRig trockene bis frische, ortlich staunasse, meist steinige, lehmige Sandbéden mit
Lehm im Untergrund, &rtlich im Unterboden, zudem Darstellung des Grofteils des Gemein-
degebietes als Eschflichen :

Karte 4 ,Boden”
Darstellung wie der gesamte 6stliche Randbereich als wichtiger Bereich

e Karte 5 ,Grundwasser": -

= Darstellung der Grundwasserneubildung als mittel, der Empfindlichkeit gegenlber Schad-
stoffeintrag als gering; Darstellung der Bahnlinie (potentielle Geféhrdung durch Unfille bei
Austritt wassergefahrdender Stoffe)

e Karte 7 ,Klima und Luft*: -
= Verkehrsbelastung durch A 28 hoch (iiber 15.000 Kfz/24h)

o Karte 8 ,Zielbereiche des Handlungskonzeptes*:
= Zielbereich G (Ems-Hunte-Geest, Landschaftseinheit 9b Ganderkeseer Geest)

Die folgenden Karten zeigen Darstellungen im préziseren MaRstab 1 : 50.000:

 Karte 10 ,Arten und Lebensgemeinschaften*:

= Darstellung des Planungsgebietes als sonstiges Wirtschaftsgriinland,

= (Anmerkung: diese Darstellung trifft nicht mehr zu, zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme im
Jahr 1998 wurde die Flache als Maisacker genutzt) :

+ Karte 11 ,Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Natur und Landschaft:

= Darstellung des Planungsgebietes als erlebniswirksamer Landschaftsteil - Grunland (groR-
flachig) und Darstellung als charakteristische Kulturlandschaft mit hoher Strukturvielfalt

= (Anmerkung: auch diese Darstellung trifft nicht mehr zu, zum Zeitpunkt der Bestandsauf-
nahme wurde die Flache als Maisacker genutzt; die Darstellungen beziehen sich offensicht-
lich auf die nérdlich angrenzenden Flachen)

+ Karte 12 ,Ziele und Mainahmen®: ‘
= Darstellung des Planungsgebietes als Flache mit aligemeinen Anforderungen an die Land-

wirtschaft; ,
= Darstellung entlang der A 28 mit allgemeinen Anforderungen an den Verkehr

= sldlich des Fahrener Weges Darstellung des Symbols ,Keine weitere BebauUng in ange-
gebener Richtung*

e Karte 13 ,Geschitzte, schutzbediirftige und schutzwirdige Teile von Natur und Landschaft":
= keine Darstellung fir das Planungsgebiet

Im Textteil des Landschaftsranmenplanes heifit es dann weiter, dall der anhaltend hohe Fla-
chenverbrauch durch ErschlieBung und Besiedelung von Bauflichen auch im Landkreis Ol-
denburg eine nachhaltige Beeintrachtigung der Funktionen des Naturhaushaltes darstellt. Bei
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der Aufstellung von Bebauungspldnen mul im Rahmen der Abwégung eine sachgerechte Be-
ricksichtigung der Belange des Naturschutzes erfoigen. (vgl.: LRP 1995, S. 325)

Folgende Vorgaben des Landschaftsrahmenplanes zur Bebauungsplanung werden genannt:

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

e Erforderliche KompensationsmaRnahmen sind soweit wie méglich bereits im Vorgriff auf die
Planverwirklichung zu realisieren. ‘ :

 Im Rahmen der Eingriffskompensation ist fur Ersatzma3nahmen verstarkt eine Fléachenpool-
Bildung zu férdern. '

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

» Die Mdglichkeiten zur Festsetzung naturschutzfachlicher Ziele und Inhalte sind stirker aus-
zuschopfen, z.B. im Rahmen der Festsetzungen iiber Art und MaR der baulichen Nutzung
sowie Uber Fassaden- und Dachbegriinung und die Versickerung von Niederschlagen.

» Grundsétzlich sind im Rahmen der Pflanzgebote im Naturraum heimische Gehélze auszu-
wahlen.

» Eine ausreichende landschaftstypische Eingriinung der Siedlungsrander bzw. der Erhalt
bestehender, gut eingegrinter Siedlungsrander ist zu gewahrieisten.

e Charakteristische Siedlungsmuster und Siedlungsbilder sind zu erhalten.

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

6.1.2 Landschaftspian

Der Landschaftsplan der Gemeinde Ganderkesee aus dem Jahr 1993 zeigt flir das Planungs-
gebiet folgende relevante, kartenmaRige Darstellungen:

e Karte 1 Landschaftseinheiten

= Darstellung als Teil der Landschaftseinheit Geest

= Bdden: Pseudogley, Braunerde, Podsol und Plaggenesch

= Potentielle natlirliche Vegetation: Eichen-Birkenwalder, Eichen-Buchenwilder und Eichen-

Hainbuchenwalder

e Karte 2 ,Biotoptypen/Nutzungen®:

= Darstellung als Acker

= Darstellung einer Wallhecke nérdlich der WittekindstraRe

= Darstellung von Einzelbdumen im Bereich der Garten am Fahrener Weg

e Karte 3 ,Arten- und Lebehsgemeinschaften“:
= keine Darstellung

e Karte 4 Landschaftsbild":
= Einstufung als Teil des Bereiches G 5 (Geestbereich mit hohem Gehélzanteil (Hecken, Ge-

hélzreststreifen, Baume, Straucher und Baumreihen, s.u.); insgesamt wird der nordéstliche
Ortsrand Ganderkesees so bezeichnet

= (Anmerkung: Gehdlzbesténde sind im Planungsgebiet nicht vorhanden - abgesehen von
den Ziergeholzbestanden in den vorhandenen Garten; zur Zeit der Bestandsaufnahme wur-
de das P!anungsgebiet"uberwiegend als Maisacker genutzt)
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« Karte 5 ,Boden, Wasser, Klima/Lust":
= keine Darstellungen

e Karte 6 ,,Belastungen u. Gefahrdungen von Natur u. Landschaft*:
= Darstellung einer geplanten Siedlungserweiterung (Wohn- / Mischbauflachen) fir den west-
lichen Teilbereich ’

o Karte 7,Landschaftsentwicklung*:

= Einstufung eines ca. 50 m breiten Streifens parallel zur Bebauung am Sperberweg zum
Siedlungsbereich S 9: Gehdlzentwicklung im Siedlungsbereich notwendig (landschaftstypi-
sche Arten), Entsiegelung vordringlich, Fassaden-/Dachbegriinung vordringlich

= daran anschlielend ein Bereich in dem die Entwicklung hochwertiger naturbetonter Orts-
randstrukturen vordringlich ist, dieser Bereich geht (ber in einen Bereich (nérdlich entlang
der vorhandenen Bebauung am Fahrener Weg), in dem die Sicherung hochwertiger natur-
betonter Ortsrandstrukturen notwendig ist :

= Einstufung des ubrigen Planungsgebietes zum Entwicklungsbereich G 18 (s.u.)

Im folgenden werden die dazugehérigen Ausfilhrungen im Textteil des Landschaftsplanes wie-
dergegeben, in denen die obengenannten, kartenméaRigen Darstellungen erlautert werden.

G 18 Weitrdumiger Geestbereich nordlich, westlich und siidlich von Ganderkesee mit
zum Teil noch haufigen Geholzstrukturen ~

Bei diesem grof3rdumigen Bereich handelt es sich um einen (iberwiegend von Acker gepragten
Geestbereich. In den Uberwiegend ausgeraumten Ackerbereichen ist die Neuanlage von Hek-
ken und Gehdlzstreifen vordringlich. '

.o Schutz-, Pflege- und EntwicklungsmafRnahmen

- Entwicklung artenreicher Sdume entlang der Grében, Wege und Nutzungsgrenzen
— Entwicklung von naturnahen Laubwaldbestanden in Teilbereichen denkbar

- Entwicklung Biotopverbund mit Schwerpunkt Gehélzstreifen/Sdume; Griaben

- Entwicklung von Hecken und Gehdlzstreifen .

- ArtenschutzmaRnahmen mit Schwerpunkt Lebensgemeinschaften von Hecken

¢ Anforderungen an Nutzungen } ;

- Freihaltung von (weiteren) baulichen Anlagen im Bereich von naturnahen Okosystembe-
standen, Grinland (auBer Intensivgrinland), Wald incl. Randbereich, alten Ackerflu-
ren/Eschstandorten (LP 1993, S. 112-114)

S 9 Ganderkesee

Ganderkesee ist insgesamt gesehen stark unterversorgt mit nutzbaren 6ffentlichen Freirdumen
und Grl‘JnanIagenr Baumreihen und Alleen aus standorttypischen Holzarten entlang der Stra-
en und Wege. Die wenigen positiven Beispiele fir Alleen oder alleeartigen Bestinde wie ent-
lang der Stralen Neddenhusen, Lindenstrale und WittekindstraRe sollten als Vorbild fir drin-
gend erforderliche Alleepflanzungen in Ganderkesee dienen.

o Séhutz-,, Pflege- und Entwicklungsmafinahmen
- Schutz unversiegelter Flache/Entsiegelung
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— Erhalt/Pflanzung standortheimischer, landschaftstypischer Biume und Strducher, insbe-
sondere im Ortskernbereich

- Erhalt/Pflanzung von Obstbdumen

- Erhalt/Entwicklung artenreicher Sdume (Schwerpunkt Gérten, Weg-/Strallenrénder)

- Umwandlung/Beseitigung orts-/landschaftsuntypischer Nadelholzbesténde, insbesondere in

den neueren Einfamilienhausgebieten

- im Uberwiegenden Teil der Randbereiche von Ganderkesee ist eine Ortsrandverbesserung
dringend erforderlich (Pflanzung standortheimischer Baum- und Straucharten)

- Erhalt/Schaffung von (Teil-)Lebensstatten von Eulen, Fledermdusen und Weiflstorch in/an
Gebauden ‘

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

~ Erhalt/Entwicklung von Ruderalfluren

- Naturbetonte Pflege von Garten/Grinflachen/Saumbiotopen/Ruderalfluren

- Verzicht auf Einsatz von Pestiziden und Torf

¢ Anforderungen an Nutzungen :

- Verwendung umweltfreundlicher Bau- und Betriebsstoffe

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

— Abbau von Belastungen des Wasserhaushalts durch Verringerung Oberflachenwasseranfall
sowie Reinigung Oberflichenwasser

— Erhalt/Férderung von Mischnutzung unter anderem im Hinblick auf Begrenzung Kraftfahr-
zeugverkehrsaufkommen bzw. Stellplatzbedarf

e Folgeplanungen

- Uberprifung/Erganzung/Anderung der Bauleitpléne

- Festsetzungen B-Plane zum Freiflichenschutz und zur Begrinung vordringlich
(LP 1993, S. 140-141) ‘

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

Der Boden wird im Landschaftsrahmenplan aus dem Jahre 1995 als lehmiger Sandboden be-
schrieben. Diese Aussage wird durch eine aktuelle Baugrunduntersuchung bestatigt. Danach
befindet sich unter einer humosen Schicht Lehm. Eine Versickerung von Regenwasser inner-
halb des Planungsgebietes ist daher nicht méglich. Die vorhanden Lehmschichten bieten auch
eine Erklarung fur die nur mittlere Grundwasserneubildung und die geringe Empfindlichkeit
gegeniiber Schadstoffeintragen. Die Darstellung von Eschflachen trifft nicht nur auf das Pla-
nungsgebiet, sondern auf den kompletten Siedlungsbereich und die angrenzenden Flachen

" Ganderkesees zu. Damit ist diese Aussage zu relativieren, denn eine Bebauung am Ortsrand
Ganderkesees wurde immer Eschflachen in Anspruch nehmen mussen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 189 wird im Landschaftsrahmenplan als
Griinland dargestellt. Dies trifft aber nicht zu, da der bislang unbebaute Teil des Planungsge-
bietes Uberwiegend als Maisacker bewirtschaftet wird.

Die uibrigen Vorgaben des Landschaftsrahmenplanes fiir die Bebauungsplanung (Begrenzung
der Flachenversiegelung, Pflanzung heimischer Gehdlze, landschaftstypische Eingrinung des
Siedlungsrandes, Erhalt bestehender, gut eingegrinter Siedlungsrander) dienten - so weit
méglich - als Leitbild fiir die vorliegende Planung. ‘

Die Planung steht in keinem wesentlichen Gegensatz zu den Aussagen des Landschaftspla-
nes von 1993. Das Planungsgebiet wird als Acker genutzt. Es ist Teil des Bereiches G 18, ei-
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nes Geestbereiches in dem die Anlage von Hecken und Gehdlzen vordringlich ist. Dieses Leit-
bild ist Uber eine textliche Festsetzung bei der Planung beriicksichtigt. Damit kann auch die
Ortsrandsituation verbessert und entwickelt werden. Die Anforderungen an Nutzungen wurden
ebenfalls - so weit auf Ebene des Bebauungsplanes méglich - bei der vorliegenden Planung
beachtet. ‘

6.2 Bestand

Die Flache im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 189 unterliegt bislang
der landwirtschaftlichen Nutzung als Maisacker.

Nérdlich der Wittekindstrae steht ein Wallhecke. Innerhalb des Planungsgebietes selbst sind
Zier- und Laubgehélze nur auf den Gérten entlang des Fahrener Weges vorhanden.

Ostlich des Planungsgebietes liegt ein Waldstiick, das umfangreiche ¥aldameisenbesténde
aufweist. Die Waldameisenbesténde sind durch eine weitere Bebauung méglicherweise in ih-
rem Bestand gefahrdet. Ahnlich gelagerte Falle wurden von der Deutschen Ameisenschutz-
warte e.V. so beschrieben, dal} Waldameisenbestdnde in den Siedlungsbereich eindringen
und fiir eine Belastigung der Anwohner sorgen. Um dies zu verhindern, sollten in neuen Sied-
lungsbereichen keine Fichtenanpflanzungen vorgenommen werden. Die darin lebenden In-
sekten ziehen die Ameisen an und I6sen somit Wanderbewegungen in die Wohngebiete aus.
In Festsetzungen (ber Anpflanzungen wird dies berlcksichtigt; vorgesehen ist ausschlieBlich
das Anpflanzen standortheimischer Laubgehdlize.

6.3  Eingriff und Bewertung, Ausgleichsmafnahmen

Die dargestellten Ergebnisse der Bestandsaufnahmen und die Gebietsbeschreibung im Land-

schaftsplan zeigen, daB der Acker und die Hausgarten fur den Naturhaushalt von geringer Be- -

deutung sind. Im Plangebiet wurden keine Pflanzen- oder Tierarten festgestellt, die geméaR der
Roten Liste Niedersachsens als gefdhrdet gelten.

Wertbestimmend fir die Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild ist
die Wallhecke auflerhalb des Planungsgebietes nérdlich der Wittekindstrale, die gemal § 33
NNatG geschitzt ist. Zu dieser Wallhecke wird mit der Baugrenze ein Abstand von ca. 15 m

eingehalten.

Aufgrund seiner Bedeutung fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und fir das Land-
schaftsbild ist das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 189 fir eine Bebauung grundsatzlich ge-
eignet, insbesondere weil die Flache unmittelbaren Anschiuf® an ohnehin schon bebaute Fia-

chen besitzt.

Gleichwoh! werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Eingriffe im ‘Sinne des Bundes-
naturschutzgesetzes vorbereitet. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist daher bei der
Aufstellung des Planes anzuwenden. Die zu erwartenden Eingriffe bestehen insbesondere in
der Uberbauung und Versiegelung bislang offener Bodenflachen, in der Beseitigung von Le-
bensstatten fur Tiere und Pflanzen, in der Beeintrdchtigung der Grundwasserneubildung des
Gebietes durch Ableitung von Niederschlagswasser und in der Beeintrachtigung des Land-

schaftsbildes.

Die Gemeinde Ganderkesee sieht es als notwendig an, Bauland in diesem Teil der Gemeinde-
bereitzustellen. Dabei bietet sich aus gemeindlicher Sicht eine Auswahi vorrangig solcher Fla-
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chen an, die an bereits bebaute Bereiche angrenzen und deren Bebauung zu einer Abrundung
bzw. Ergdnzung der Siedlungsflachen beitragen kann. Die wesentlichen Gesichtspunkte fir die
Standortwahl wurden bereits an anderer Stelle dieser Begriindung dargestéllt (siehe Agenda-
Grundséatze). _

In der Bewertung der Belange von Natur und Landschaft kommt die Gemeinde Ganderkesee
zu dem Ergebnis, dal die zu erwartenden Eingriffe nicht vermieden werden kénnen und daf
insbesondere auf die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 189 nicht ganzlich verzichtet wer-
den kann. Es wird jedoch angestrebt, die Folgen dieser Eingriffe méglichst zu minimieren.

Dazu dienen die sparsame Dimensionierung der ErschlieBungsflachen und die relativ niedrige
Grundflachenzahl von 0,25 fir freistehende Einzel- und Doppelh&user bzw. 0,3 fur Hausgrup-
pen. Der zulassige Anteil der Uberbauung und Versiegelung wird auf hdchstens 45% der Bau-
grundstiicke beschrénkt, was dazu beitragt, die negativen Auswirkungen auf das 6rtliche Kli-
ma, sowie auf Boden und Wasserhaushalt zu begrenzen.

Zur Minimierung der Eingriffe in das Landschaftsbild trégt die vorgesehene Beschréankung der
Gebaudehdhen bei, die einen angemessenen Ubergang zwischen Bebauung und Aufienbe-

reich herstellt.

Teilweise kénnen die zu erwartenden Eingriffe auch-an Ort und Stelle, also innerhalb des Pla-
nungsgebietes selbst - ausgeglichen werden, dazu dient insbesondere die Festsetzung von
Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Stréuchern in den Randbereichen des Pla-
nungsgebietes. Diese Anpflanzungen werden sich positiv auf das Landschaftsbild und auf die
Bedeutung des Gebietes fur Arten und Lebensgemeinschaften auswirken. Weitere Aus-
gleichsmaRnahmen mit derartigen positiven Auswirkungen ist das vorgeschriebene Anpflanzen
von Einzelbdumen auf den Grundstiicken. Fichtenanpflanzungen sind ausdricklich nicht vor-
gesehen, um Waldameisenbesténde nicht anzulocken.

Die Vorgaben der naturschutzfachlichen Planungen (Landschaftsplan, Landschaftsrahmen-
plan) wurden - so weit moglich - bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 189 berlcksich-
tigt. Das neu entstehende Baugebiet wird durch die Festsetzung von Anpflanzflachen land-
schaftstypisch eingegriint. Fur die Durchgriinung des Gebietes werden Festsetzungen getrof-
fen, die vor allem die Neupflanzung standortgerechter Gehélze bezwecken. Die Empfehlungen
des Landschaftsplanes beziglich der Siedlungsentwicklung wurden in die Abwagung einge-
stellt, der Bebauungsplan weicht jedoch von den Darstellungen des Landschaftsplanes ab,
indem die zu entwickeinde Grenze des Siedlungsbereiches weiter in Richtung Norden und
Osten verschoben wird, als im Landschaftsplan dargestellt. Eine konkrete Empfehlung, den
Siedlungsbereich am gegenwartigen Ortsrand zu belassen, wird fur diesen Ortsrandbereich im
Landschaftsplan aber nicht genannt.

Insgesamt wird der Ortsrand sinnvoll arrondiert und durch Neuanpﬂaniungen ein angemesse-
ner Ubergang zur freien Landschaft geschaffen.

Nachfolgend werden die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 189 zu erwarten-
den Eingriffe flichenmaRig bilanziert und den geplanten Ausgleichsmainahmen gegentber-
gestellt. Dabei wird in Anlehnung an das sogenannte ,Osnabriicker Modell" verfahren, die Ab-
kiirzung ,WE" steht fiir die nach diesem Modell vorgesehenen ,Werteinheiten". Abweichungen
durch Rundungen sind zu beriicksichtigen, alle Flachenangaben sind gerundet.

Die Gesamtflache des Planungsgebietes betragt rund 4,33 ha. Davon ist der Eingriff innerhalb
der Flachen, die Teil des Geltungsbereiches der Satzung Nr. 15 sind, bereits zulassig. Dies
sind ungefahr 1,39 ha. Auch geht die vorhandene StraRenfidche von 0,15 ha sowie der Teil der
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neuen StraRenverkehrsflache, der innerhalb des Geltungsbereiches der Satzung Nr. 15 liegt
(Planstrale B, 0,037 ha), nicht mit in die Bilanzierung ein. Die StraRenverkehrsfldche wird nicht
komplett versiegelt werden, sie wurde so dimensioniert, da ausreichende Bepflanzungen und
gestalterische MaRnahmen im StraRenraum vorgenommen werden kénnen. Auch wurde die
StraRenparzelle der Wittekindstrae verbreitert, so daf} langfristig Méglichkeiten zum Ausbau
dieser Strafle offengehalten werden. Aus diesen Grunden ist fir die StraRenverkehrsfliche
eine Werteinheit von 0,2 gerechtfertigt. Als Eingriffsflache verbleiben 2,79 ha.

Gemeinde Ganderkesee, Bebauuhgsplan Nr. 189 - Ganderkesee
Kompensationsberechnung fiir Eingriffe in den Naturhaushalt
(in Anlehnung an das "Osnabricker Modell")

Gesamtflache Wert Bestand Planung
Biotop- / Nutzungstyp WE/ha] ha WE ha WE
Acker 0,8] 2,790 2,232

Bebauung und Versiegelung (45%) ' 0,1 0,932 0,093
Hausgarten (ohne Pflanzflachen) 1.1 : 1,138 1,252
Geholzanpflanzungen (Gehoize) 1,5 . 0,139 0,209]
Straltenverkehrsflache, z.T. begrint 0,2 0,312 0,062
Ful3- und Radweg 0,1 0,027 0,003
off. Granflache (Spielplatz) 0,4 0,034 0,014
Regenruckhaltebecken, 1,5 ; 0,199 0,298
naturnah gestaltet

Summen: 279 2231 279 1,93

Defizit: 0,30 WE

Die Berechnung zeigt, dal bei einem Wert der Planung und der internen Kompensations- oder
AusgleichsmaRnahmen von ca. 1,93 WE (Kompensationswert) und einem Wert der Eingriffs-
flache von ca. 2,23 WE (Eingriffsflachenwert) der Eingriff innerhalb dieses Teilbereiches des
Planungsgebietes nicht vollstandig ausgeglichen werden kann. Ein Defizit von 0,30 WE bleibt

bestehen.

6.4 Ausgleichsflache

Der Eingriff innerhalb dieses Teilbereiches des Planungsgebietes kann nicht volistandig aus-
geglichen werden. Ein Defizit von ca. 0,30 WE bleibt bestehen.

Beispielsweise konnten auf einer geeigneten Flache (0,8 WE/ha) ein Gehdlz oder eine Wall-
hecke angepflanzt werden (2,0 WE/ha). Alternativ wird die Aufwertung von Intensivgriinland

(1,1 WE/ha) zu einer Obstwiese (2,3 WE/ha) vorgeschlagen. Der Aufwertungsfaktor betragt in
beiden Fallen 1,2 WE/ha.

Der Anteil an einer Kompensation betragt nach diesem Beispiel
0,30 WE : 1,2 WE/ha = 0,25 ha.

Die Ausgleichsflache fur den durch den Bebauungsplan Nr. 189 vorbereiteten Eingriff wird
durch die Immobiliengesellschaft im Einvernehmen mit der Gemeinde Ganderkesee bereitge- -
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stellt. Die Einzelheiten der MaRnahmendurchfiinrung werden auferhalb der Bauleitplanung
vertraglich geregelt ’

7 VERKEHR
71.1 Bestand

Das Planungsgebiet ist iber die Wittekindstrale und tiber den Fahrener Weg an die Urnebur-
ger StraRe an das 6rtliche und Uberdrtliche Straflennetz angebunden. Uber die nahegelegene
Autobahnanschiustellen der A 28 bestehen gunstige Fahrtmdglichkeiten in alle Richtungen.
Auch der Ortskern von Ganderkesee ist gut zu erreichen.

Auch die Strecke Uber den Fahrener Weg und den Brookdamm zur Langen Straie (B 212)
und weiter zur Adelheider Strale und zum Schiutterweg kommt grundsatzlich fir den Zu- und
Abgangsverkehr des Planungsgebietes in Betracht. Der Brookdamm jedoch weist zwar fir den
Kraftfahrzeugverkehr eine ausreichende Fahrbahnbreite auf, es fehit jedoch ein Geh- und
Radweg. Dies ist vor allem deshalb problematisch, weil der Brookdamm zwischen Fahrener
Weg und Wolfsheide auch als Schulweg zur Grundschule Lange Stralle von Bedeutung ist.

Die beschriebenen Probleme werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 189 -
Ganderkesee zwar nicht verursacht, méglicherweise aber durch zusétzliches Verkehrsauf-
kommen verscharft. AuRerhalb des Bauleitplanverfahrens wird die Gemeinde Ganderkesee
daher die Méglichkeiten, eine Verbesserung der Verkehrssicherheit auf dem Brookdamm zu
erreichen, weiter untersuchen und gegebenenfalls flankierende MalRnahmen ergreifen. Auch
ein volliger Verzicht auf die Benutzung des Brookdammes fur den Zu- und Abgangsverkehr
des geplanten Baugebietes wirde die duere Verkehrsanbindung des Gebietes nicht wesent-

lich verschlechtern.

Das Planungsgebiet liegt in der Nahe des Ortszentrums von Ganderkesee und ist auch far
Radfahrer und FuRgéanger gut zu erreichen. Die Anbindung des Planungsgebietes im 6ffentli-
chen Personennahverkehr ist fir Ganderkeseer Verhéltnisse als gunstig zu bezeichnen. Halte-
stellen der VBN-Buslinien 131, 141, 242, 243, 244, 245, 246 und 247 befinden sich im Ein-
miindungsbereich der Urneburger und der Gruppenbuhrener StraBe. Der Bahnhof Ganderke-
see ist nur ca. 800 m entfernt und somit fullaufig zu erreichen.

7.2 Plahung

Das Planungsgebiet wird von Norden und von Stden Uber je eine ErschlieBungsstrafie (Plan-
straRen A und B) erschlossen, die jeweils in einen Wendeplatz minden. Fir FuBgénger und
Radfahrer werden zusétzliche Wege festgesetzt, die die einzelnen Bereiche des Planungsge-
bietes miteinander und mit den angrenzenden, bereits bebauten Gebieten verbinden.

Mit der gewahiten ErschlieBungslésung Uber zwei vgetrennte‘ErschlieBungsstraBén wird ge-
wihrleistet, dalt innerhalb des Planungsgebietes kein Durchgangsverkehr erzeugt und dal® der
Ziel- und Quellverkehr relativ gleichmaBig auf die Wittekindstralle und den Fahrener Weg ver-

teilt wird.
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8 INFRASTRUKTUR
8.1 Bestand

Die notwendigen Einrichtungen der sozialen Infrastruktur - insbesondere Kindergarten und
Schulen - sind in der Ortslage Ganderkesee vorhanden und kénnen auf kurzem Wege vom
Planungsgebiet her erreicht werden. Im Bereich der Grundschulen werden aufgrund des ab-
sehbaren Anwachsens der Schiilerzahlen, das durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
189 und des Bebauungsplanes Nr. 188 an der Urneburger Strafle mitverursacht wird, voraus-

sichtlich MaRnahmen zu Kapazitatserweiterung erforderlich werden. Hier hat die Gemeinde

Ganderkesee fiir die kommenden Jahre mit zusétzlichen Infrastrukturaufwendungen zu rech-
nen.

Ausreichende Einkaufsméglichkeiten flr die zukinftigen Bewohner des Planungsgebietes be-
stehen im Ortskern Ganderkesee, Waren des taglichen und des periodischen Bedarfs sind dort

erhiltlich. Die Geschéfte sind fuBlaufig oder mit dem Fahrrad zu erreichen. Die mit dem ge-

planten Wohngebiet zu erwartende Verbreiterung der ortlichen Kaufkraftbasis ist im Hinblick
auf die weitere Entwicklung der Einzelhandelsstruktur in Ganderkesee nur positiv zu bewerten.

Alle notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Bereich des Fahrener Weges, des
Amselweges und der Wittekindstrale bereits vorhanden, sie mussen lediglich noch in das Pla-
nungsgebiet hineingefiihrt werden. Ein Anschlul an den Schmutzwasserkanal ist ohne weite-
res moglich: Die Klaranlage in Delmenhorst, an die das Ganderkeseer Kanalnetz angeschlos-
sen ist, besitzt noch ausreichende Kapazitaten zur Aufnahme der zusétzlich anfallenden Ab-

wasser.

8.2 Planung

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 189 wird ein Konzept fur die Oberfla-
chenentwasserung erarbeitet. Im stdwestlichen Drittel des Planungsgebietes ist ein Regen-
riickhaltebecken vorgesehen. Aus diesem Becken wird das Regenwasser dann zeitverzégert
in den Regenwasserkanal am Fahrener Weg geleitet. Die Flache fur das Rlckhaltebecken wird
als Flache fir die Abwasserbeseitigung festgesetzt.

Das anfallende Schmutzwasser wird dem offentlichen Schmutzwasserkanalnetz zugefihrt.

Fur die Verlegung der erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind die festgesetzten
StraRenverkehrsflachen ausreichend dimensioniert. Nahezu alle Grundsticke sind bei den
geplanten Abmessungen der Verkehrsfldchen auch fur Mdlifahrzeuge zu erreichen. Nur ein-
zelne Anwohner der StichstralRen werden ihre MuligefaRe zukiinftig Uber kurze Strecken an die
nachste fur Mullfahrzeuge befahrbare Strafle bringen missen.

Zur Anlage des erforderlichen Spielplatzes fur Kinder zwischen sechs und zwdlf Jahren ist die
festgesetzte 6ffentliche Grunflache vorgesehen Nach dem Niederséachsischen Spnelplatzge-
setz muB ein Kinderspielplatz eine Flache von 2% der zulassigen Gescholflache in seinem
Einzugsbereich aufweisen, jedoch mindestens 300 m2 grofd sein. 2% der zulassigen Geschol-
flache waren im Falle des Bebauungsplanes Nr. 189 etwa 200 m?. Der Spielplatz ist mit 340 m?
also ausreichend groR dimensioniert. Er wird im Anschiufl an einen bereits vorhandenen
‘Spielplatz errichtet und ist aus allen Teilen des geplanten Baugebietes in weniger als 400 m

Entfernung zu erreichen.
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9 ALTLASTEN

Der Landkreis Oldenburg hat auf das Vorhandensein einer Altablagerung auRerhalb des Plan-
- geltungsbereiches auf dem Eckgrundstiick Fahrener Weg / Brookdamm hingewiesen. Der

Gemeinde Ganderkesee liegen die Ergebnisse von Zeitzeugenbefragungen zu dieser Flache
vor. Ein Verdacht, daR von der Altablagerung Gefahren oder Gesundheitsgefdhrdungen aus-
gehen konnten, hat sich nach diesen Befragungen nicht verdichtet. Auswirkungen auf das
Plangebiet sind aufgrund der Lage der Altablagerung und aufgrund der durchgefuhrten Ermitt-
lungen nicht erkennbar, nahere Untersuchungen sind nicht erforderlich.

Hinweise auf weitere Altlasten im Planungsgebiet oder in der naheren Umgebung liegen nicht
vor.

10 KOSTEN

Der Gemeinde Ganderkesee entstehen im Zusammenhang mit der Aufstellung und Realisie-
rung des Bebauungsplanes Nr. 189 voraussichtlich keine Kosten. Die Planungskosten, die
ErschlieBungskosten - zu 100% - und die Kosten fur die naturschutzrechtlichen Ausgleichs-
mafRnahmen tbernimmt die Immobiliengesellschaft. Die Ubernahme eventuell entstehender
Folgekosten wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt.

11 FLACHENBILANZ

Aligemeine Wohngebiete : 3,54 ha

Stralenverkehrsflachen ‘ 4,99 ha

(davon ca. 1500 m? bereits vorhanden)

Fuf- und Radweg 0,03 ha

Regenrickhaltebecken 0,20 ha
. Spielplatz ' 0,03 ha

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von 0,14 ha

Baumen, '

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen ‘ 0,02 ha

SUMME GELTUNGSBEREICH 4,33 ha

BEBAUUNGSPLAN

Eventuell auftauchende Rundungsfehler sind zu berucksichtigen.

Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern und die Flache fir das Leltungs-
recht sind Teil der Baugebiete. Die Fidchen sidlich des Wendehammers der Planstralke A (2
Grundstiicke mit insgesamt 1540 m? und vorhandene Grundstiicke ca. 3775 m?) sind ebenfalls
Teil dieser Flachenbiianz. ‘
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12 HINWEISE

~ Sollten bei den geplanten Bauarbeiten ur- und frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht wer-

den, so ist dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde zu mel-

- den. (Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30.5.1989, Nds. GVBI. S. 517)

Bei samtlichen Erdarbeiten innerhalb des Eschauftrages ist mit archaologischen Funden zu
rechnen, bei denen es sich um Bodendenkmale im Sinne des § 3 Abs. 4 des Niederséchsi-
schen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) handelt. Aus diesem Grunde ist gemaR § 13 Abs. 1
NDSchG fur samtliche Erdarbeiten (auch ErschlieRungsarbeiten fiir den KanalanschluB, etc.)
im Bereich des Eschauftrages die denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich. Diese ist beim
Landkreis Oldenburg - Untere Denkmalschutzbehérde - zu beantragen. Erdarbeiten, die ohne
die denkmalrechtliche Genehmigung ausgefihrt werden, stellen eine Ordnungswndngkelt dar,
die mit einem BuBgeld bis zu 500.000,00 DM geahndet werden kann.

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

13 VERFAHRENSVERMERKE

Die Begriindung hat gemaf § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes Nr. 189 - Ganderkesee &ffentlich in der Zeit voma4A2.9€. bis zum M4 99, ausgele-

gen.

Ganderkesee, den. #9299

Die Begriindung wurde vom Rat de inde Ganderkesee zusammen mit dem als Satzung
beschlossenen Bebauungsplan Nr. 189 - Ganderkesee in der Sitzung am_,2.$¢3.? 98 beschlos-

sen. -

‘Gemeindedirektor
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