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BEGRIUINDUNG

BEBAUUNGSPLAN NR. 3 - GANDERKESEE

(NEUAUFSTELLUNG)

1. Anlaf® und allgemeine Zielsetzung der Planung

Die bauliche und sonstige Nutzung der Grundstlcke zwischen dem
Schlattenweg und der Bundesbahnstrecke Delmenhorst - Hesepe in
der Ortslage Ganderkesee wird seit dem Jahre 1962 geleitet durch
den Bebauungsplan Nr. 3 - Schlattenweg der Gemeinde Ganderkesee.
Aufgrund dieses Bebauungsplanes erfolgte in den Jahren nach 1962
die planmafige Erschliefung und Bebauung der in diesem Bereich
vorhandenen Flachen. Heute sind - bis auf wenige Ausnahmen - alle
Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bebaut.

Kleinere Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr. 3 (alter Fassung)
wurden bereits im Zuge der Neuaufstellung benachbarter Plane ge-
andert, indem die Geltungsbereiche Uberlagert wurden. Dies be-
trifft die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 119 - Ganderkesee
und des Bebauungsplanes Nr. 18A - Ganderkesee. Im wesentlichen
blieb jedoch der Bebauungsplan Nr. 3 seit seiner Aufstellung un-

verandert.

Seit neuerem muRte nun die Gemeinde Ganderkesee erkennen, daft die
seinerzeit getroffenen Festsetzungen hinsichtlich der Bebauungs-
tiefe und der Geschossigkeit nicht mehr mit den heutigen Wohnbe-
diirfnissen der im Planungsgebiet lebenden Menschen in Einklang
stehen. AuRerdem sind die Festsetzungen des bestehenden Bebau-
ungsplanes nicht flachendeckend flur den gesamten Geltungsbereich
getroffen worden. Es gibt einzelne Grundstlicke, fur die Art und
MaR der baulichen Nutzung und Uberbaubare Grundsticksflachen
nicht festgesetzt sind. Hier stellt sich flir die Gemeinde Gander-
kesee die Aufgabe, Rechtssicherheit fur Grundstlickseigentumer und
Baugenehmigungsbehdérde zu schaffen.

Aus den genannten Grinden hat der Rat der Gemeinde Ganderkesee
beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 3 neu aufzustellen. Der neue
Plan erh&lt die Bezeichnung "Bebauungsplan Nr. 3 - Ganderkesee".
Grundlegende Eingriffe in die gewachsene Nutzungsstruktur im Pla-
hungsgebiet sind dabei nicht vorgesehen, der vorhandene Bestand
soll vielmehr gesichert werden. Verbessert werden sollen auch die
Méglichkeiten zur baulichen Erweiterung der vorhandenen Wohnge-
baude und zur Bebauung der noch verbliebenen Baullcken.
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2. Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 - Ganderkesee (Neu-
aufstellung) umfaflt das Gebiet zwischen dem Schlattenweg und der
Bundesbahnstrecke Delmenhorst - Hesepe in der Ortslage Ganderke-
see. Im Westen wird der Geltungsbereich begrenzt durch den Bri-
ninger Weg und die GriUppenblihrener StraRe, aullerdem befindet sich
hier der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 119 - Ganderke-
see. Im Osten grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Nr. 18A an.

In der nachfolgenden Ubersichtskarte ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 3 - Ganderkesee {(Neuaufstellung) Kkenntlich

gemacht:
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3. Planungsvorgaben

3.1. Regionalplanung

Im folgenden werden die auf die Gemeinde Ganderkesee bezogenen
Aussagen des Regionalen Raumordnungsprogrammes 1981 des Landkrei-
ses Oldenburg erl&utert, soweit sie im Zusammenhang mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 3 - Ganderkesee von Bedeutung

sind.

Die Gemeinde Ganderkesee ist Bestandteil des Schwerpunktraumes
Bremen/Unterweser. (vgl. RROP, zeichner. Darstellung)
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"In den Schwerpunktrdumen sollen Schwerpunkte fuir Arbeits- und
Wohnstétten vorrangig gesichert und entwickelt werden."
(RROP, S. 9)

"Ziel ist ein mdglichst groRes Angebot an Wohn- und Arbeitsstat-
ten ..... " (RROP S. 9)

DarUberhinaus gehdrt die Gemeinde Ganderkesee zum Ordnungsraum
Bremen/Unterweser. (vgl. RROP, S. 23)

"Diese Gebiete haben zugleich notwendig werdende Entlastungsauf-
gaben fur den Verdichtungsraum zu Ubernehmen. In ihnen sind
deshalb Entlastungsorte unter Erhaltung der ‘dem Verdichtungsraum
zugeordneten Landschaft zu entwickeln." (RROP, S. 23)

Aus den Aussagen des Regionalen Raumordnungsprogrammes 1981 ist
keine Notwendigkeit fur Verdnderungen der bestehenden Nutzungs-
struktur im Planungsgebiet abzuleiten. Die Neuaufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 3 hat dies auch nicht zum Gegenstand, sie
steht im Einklang mit den Zielen der Regionalplanung.

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee in seiner zur
Zeit wirksamen Fassung enthdlt fur den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 3 die Darstellung einer Wohnbaufldche, das allge-
meine MafR der baulichen Nutzung ist mit einer GeschoRfléachenzahl
von 0,5 bis 0,8 (im &stlichen Teilbereich des Bebauungsplanes 0,3
bis 0,6) dargestellt. Im westlichen Teilbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 3, entlang der GrUppenblhrener Strafe und des Bruninger
Weges, ist im Flachennutzungsplan eine Gemischte Baufldache darge-
stellt, das allgemeine MaR der baulichen Nutzung ist hier mit
einer GeschofRflédchenzahl von 0,5 bis 0,8 dargestellt. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplans Nr. 3 - Ganderkesee (Neuaufstellung)
sind aus diesen Darstellungen entwickelt.

3.3 Verbindliche Bauleitplanung

Zur Zeit ist fur das Planungsgebiet der Bebauungsplan Nr. 3 -~
Schlattenweg der Gemeinde Ganderkesee aus dem Jahre 1962 rechts-
verbindlich. Darin ist als Nutzungsart nahezu auf allen Grund-
stliicken "Wohngebdude", sowie an einer Stelle "Ladengeschaft”
festgesetzt. Grund- oder GeschoRfldchenzahlen sind im zur Zeit
rechtsverbindlichen Bebauungsplan nicht festgesetzt, das MaR der
baulichen Nutzung wird lediglich durch die festgesetzten Uberbau-
baren Grundstlicksflachen (Baulinien und Baugrenzen) und die Zahl
der Vollgeschosse bestimmt. In der Osthdlfte des Plangebietes
ist ein.vollgeschoR (Z = I), im Westteil sind zwei bis drei Voll-
geschosse (Z = II und Z = III) zwingend vorgeschrieben. Auflerdem
enthalt der Bebauungsplan Nr. 3 (alter Fassung) ein Zufahrtsver-
bot zur Grippenbuhrener StraBe, die Ortlichen Strafenverkehrsfla-
chen, vorgeschriebene Anpflanzungen sowie fur Teilbereiche im
Westen des Planungsgebietes die Festsetzung einer "halboffenen
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Bauweise". Auf einem Groffteil der Baugrundstiicke werden durch
den bestehenden Bebauungsplan Flachen flir Nebengebdude und Gara-
gen festgesetzt, eine verbindliche Festsetzung von Einstellplé&t-
zen und einer Sammelgarage sowie eines Kinderspielplatzes kommt
hinzu.

Die bestehenden Festsetzungen sollen nunmehr im Zuge der Neuauf-
stellung auf ihre Erforderlichkeit hin Uberprift und - soweit
nbtig - ergénzt werden. Dabei ist selbstverstandlich eine Umstel-
lung auf die neue Baunutzungsverordnung vorzunehmen. Da die Be-
bauung des Planungsgebietes weitgehend abgeschlossen ist, muR
eine inhaltliche Anpassung der Festsetzungen vorgenommen werden,
um die entstandene Bebauungs- und Nutzungsstruktur abzusichern.

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 - Ganderkesee
(Neuaufstellung) grenzt im Norden der Bebauungsplan Nr. 18, im
Nordosten der Bebauungsplan Nr. 18A an. Im Westen umschliefRt der
Bebauungsplan Nr. 3 den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 119. Die Bebauungspléne Nr. 18 und Nr. 18A setzen in ihren
Geltungsbereichen Allgemeine Wohngebiete fest, der Bebauungsplan
Nr. 119 enthalt die Festsetzung eines Mischgebietes.

3.4 Sonstige Planungen

Die Gemeinde Ganderkesee hat fur ihren Ortskern Vorbereitende
Untersuchungen im Sinne des § 141 BauGB durchgefihrt. Ein kleiner
Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 3 - Ganderke-
see (Neuaufstellung) erstreckt sich in das Gebiet dieser Vorbe-
reitenden Untersuchungen. Dabei handelt es sich im wesentlichen
um die Flurstlcke 440/55 und 476/77. Bei der im Ergebnis vorge-
schlagenen Abgrenzung des Sanierungsgebietes sind diese Flé&chen
allerdings dann aufen vor geblieben. Im Staddtebaulichen Rahmen-
plan fir den Ortskern wird der Bereich als Wohngebiet mit bis zu
zweigeschossiger Bebauung angesprochen. Die tatsdchlich vorhande-
ne Bebauung weist jedoch zum Teil auch vier Vollgeschosse auf.
Auflerdem ist in dem erwd&hnten Rahmenplan flr den Ortskern auf dem
Flurstick 476/77 eine Baumreihe bzw. Baumgruppe entlang der
GruppenblUhrener Strafe eingezeichnet, der eine besondere Bedeu-
tung beigemessen wird.

Weitere Planungen, die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 3 - Ganderkesee (Neuaufstellung) zu berlcksichtigen waren,
zum Beispiel Entwicklungsplanungen oder Fachplanungen, liegen
nicht wvor.
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4. Bestand und gegenwdrtige Nutzung

4.1 Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 - Ganderkesee
(Neuaufstellung) bietet sich dem Betrachter als ein ausschlief-
lich durch die Wohnnutzung geprdgter Bereich dar. Bis vor kurzem
bestand noch ein kleinerer Gewerbebetrieb am Schlattenweg! dieser
wurde jedoch endgiltig aufgegeben, 1lediglich das Grundstilick und
die Gebaude deuten noch auf die frihere Gewerbetdtigkeit hin.
Aulerdem gibt es an der Goethestrafle einen Heifmangelbetrieb
sowie eine Freiberuflerpraxis an der Ecke Schlattenweg/Brininger

Weg.

Das Maf der baulichen Nutzung der Grundstlcke im Planungsgebiet
ist wuneinheitlich. Im mittleren Teil des Gebietes gibt es eine
offenbar von einem Bautrdger in den 60er Jahren errichtete Sied-
lung aus gleichartigen Einfamilienhdusern. Diese Geb&ude weisen
dieselbe Grdéfe und Baugestaltung auf, auch die zugehdrigen Grund-
sticke sind nahezu einheitlich bemessen. Es handelt sich Uberwie-
gend um freistehende Einfamilienhé&user, diese werden ergdnzt um
drei &hnlich gestaltete Doppelhduser. Alle Wohnhduser in dieser
Siedlung haben ein Vollgeschof und ein ausgebautes Dachgeschof
unter dem steil geneigten, ohne Kniestock ausgefihrten Sattel-

dach.

Der Westteil des Planungsgebiets hingegen ist durch eine eben-
falls aus den 60er Jahren stammende Bebauung mit dreigeschossi-
gen Mehrfamilienhdusern geprdgt. Im Bereich des Hermann - Léns -
Weges wurde diese Bebauung spédter noch durch mehrere viergeschos-
sige Mehrfamilienhduser ergénzt.

Die daruber hinaus verbleibenden Grundstlcke im Planungsgebiet
sind zum Teil mit &lterer Bausubstanz belegt (zum Beispiel an der
Einmindung Schlattenweg/Brlninger Weg), zum Teil wurden sie erst
wa&hrend der letzten zehn Jahre bebaut.

Unbebaute Grundsticke gibt es nur noch in sehr geringer Zahl,
diese und die sonstigen privaten Freifldchen im Planungsgebiet
werden durchweg gadrtnerisch genutzt (Terrassen, Zier- und [Nutz-
garten, bei Mehrfamilienh&usern Abstandsgriin), oder sie dienen
als Stellplédtze bzw. Stellplatzzufahrten.

Auch die ndhere Umgebung des Planungsgebietes ist durch Wohnnut-
zung gepragt. AuBerdem ist an der Nordseite des Schlattenweges
noch ein Klempnerbetrieb ansdssig. Im SUden und Westen des Pla-
nungsbereiches wirken die Bahnstrecke Delmenhorst - Hesepe und
die Grippenblihrener Strafe (Bundesstrafe 212) als stddtebauliche

Zasuren.

Jenseits der Bahn an der Urneburger Strafle und WittekindstraRe
ist eine gemischte Nutzungsstruktur anzutreffen in der allerdings
das Wohnen eindeutig Uberwiegt. An Gewerbebetrieben gibt es dort
eine Tischlerei und Zimmerei an der WittekindstraBe sowie eine
Holzhandlung an der Ecke Grippenblhrener StrafRe/Wittekindstrafe.
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Die Gebaude und Freifldchen der Holzhandlung sind zur Nordseite,
also zum Geltungbereich des vorliegenden Bebauungsplanes hin,
durch eine geschlossene, etwa drei bis vier Meter hohe Wand
abgeschirmt. Emissionen aus diesem Betrieb in das Planungsgebiet
hinein sind nicht zu beflirchten.

Anders der erwahnte Tischlerei- und Zimmereibetrieb. Hier ist
aufgrund der geringen Entfernung zum Planungsgebiet und wegen der
nicht vorhandenen Abschirmung der gewerblichen Schallemissionen
(keine LArmschutzwand o.&. vorhanden) damit zu rechnen, dafl Ge-
rdusche auch jenseits der Bahn wahrzunehmen sind.

Auf der Westseite der Grippenblihrener StraRe befindet sich ein
gréRerer Supermarkt sowie eine Tankstelle mit Autowaschanlage
und Kfz - Werkstatt. Insbesondere aufgrund des Zu- und Abgangs-
verkehrs zu diesen Anlagen ist mit einer gewissen Beeintrachti-
gung der westlichen Teilbereiche des Bebauungsplanes Nr. 3 durch
Verkehrsldrm zu rechnen,

Diese Immissionen treten allerdings zurick im Vergleich zu den
Gerauschbelastungen, die durch den Zugverkehr auf der erwahnten
Bundesbahnstrecke und vor allem durch den Fahrzeugverkehr auf der
GriUppenbiihrener Strafe selbst fuUr das Planungsgebiet entstehen.
Auch die La&rmbelastung des Gebietes durch die Urneburger Strafie
(KreisstraBe 342) ist in die Betrachtung einzubeziehen.

Um die Belastungen durch Schienenverkehrsldrm im Planungsgebiet
zu beurteilen, wurde eine Grobabschétzung anhand des "Vereinfach-
ten Ermittlungsverfahrens" (Anhang zur DIN 18005) durchgefdhrt.
Die dafir notwendigen Eingangsdaten hinsichtlich des Zugverkehrs
wurden von der Deutschen Bundesbahn (Bahnhof Delmenhorst) bereit-
gestellt. Hinsichtlich des Strafenverkehrs lagen sie der Gemeinde
Ganderkesee ohnehin vor. Hier wurde zur Beurteilung der gegebenen
Verh&ltnisse auf die Verkehrslé&rmschutzverordnung . (16. BImSchV)
zuruckgegriffen.

Der Zugverkehr auf der Bahnstrecke ist vergleichsweise gering, es
handelt sich um eine Nebenstrecke. In der Zeit von 6:00 Uhr bis
22:00 Uhr wird diese Strecke werktags von 16 Personenzugen und
vier Glterziigen befahren. AuRerdem fahren in der Zeit von 5:00
Uhr bis 6:00 Uhr zweil weitere Zlge am Planungsgebiet vorbei. An
Sonntagen fahren keine Zlge, Die Fahrgeschwindigkeit in H&he des
Planungsgebietes liegt nach Auskunft der Deutschen Bundesbahn bei
etwa 80 km/h. Die Berechnungen wurden fur einen Abstand von 30
Metern zwischen dem Immissionsort und der Mitte des Gleises

durchgefihrt.

Bei einer maRgeblichen Zuggattungslénge von 70 m (tags) und 130 m
(nachts) und unter Berlcksichtigung eines Abzuges von 5 dB(A) fur
den eigenen Gleiskdrper der Strecke ergibt sich ein Mittelungspe-
gel von 50 dB(A) am Tage und 53 dB(A) in der Nacht. Der hohere
Nachtpegel entsteht, weil die Zige, die wahrend der Nachtzeit
verkehren, Dbeide in der Zeit von 5:00 Uhr bis 6:00 das Planungs-

gebiet_passieren.
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Die Abschatzung der Emissionen hat ergeben, daR die im Beiblatt
zur DIN 18005 angegebenen Immissions - Orientierungswerte fur
Allgemeine Wohngebiete am Tage in einem Abstand von 30 Metern bis
zum Gleis nicht Uberschritten werden. In der letzten Nachtstunde
(5:00 bis 6:00 Uhr) allerdings liegen die rechnerisch ermittelten
Larmwerte Uber den Orientierungswerten der DIN 18005.

Die kunftige Entwicklung des Zugverkehrs auf der Bahnstrecke
Delmenhorst - Hesepe ist derzeit nicht abzusehen. Bereits seit
einigen Jahren ist die Deutsche Bundesbahn bestrebt, den Person-
enverkehr einzustellen. Aus dem Einzugsbereich der Strecke haben
sich hingegen Stimmen zu Wort gemeldet, die fdr einen Erhalt und
sogar fuUr eine Erweiterung und Modernisierung des Personenver-

kehrs eintreten.

Fliir den Bebauungsplan Nr. 3 - Ganderkesee bedeutet dies, daf mit
den Schienenverkehrsemissionen auch in Zukunft gerechnet werden
muR, und daR im Bebauungsplan Vorsorge zu treffen ist, um den
Anforderungen an gesunde Wohnverh&ltnisse im Planungsgebiet nach
Moglichkeit gerecht zu werden. :

Die Belastung des Planungsgebietes durch StraRenverkehrslarm ist
ebenfalls erheblich. Fir die Urneburger Strafe (K 342) wurde 1in
der nachfolgend dargelegten Berechnung eine mafRgebliche stindli-
che Verkehrsstdrke von 330 Kfz/h bei 10 % LKW - Anteil (tags)
und 44 KXfz/h bei 5 % LKW - Anteil (nachts) =zugrunde gelegt.
Daraus ergibt sich ein Pegel von 65 dB(A) am Tage und 55 dB(A) in
der Nacht in 25 Metern Abstand von der Strafenmitte. Diesen Wer-
ten sind noch Zu- bzw. Abschldge hinzuzurechnen fur die tatsach-
lich zugelassene Ho6chstgeschwindigkeit, die Fahrbahnbeschaffen-
heit (Bahnkreuzung), die tatséchliche Entfernung zwischen Strafe
und Immissionsort und fir die Bodendampfung.

Als Ergebnis ist festzustellen, daf in 30 Metern Abstand von der
Fahrbahnmitte der UrnebBurger Strafe (Freifléche auf dem Flurstick
515/2) mit einem Beurteilungspegel von tagsuber 61 dB(A) und
nachts 50 dB(A) zu rechnen ist. Eine VergrdRerung des Abstandes
zwischen Immissionsort und Strafe um zehn Meter wlurde den Beur-
teilungspegel etwa um 1 dB(A) herabsetzen. Mit den berechneten
Werten werden die Grenzwerte der Verkehrsldrmschutzverordnung,
wie auch die Orientierungswerte aus dem Beiblatt zur DIN 18005
Uberschritten.

Noch gravierender sind die vorhandenen La&rmbelastungen im Bereich
der GrippenblUhrener Strafe. Hier muR eine maBgebliche stundliche
Verkehrsstdrke vwvon 650 Kfz/h bei 10 % LKW - Anteil (tags) und
120 Kfz/h bei 10 % LKW - Anteil (nachts) zugrunde gelegt werden.
Daraus ergibt sich ein Pegel von 68 dB(A) am Tage und 61 dB(A) in
der Nacht in 25 Metern Abstand von der Strafenmitte. Diesen Wer-
ten sind noch Zu- bzw. Abschldge hinzuzurechnen fir die tatsach-
lich zugelassene HoOchstgeschwindigkeit, die: Fahrbahnbeschaffen-
heit (Bahnkreuzung), die tatséchliche Entfernung zwischen Strafe
und Immissionsort und fur die Bodendampfung.
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Als Ergebnis ist festzustellen, daf in acht Metern Abstand von
der Fahrbahnmitte der Grlippenblhrener StraRe (Haus Nr. 30) mit
einem Beurteilungspegel von tagsiber 74 dB(A) und nachts 64 dB(A)
zu rechnen 1ist. In 18 Metern Entfernung von der Strafenmitte
(Wohnhaus Hermann - Léns - Weg 6) ist mit einem Beurteilungspegel
von tagsiber 67 dB(A) und nachts 60 dB(A) zu rechnen. Mit den
berechneten Werten werden die Grenzwerte der Verkehrslarmschutz-
verordnung, wie auch die Orientierungswerte aus dem Beiblatt zur
DIN 18005 erheblich Uberschritten.

Es muR auRerdem darauf hingewiesen werden, -daR flir die obigen
Berechnungen im Bereich der Griuppenblhrener Strafe die auferdem
noch vorhandenen Schallemissionen der Tankstelle und des Super-
marktes auf der Westseite der StraBe sowie der Bahnhofsanlagen
(Freiladegleis) aus Grinden der Vereinfachung unberlcksichtigt

geblieben sind.

4.2 Ortsbild

Das Ortsbild im Planungsgebiet ist von erheblichen Kontrasten
in der Baustruktur und Baugestaltung bestimmt. Der Siedlungsbe-
reich in der Mitte des Gebietes (vgl. Anhang) ist - hinsichtlich
der Gebé&udeform und der Auswahl der Baumaterialien - weitgehend
homogen gestaltet. Auch die dreigeschossigen Mehrfamilienhauser
vermitteln durch ihre einheitliche und schlichte Gestaltung den
typischen Eindruck des Geschoftiwohnungsbaus der 60er Jahre. An
beiden Baugebieten ist abzulesen, daR sie offensichtlich aus
einer Hand geplant und errichtet wurden. In ihrer einheitlichen
Gestaltung verleihen sie dem Gebiet einen eigenstandigen stadte-
baulichen Charakter.

Die auf den restlichen Grundsticken inzwischen entstandene
Bebauung weist einen solchen Charakter nicht auf, sie orientiert
sich gestalterisch auch nicht an der oben beschriebenen Bebauung.

Wichtigen Anteil an der Auspradgung des Ortsbildes hat der vor
allem im Westteil des Planungsgebietes vorhandene, gut ausgeprag-
te Bestand groRkroniger, &lterer Laubbdume. Diese Baume wurden
zum Teil nach Fertigstellung der Mehrfamilienhéuser in den 6é0er
" Jahren angepflanzt, zum Teil waren sie schon vor der planmafigen
Bebauung des Gebietes vorhanden. Die Sicherung dieses Baumbestan-
des 1ist notwendig, wenn das Ortsbild sich auch kunftig positiv
entwickeln soll. :

4.3 Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 - Ganderkesee liegt
inmitten der Ortslage Ganderkesee. Nahezu alle GrundstuUcke sind
bebaut, die privaten Freifldchen werden im Zusammenhang mit der
Wohnnutzung intensiv durch die Bewohner des Gebietes in Anspruch

genommen.
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Die Intensit&t der Inanspruchnahme der privaten Freifldchen dif-
feriert in Abh&ngigkeit von der Baustruktur innerhalb des Pla-
nungsgebietes. Die Freifldchen auf den Einfamilienhausgrund-
stlicken sind Uberwiegend als Gemlse- oder Ziergdrten gestaltet.
AuRerdem werden hier erhebliche Fladchen als Garagenzufahrten,
Hoffl&chen und Terrassen genutzt. Die dem Geschoffiwohnungsbau
zugeordneten Freifldchen missen hingegen zumeist als "Abstands-
grun" angesprochen werden. Sie dienen aber gelegentlich auch als
Liegewiese und werden vor.allem von den Kindern intensiv 2zum-

Spielen genutzt.

Die noch verbliebenen, unbebauten Grundstiicke bzw. Grundstick-
steile werden ebenfalls recht intensiv gdrtnerisch genutzt, dort
gibt es nahezu ausschlieRlich Nutzgdrten und Zierrasenfl&chen.

Entlang der Bundesbahnstrecke befindet sich ein im Eigentum der
Gemeinde Ganderkesee stehender Grundsticksstreifen, der im Teil-
abschnitt westlich des Parkplatzes an der Uhlandstrafe voll-
stédndig wvon einer etwa 20 bis 30 Jahre alten Gehdlzpflanzung
eingenommen wird. Dieses Gehdlz besteht Uberwiegend aus standort-
gerechten, heimischen Arten und bietet einen guten Sichtschutz
zwischen den ndrdlich anschlieffenden privaten Hausgarten und der
Bahn. Eine Schallschutzfunktion kann diesem Gehdélz aufgrund sei-
ner geringen Tiefe allerdings kaum beigemessen werden. Zwischen
den Baumen verlduft ein Trampelpfad, eine Durchgangsmdglichkeit
zur Urneburger Strafe (in Hohe des BahnlUberganges) besteht aller-
dings nicht. An mehreren Stellen ist zu erkennen, daf% aus den
Privatgdrten GrlUnabfédlle in das Gehdélz verbracht und dort abgela-
gert wurden. Der Eindruck dieser Flache ist bei ndherer Betrach-
tung weniger gut, ihre Wertigkeit flir den Naturhaushalt liegt
allein in der Bedeutung des Gehdlzbestandes. Westlich der Uhland-
strake verlaufen auf dem gemeindeeigenen Grundstlcksstreifen
Geh- und Radwege mit begleitender Gehdélzbepflanzung. Auflerdem
wurden Kinderspielpl&tze auf dieser Flache angelegt.

4.4 Verkehr

Die verkehrliche Erschliefung des Planungsgebietes von auflen er-
folgt Uber den Schlattenweg und den Bruninger Weg. Vom Schlatten-
weg kann man Uber die Urneburger StraRe (K 228) direkt den
Ortskern von Ganderkesee - aber auch die Autobahn A 28 zwischen
Delmenhorst und Oldenburg erreichen. Uber den Brininger Weg ist
die Grippenblihrener Strafe (B 212) zu erreichen, die Ganderkesee
in Nord - SUd - Richtung durchquert und einen Anschluf3 in Rich-
tung Autobahnen A 1 und A 28 herstellt.

Die innere Erschlieffung des Planungsgebietes ist durch die wvor-
handenen AnliegerstraRen (Goethestrafe, Schlattenweg, Schiller-
strafe, Uhlandstrafe und Hermann - Lons - Weg) gewahrleistet.

Die Buslinien des 6ffentlichen Personennahverkehrs befahren die
Grippenbihrener und Urneburger Strafe, der Anschlufl des Gebietes
an den OPNV ist also gegeben. Auch der Bahnhof Ganderkesee ist in
fuRladufiger Entfernung zu erreichen.
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4.5 Infrastruktur

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3 - Ganderkesee liegt
zentral innerhalb der Ortslage Ganderkesee. Die GlUter ‘und Dienst-
leistungen des taglichen - teilweise auch des gehobenen - Bedar-
fes sind in unmittelbarer Nahe zu erreichen. Der Ortskern von
Ganderkesee beginnt direkt sidlich der Bahnlinie Delmenhorst. -
Hesepe. Schulen und Kindergdrten sind ebenfalls in nachster Néhe
im Bereich der StraRe Am Steinacker vorhanden. Um diese Einrich-
tungen zu erreichen mlUssen die Kinder allerdings die stark befah-
rene BundesstrafBe 212 Uberqueren. Eine Lichtsignalanlage ist dort

vorhanden.

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Kinderspielplatzen 1ist
hingegen unzureichend, eine sehr kleine Flache (ca. 120 gm) gibt
es nur an der Nordseite des Bahngleises in Hbhe des Wendeplat-
zes. Besser steht es um die Versorgung der Kleinkinder mit
Spielmdéglichkeiten. Bei den Mehrfamilienhdusern sind solche Ein-
richtungen auf den Grundstlicken vorhanden. Bei den Einfamilien-
hdusern kann davon ausgegangen werden, daf ausreichende Spielmdg-
lichkeiten auf den Hausgrundstlicken gegeben sind. Bewegungsmég-
lichkeiten flr &ltere Kinder und Jugendliche bietet auferdem ein
etwa 250 gm groRer, mit einem Ballfangzaun umgebener Bolzplatz,
ebenfalls an der Nordseite des Bahngleises, in Hbhe der Uhland-
strafe.

4.6 Ver- und Entsorgung

Da das Planungsgebiet bereits seit la&ngerem nahezu vollstandig
bebaut ist, sind alle notwendigen Einrichtungen zur Ver- und
Entsorgung des Gebietes bereits vorhanden. Méangel bestehen hier
nicht, durch den vorliegenden Bebauungsplan sind daher Kkeine
weiteren Maffnahmen in diesem Bereich zu treffen.

5. Inhalte und Auswirkungen der Planung

Im folgenden sollen die wesentlichen Inhalte des Bebauungsplanes
Nr. 3 - Ganderkesee dargelegt und begrundet werden, dabei werden
insbesondere die Beweggriinde flUr die planerischen Entscheidungen
der Gemeinde Ganderkesee erldutert, die in den Festsetzungen des
Bebauungsplanes ihren Niederschlag gefunden haben.

5.1 Regelung der baulichen Nutzung

Das wichtigste Ziel, das die Gemeinde Ganderkesee beil der Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 3 verfolgt, ist die Schaffung
'einer gesicherten planungsrechtlichen Grundlage fur die weitere
bauliche Entwicklung im Planungsgebiet. Der bislang gultige
Bebauungsplan Nr. 3 alter Fassung erfillt diese Anforderungen

nicht.
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Aufgrund der Tatsache, daf® das Planungsgebiet bis auf wenige
Restgrundsticke Dbereits vollstandig bebaut ist, war zu prufen,
ob anlaRlich der Neuaufstellung des Bebauungsplanes die kUnftige
Entwicklung des Gebietes in eine neue Richtung zu lenken ist.
Die Cemeinde Ganderkesee ist zu dem Ergebnis gelangt, daf eine
solche Neuorientierung nicht sinnvoll ware, weil die vorhandene
stadtebauliche Struktur im Planungsgebiet weitgehend unproblema-
tisch ist. Auch die Ergebnisse der Frihzeitigen Blurgerbeteiligung
zeigen, dafl eine erhebliche Anzahl von Bewohnern des Planungsge-
bietes keine Umstrukturierung ihres Wohnguartiers wunscht.

Der Bebauungsplan Nr. 3 in seiner neuen Fassung soll daher
vorrangig dazu dienen, die vorhandenen Nutzungs- und Bebauungs-
strukturen abzusichern und ihre Vervollstandigung vorzubereiten.
Er raumt dariber hinaus die Mdéglichkeit ein, auf den noch freien
Baullickengrundsticken etwa vier bis sechs zusdtzliche Wohnhduser
zU errichten. ‘

Bel der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wurde der gege-
bene Wohngebietscharakter aufgenommen, der GrofRteil der Baugebie-
te wird als "Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt. So wird die
bestehende Wohnqualit&t abgesichert und zugleich werden Mdglich-
keiten zu einer ad&quaten Weiterentwicklung der Nutzungsstruktur
(z.B. durch kleine Laden oder Handwerksbetriebe) erdffnet.

Teilflédchen im &uRersten Westen des Planungsgebietes werden als
"Mischgebiet" festgesetzt. Sie sind nach ihrer Lage eher den Bau-
flachen entlang der GrUppenblhrener Strafle zuzurechnen, wo nach
den Vorstellungen der Gemeinde Ganderkesee eine gemischte Nut-
zungsstruktur, auch mit nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrie-
ben, anzustreben ist. Die Festsetzung "Mischgebiet” orientiert
sich denn auch an der entsprechenden Darstelliung im Flachennut-
zungsplan.

Aufgrund der im Bere€ich der GrUppenbuhrener Strafie bestehenden
Immissionssituation wird das Mischgebiet im westlichen Teil des
Planungsgebietes gemd § 1 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung
(BauNvVO) gegliedert. Auf diese Weise wird sichergestellt, dass
neue Vorhaben im unmittelbaren Einwirkungsbereich des Strafenver-
kehrslarms’ nur noch dann zugelassen werden koénnen, wenn sie
weniger stdérempfindlichen Gewerbebetrieben (Einzelhandel, sonsti-
ges Gewerbe) dienen. Die zur Zeit vorhandenen Nutzungen geniefen
hier Bestandsschutz.

Die vorgenommene Festsetzung des MaRes der baulichen Nutzung ori-
entiert sich an der Zielsetzung, die bestehenden Strukturen zu
pewahren und behutsam weiterzuentwickeln. Deshalb wurde zunachst
bei einer Bestandsaufnahme das ortlich vorhandene MaR der bauli-
chen Nutzung erhoben. Die anschlieflend getroffenen Festsetzungen
sind so bemessen, daR kleinere bauliche Erweiterungen der vorhan-—
denen Substanz noch mdglich sind. Grundlegende Umstrukturierungen
des Planungsgebietes werden durch die Festsetzungen jedoch ausge-
schlossen.
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Besonderes Augenmerk wurde bei der Ausarbeitung des Bebauungspla-
nes auf die einheitlich gestalteten Siedlungshduser beiderseits
der GCoethestraRe und am Schlattenweg gelegt. Die hier befindli-
chen Einfamilienhduser (18 freistehende und drei Doppelhduser)
wurden seinerzeit von einem Bautrager errichtet und haben ihren
typischen Charakter, trotz einiger Umbauten, bis heute bewahrt.
Alle diese Hauser weisen rot verblendete Giebelfassaden und hell
verputzte AuRenwénde an den Traufseiten auf. Sie besitzen alle
ein Satteldach mit gleicher !Neigung (ca. 45°) und mit schwarzer
Eindeckung (Betondachsteine). Auch von ihren Proportionen (Lange,
Héhe, Breite, kein Kniestock, Fassadengliederung) gleichen sich
diese Hauser. Die Grundsticke sind fast ausnahmslos ohne groéfRere
Anpflanzungen im Vorgarten und ohne Zaun zur Strafke hin gestal-
tet, so ergibt sich ein grofzugiges, offenes Strafenbild, vor
allem in der GoethestrafBe. Urspruinglich waren auch die rluckwartig
angeordneten Nebengebdude einheitlich gestaltet, diese haben aber
fast alle durch Umbauten ihren Charakter eingeblfRt.

Besonders bei der Festsetzung der Bauweise und der Uberbaubaren
Grundstlicksflachen hat die Gemeinde Ganderkesee sich an der Ziel-
setzung orientiert, den Cebietscharakter zu bewahren. So wird im
gesamten Planungsgebiet die offene Bauwelise festgesetzt, es sind
nur Einzel- und Doppelhduser zulassig. Innerhalb des einheitlich
gestalteten Ssiedlungsbereiches wird hier, unter Bezugnahme aut
den vorhandenen Geb&udebestand, noch starker differenziert, indem
teilweise nur Einzelhduser und teilweise nur Doppelhduser zulas-

sig sind.

Auch die Baufluchten entlang der CoethestraRe und am Schlattenweg
werden durch Festsetzung von Baulinien gesichert. Ansonsten sind
die Baugrenzen so angeordnet, daf die nach heutigen Mafistaben
sehr kleinen Siedlungshduser rUckwartig noch erweitert werden
konnen. Auf diese Weise soll den gestiegenen Flachenanspruchen
der Wohnbevdlkerung Rechnung getragen werden. Flur die aufierhalb
des einheitlich gestalteten Siedlungsbereiches gelegenen Grund-
stiicke werden die Baugrenzen hingegen etwas weitrdumiger gezogen,
um die Moglichkeiten der Gebaudeanordnung wie bisher zu gestal-
ten. FUur die vorhandenen Mehrfamilienhauser (Geschofiwohnungsbau)
wiederum erfolgt eine eher restriktive Baugrenzenfestsetzung, da
wesentliche bauliche Erweiterungen hier, mit Rlicksicht auf die
ohnehin schon recht massive Beébauung, nicht mehr vorgesehen sind.

Der Wahrung des besonderen stadtebaulichen Charakters im Bereich
GCoethestraRe und Schlattenweg soll im ubrigen auch die Festset-
zung eines Bereiches ohne Nebenanlagen und Garagen dienen. Von
dieser Festsetzung sind die Grundstucksflachen vor und neben den
einzelnen Siedlungsh&usern betroffen, die von solchen untergeord-
neten Gebauden freigehalten werden sollen.

Im Bebauungsplan Nr. 3 alter Fassung ist die Geschofzahl der Ge-
baude durchweg als zwingend festgesetzt. Diese Festsetzung er-
scheint der Gemeinde Ganderkesee heute nicht mehr notwendig,
daher werden im vorliegenden Bebauungsplan lediglich noch Ober-
grenzen fur die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die Festle-
gung dieser Grenzen orientiert sich an dem jeweils vorhandenen

Gebaudebestand.
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5.2 VerkehrserschlieRfung, Ver- und Entsorgung

Die Verkehrserschlieflung aller Baugrundsticke im Planungsgebiet
ist bereits vorhanden, daher konnten die StraRenverkehrsfléchen
so wie sie d&rtlich bestehen in den Bebauungsplan aufgenommen wer-
den. Innerhalb dieser StraRenverkehrsfladchen sind auch ausrei-
chende Fléchen fur den ruhenden Verkehr vorhanden, um den Stell-
platzbedarf im Gebiet zu befriedigen.

Die Stellplatzsituation im Bereich der Mehrfamilienh&user an der
GoethestraRe, UhlandstraRe und Schillerstrafe stellt sich wie
folgt dar: In der Goethestrafe sind 16 Stellpléatze in Senkrecht-
aufstellung und 16 Stellplatze in Langsaufstellung am Strafen-
rand vorhanden. In der UhlandstraRe gibt es 10 Stellplétze 1in
Langsaufstellung am StraRenrand. Die Parkpléatze auf dem Flurstick
499/12 werden hier nicht in die Berechnung einbezogen. In der
SchillerstraRe gibt es 15 Stellplatze in Senkrechtaufstellung,
weitere 10 Platze im Bereich des wendeplatzes und 20 Platze in
Langsaufstellung am Strafkenrand.

Diesen 87 Einstellplé&tzen stehen insgesamt 99 Wwohneinheiten in
den umliegenden Mehrfamilienhé&usern gegenliber. Seit kurzem liegen
nun Bauantrége flr insgesamt weitere 16 Wohneinheiten in den
Dachgeschossen der genannten Hauser vor. Aufterdem wurden
Baugenehmigungen flr insgesamt weitere 53 PKW - Stellplatze auf
den Hausgrundsticken beantragt.

Kinftig werden also flr insgesamt 115 Wohnungen 140 Parkplétze im
Bereich GoethestraRe, Uhlandstrafe und SchillerstraBe zur Verfi-
gung stehen. Der zu erwartende Stellplatzbedarf ist somit - auch
ohne Einbeziehung des Flursticks 499/12 - gedeckt.

Im Bereich der StraReneinmindungen und —kreuzungen werden die
erforderlichen Sichtdreiecke im Bebauungsplan nachrichtlich Uber-
nommen. Unvereinbarkeiten mit vorhandenen Geb&uden oder festge-
setzten B&umen ergeben sich dabei nicht.

Auch die notwendigen Infrastruktureinrichtungen sind im Planungs-
gebiet vollsténdig vorhanden. Die Ver- und Entsorgung ist gesi-
chert, weitere MaRnahmen sind hier nicht erforderlich. Auch die
Versorgung der Bevdlkerung mit GUtern und Dienstleistungen des
tdglichen Bedarfs ist gesichert, denn der Ortskern von Ganderke-
see mit seinen Geschaften ist nur wenige Schritte vom Planungsge-

biet entfernt.

5.3 Natur und Landschaft

Eine Beachtung der Belange von Natur und Landschaft bei der Auf-
stellung der Bebauungspléne ist notwendig, um zu einer gerechten
Abwagung zu gelangen. Im vorliegenden Falle liegt die Besonder-
heit darin, daR das Planungsgebiet bereits weitgehend bebaut ist
und wesentliche Veré&nderungen der Gebietsstruktur nicht vorgese-

hen sind.
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Die vom Bebauungsplan Nr. 3 neuer Fassung noch vorgesehenen Bau-
méglichkeiten betreffen hauptsachlich solche Grundsticke, die be-
reits - heute baulich genutzt werden. Dabei geht es nahezu aus-
schlieRlich um die Erweiterung bereits vorhandener wWohngebaude.
Daruber hinaus kénnen noch etwa vier bis sechs zusdtzliche Wohn-
hauser auf bislang unbebauten Fl&chen im Planungsgebiet errichtet
werden. Diese Flé&chen werden zur Zeit durchweg als Zier- oder
GCemiisegarten genutzt. ’

Die =zu erwartende Bebauung dieser "Baulicken" kann nicht als
Eingriff im Sinne des Niedersdchsischen Naturschutzgesetzes dJe-
wertet werden. Daher besteht auch keine Notwendigkeit, den Voll-
zug der Eingriffsregelung im Bebauungsplan vorzubereiten.

Fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild innerhalb des
Planungsgebietes von erheblicher Bedeutung ist jedoch der vorhan-
dene Bestand an grofkronigen Laubbdumen. Bel der Bestandsaufnahme
fiir den vorliegenden Bebauungsplan wurden diese Baume eingemessen
und kartiert. In der Planzeichnung wird der stédtebaulich erhal-
tenswerte und fir den Naturhaushalt wertvolle Baumbestand als 2zu
erhalten festgesetzt. Gleichermafen werden die wesentlichen Teile
des Gehdlzbestandes entlang der GrUppenbihrener Strafie durch die
Festsetzung einer Fléche fir die Erhaltung von Baumen und Strau-
chern planerisch gesichert.

Auch der - stddtebaulich und ékologisch wichtige Gehdélzstreifen
entlang der Bundesbahnstrecke Delmenhorst - Hesepe wird in seinem
Bestand gesichert, hier wird eine Flache zum Schutz gegen schad-
liche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzge-
setzes (Abschirmgrin) festgesetzt.

Bereits im Vorfeld der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 -
Ganderkesee haben sich mehrere Anlieger des erwahnten Geholz-
streifens zu Wort gemeldet und vorgeschlagen, die Pflege und
Nutzung der zur Zeit noch gemeindeeigenen Flache den EigentUmern
der noérdlich angrenzenden Hausgrundstlcke zu liberlassen. Die
Gemeinde Ganderkesee will diesem Anliegen nachkommen, daher wird
die Fl&che nicht langer als dffentliche Grunflache festgesetzt
sondern in die Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes einbezo-
gen. Dies erscheint auch deshalb sinnvoll, weil eine Uberwegung
zwischen Urneburger StraBe bereits heute nicht méglich ist und
weil hier ein Bereich entstanden ist, der keiner ausreichenden
sozialen Kontrolle unterliegt. Die vorhandenen Gehdlze sind je-
doch als "Abschirmgrin" weiterhin zu erhalten, auch wenn die
Flachen privatisiert werden.

5.4 Immissionsschutz

Die gewichtigsten Probleme beil der Neuaufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 3 stellen sich der Gemeinde Ganderkesee auf dem Gebiet
des Immissionsschutzes. Das Planungsgebiet liegt zentral inner-
halb der Ortslage von Ganderkesee - es bezahlt diesen Lagevor-
teil allerdings mit einer erheblichen Belastung durch Immissionen
aus dem StraRen- und Schienenverkehr.
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Die Urneburger Strafe (K 342) dstlich des Planungsgebietes und
vor allem die GrUppenblihrener StraBe (B 212) westlich des Pla-
nungsgebietes verursachen erhebliche Larm- und Abgasbelastungen
in weiten Teilen des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebau-
ungsplanes. Ebenfalls zu beachten sind die Larmemissionen der -
Bundesbahnstrecke Delmenhorst - Hesepe, die allerdings in ihrer
Intensit&t gegenlUber dem StraRenverkehr zurlcktreten.
{

Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 hat die Gemeinde
Ganderkesee zun&chst davon auszugehen, daf hier eine gewachsene
stadtebauliche Situation Uberplant wird. Die Stoérungen des Woh-
nens durch Verkehrsemissionen sind uUber Jahrzehnte angewachsen,
die heute anzutreffende Belastungssituation war vor dreifig Jah-
ren kaum abzusehen. AnléaRlich der vorliegenden Neuplanung hat
sich die Gemeinde mit der Frage auseinanderzusetzen, ob hier eine
Verbesserung der entstandenen Zustande moéglich ist.

Der vorliegende Bebauungsplan kann dabei nur MafRnahmen innerhalb
seines Geltungsbereiches treffen. Mafinahmen zur Verkehrsberuhi-
gung auf den genannten Strafen oder Schritte zur Auslagerung des
Durchgangsverkehrs aus der Ortschaft Ganderkesee stehen an dieser
Stelle nicht zur Debatte - obwohl grade auf diesem Wege offen-
sichtlich mehr flur die Bewohner des Planungsgebietes getan werden
kénnte. '

Unter den beschriebenen Voraussetzungen hat die Gemeinde Gander-
kesee Dbei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 3 dafidr zu
sorgen, daR durch den Plan selbst keine weitere Verschlechterung
der Immissionssituation eingeleitet wird. Im Rahmen der planeri-
schen Moéglichkeiten ist darlber hinaus eine Verbesserung der
Situation anzustreben.

Im 4. Abschnitt der vorliegenden Begrindung wird die gegebene
gituation im einzelnen beschrieben. Nachfolgend sollen die plane-
rischen Konsequenzen, die die Gemeinde Ganderkesee daraus zieht,
dargelegt werden.

Hinsichtlich der La&rmbelastung durch die Bundesbahnstrecke konnte
festgestellt werden, daf die Orientierungswerte aus dem Beiblatt
zur DIN 18005 nur in der Zeit von 5:00 Uhr bis 6:00 Uberschritten
werden. Aus diesem Grunde wird im Bebauungsplan festgesetzt, dafB
alle Wohngebaude auf den Grundsticken im Einwirkungsbereich der
Schienenverkehrsemissionen so zu errichten sind, dafs die Schlaf-
raume auf der Nordseite liegen, sie also von der Schallguelle ab-
gewandt sind. Mit dieser Festsetzung kann, im Hinblick auf den
Larm, der von der Bahnstrecke ausgeht, eine ausreichende Nacht-
ruhe gewdhrleistet werden. Voraussetzung ist allerdings, daft die
Bebauung einen Abstand von 30 Metern -zum Gleis nicht unterschrei-
tet. Im Bebauungsplan werden daher die Uberbaubaren Grundstlicks-
flachen so festgesetzt, daR dieser Mindestabstand zumindest bei
Neubau- und Erweiterungsvorhaben eingehalten wird.
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Die Larmbelastungen, die von der Urneburger Strafe (K 342) ausge-
hen, k&énnen durch die Errichtung eines Larmschutzwalls auf dem
teilweise noch unbebauten Flurstick 515/2 erheblich vermindert
werden. Die notwendigen Fléachen flir diesen Wall werden im Bebau-
ungsplan als Fl&chen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes (LArmschutzwall)
festgesetzt. Dieser Wall ist Voraussetzung fir eine =zusatzliche-
_Bebauung auf dem genannten Flurstick. Er sorgt insbesondere fur
.eine Minderung der Immissionen im Erdgeschof und im Freisitzbe-
reich des dort nach den Festsetzungen des vorliegenden Bebauungs-
planes zuldssigen Wohnhauses.

Die Hohe des Larmschutzwalls wird mit zwei Metern festgesetzt,
damit ist eine Abschirmung des von der Urneburger Strafle ausge-
henden Schalls um etwa acht dB(A) in 25 Metern Abstand von der
StraRenmitte und in einer Hdhe von einem Meter (gegenuUber der
Straenoberfliche) zu erreichen. In zwei Metern Hbhe wird der
Schall durch den Larmschutzwall noch um etwa 7 dB(A) gemindert.
Auf diese Weise kann der Immissionspegel im Bereich der Uberbau-
baren Grundstucksflache auf ca. 51/42 dB(A) (tags/nachts) gesenkt

werden.

In den oberen Geschossen kann in diesem Bereich auf eine schall-
isolierende Ausbildung der Gebdudeaufenwdnde - insbesondere der
Fenster - nicht verzichtet werden, denn mit zunehmender Gebdaude-
héhe verliert der L&rmschutzwall an Wirkung. Daher wird im Bebau-
ungsplan durch Text festgesetzt, daf die GebiaudeauRenwande kon-
struktiv so auszubilden sind, daf Fenster und Haustlren ein
Schalldammaf® von mindestens 30 dB, die AuRenwédnde und Dachfldachen
ein Schalldamma® von mindestens 35 dB flr dahinterliegende Wohn-
raume gewdhrleisten.

Weitaus schwieriger stellt sich die Situation an der Griuppenbuh-
rener StraRe im Bereich der Flurstlicke 476/36 und 476/77 dar.
Aufgrund der geringen Absténde zwischen Strafie und Bebauung und
insbesondere wegen der Hohe der dortigen Wohngebaude (bis 2zu
vier Geschossen) scheiden Larmschutzwall und Larmschutzwand als
Moglichkeiten aus. Eine gewisse Verbesserung der Immissionssitua-
tion ware lediglich noch durch den Einsatz von schalldédmmenden
Baustoffen und Bauteilen, insbesondere von Larmschutzfenstern,

Zu erreichen.

Der vorliegende Bebauungsplan sieht in diesem Bereich keine
wesentlichen baulichen Erweiterungen oder Veranderungen vor. Aus
diesem Grunde diirften auch Festsetzungen Uber die Verwendung
schalldammender Baustoffen oder Bauteile kaum in absehbarer Zeit
zum Tragen kommen. So kann der Bebauungsplan zwar eine weitere
Verschlechterung der Situation, z.B. durch zusdtzliche Wohngebau-
de im Bereich stdérender Immissionen, unterbinden. Eine im Grunde
winschenswerte Verbesserung der Lage kann er allerdings nicht be-

wirken.

Fher noch als in den vorgenannten Beispielen erscheint eine
Umstrukturierung fur das Flurstlck 440/55 denkbar, das den Stras-
senverkehrsimmissionen am unmittelbarsten ausgesetzt ist. Hier
soll nach den Vorstellungen der Gemeinde Ganderkesee eine Nut-
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zungsanderung angestrebt werden. Daher wird das Mischgebiet im
auRersten Westen des Planungsgebietes so gegliedert, daf® auf dem
Flurstlick 440/55 lediglich noch Einzelhandelsbetriebe und sonsti-
ge, nicht wesentlich stdérende Gewerbebetriebe zuléssig sind. Die
derzeit bestehende Wohnnutzung genieffit Bestandsschutz. Gleich-
wohl bedeutet die vorgesehene Festsetzung einen erheblichen Ein-
griff in das Eigentum des betroffenen Grundstickseigentumers.
Eine Erweiterung der vorhandenen Wohnnutzung kann aber an dieser
Stelle gerade wegen der gegebenen Immissionen nicht -hingenommen
werden. Bei der Abwagung der Belange des Grundstickseigentimers
gegen die Notwendigkeit, die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohnverhaltnisse zu erfiillen, muB die Gemeinde Ganderkesee zu den
Ergebnis kommen, daR an dieser Stelle nur eine weniger stéremp-
findliche Nutzung zugelassen werden kann.

SchlieRlich hat die Gemeinde Ganderkesee auch die Emissionen der
gewerblichen Nutzungen auf der stidseite der Bahnstrecke zu beach-
ten. Hier ist grundsatzlich zu verhindern, daf zus&tzliche Wohn-
bebauung naher an die emittierenden Betriebe heranrtickt. Daher
werden im Bebauungsplan Nr. 3 - Ganderkesee neuer Fassung keine
neuen Baugrundsticke im Bereich nérdlich der erwdhnten Tischle-
rei/Zimmerei und der Holzhandlung festgesetzt. :

Vertretbar erscheint es jedoch, bei Abwagung der Belange der Ge-
werbebetriebe mit den Belangen der Wohnbevdlkerung, eine begrenz-
te Erweiterung der vorhandenen Wohngebdude an der Goethestrafe
zuzulassen. Dabei geht die Gemeinde Ganderkesee auch davon aus,
daR fur die Tischlerei/Zimmerei im Falle der Erweiterung des Be-
triebes durchaus noch Mdéglichkeiten eines aktiven Schallschutzes

gegeben sind.

5.5 Spielplatz

Die Bestandsaufnahmen zum vorliegenden Bebauungsplan haben ge-
zeigt, daR die Versorgung des Planungsgebietes mit Kinderspiel-
platzen unzureichend ist. Daher hatte die Gemeinde Ganderkesee
zu prifen, ob Méglichkeiten zur Schaffung eines genugend grofien,
moéglichst zentral gelegenen Kinderspielplatzes im Planungsgebiet

noch bestehen.

Im Bebauungsplan Nr. 3 alter Fassung ist an der Uhlandstrafe ein
etwa 900 gm groRes Grundstlck (Flurstick 499/12) als Flache fur
Sammelgaragen festgesetzt. Entsprechende bauliche Anlagen sind
auf diesem Grundstlck bis heute nicht errichtet worden. Die
Fldche stellt sich zur Zeit als vollfléchig gepflasterter Platz
dar, der nur teilweise zum Abstellen von Kraftfahrzeugen genutzt

wird.

Der gegebene Bedarf an Einstellplatzen, insbesondere im Umfeld
der Mehrfamilienhduser an Schiller-, Uhland- und Goethestrafe,
kann im Strafenraum der genannten Strafen und auf den privaten
crundsticken vollstandig befriedigt werden. Dort sind Einstell-
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platze im notwendigen Umfang vorhanden, 2zusdtzliche sollen dem-
nachst 1im Zusammenhang mit der Schaffung weiterer Wohnungen in
den Dachgeschossen der Mehrfamilienhd&user auf privatem Grund
angelegt werden. Folglich wird der als Fl&che flir Sammelgaragen
vorgesehene Parkplatz bereits heute kaum genutzt, er kann kunftig
fiir andere Zwecke vorgesehen werden.

Aufgrund dieser Situation hat die Gemeinde Ganderkesee sich ent-
schlossen, die Flache zur Behebung des Spielplatzmangels heranzu-
ziehen, 2zumal sie recht zentral innerhalb des Planungsgebietes
gelegen ist. Nach dem Niedersichsischen Spielplatzgesetz muf die
nutzbare Flache eines Spielplatzes fiir Kinder mindestens zweil
Prozent der zuldssigen Geschofflachen im *Spielplatzbereich betra-
gen. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 3 neuer
Fassung ist hier eine zulassige Geschoftfldche von ca. 36.200 am
zu veranschlagen. Der Flachenbedarf fir Kinderspielplétze liegt
also bei ca. 725 am nutzbarer Flache (ohne Eingriinung usw.).

Durch die vorgesehene Umnutzung des Flurstickes 499/12 kann der
Spielplatzbedart im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 3 - Ganderke-
see also gerade ausreichend befriedigt werden. Die Gemeinde hat
davon auszugehen, daR die Festsetzung einer &ffentlichen Grunfla-
che einen Ubernahmeanspruch des derzeitigen Grundstlickseigentl-
mers ausldsen wird.

Bei der Abwagung der Belange des _Grundst&ckseigentﬁmers, dessen
Interesse sich auf eine, mdéglicherweise gegeniber dem Jjetzigen
7zustand intensivere, bauliche Nutzung seines Grundstlckes richten
dirfte, mit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhalt-
nisse und mit den Bedurfnissen der im Gebiet wohnenden Kinder,
ist die Gemeinde Ganderkesee zu dem Ergebnis gekommen, daf die
Schaffung eines notwendigen Kinderspielplatzes Vorrang geniefen
muR vor der baulichen Nutzung der betreffenden Fléache.

Dies gilt umso mehr, als innerhalb des Planungsgebietes und in
seiner naheren Umgebung keine vergleichbaren M&églichkeiten beste-
hen, dem Spielplatzbedarf gerecht zu werden. Aufterdem hat die
Gemeinde zu berlcksichtigen, daf das Flurstlck 499/12 im Einwir-
kungsbereich der Schienenverkehrs- und Gewerbeemissionen 1liegt
und flUr eine zusdtzliche Bebauung mit Wohnhdusern nur bedingt
geeignet scheint. Fur eine Nutzung als Kinderspielplatz hingegen
sind die gegebenen Schallimmissionen noch vertretbar.

6. FolgemaRnahmen und Kosten

Die Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 3 - Ganderkesee erfor-
dert nur in geringem Umfange weitere Mafnahmen der Gemeinde Gan-
derkesee. Die wesentlichste Mafnahme besteht im Grunderwerb und
in der Anlegung des geplanten Kinderspielplatzes. Hier ist fur
den Ankauf des Flurstlicks 499/12 mit Kosten von ca. 70.000,-- DM
zu rechnen. Die anschliefende Einrichtung des Spielplatzes mit-
samt den notwendigen Anpflanzungen und zZuwegungen ist nochmals
mit ca. 40.000,-- DM zu veranschlagen.
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Weitere MafRnahmen der Gemeinde Ganderkesee zZur Realisierung des
Bebauungsplans sind nicht erforderlich.

7. Umweltvertréqlichkeitsprﬁfﬁna

Nach dem § 2 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprufung
(UVPG) vom 12.02.1990 ist beil der Aufstellung, Anderung oder
Erganzung von Bebauungsplanen eine Umweltvertraglichkeitsprifung
durchzufihren. Diese Umweltvertréglichkeitsprufung wurde bei dem
vorliegenden Bebauungsplan Nr. 3 - Ganderkesee (Neuaufstellung)
gema&R § 17 UVPG im Rahmen des nach dem Baugesetzbuch vorgeschrie~
benen Aufstellungsverfahrens durchgefihrt.

8. Hinweis

Sollten bei den geplanten Frd—- und Bauarbeiten ur- oder frihge-
schichtliche Bodenfunde gemacht werden, SO sind diese zu melden
(niederséchsisches Denkmalschutzgesetz vom 30. Mai 1978, Nds.
GVBl. Seite 517).

9, Verfahrensvermerke

Diese Begrundung hat gemaf § 3 Abs. 2 BauGB, 2zusammen mit der
Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 3 - Ganderkesee - (Neuauf-
stellung), in der Zeit vom 22.06.4892 bis zum 22.07.1992 &6ffent-
lich ausgelegen. e&“’_”bé

..............

Ganderkesee, den 04.12.1992

Diese Begrindung wurde vom Rat der Gemeinde Ganderkesee zusammen
mit dem als Satzung beschlossenen Bebauungsplan Nr. 3 - Ganderke-
see (Neuaufstellung) in der Sitzung am 05.11.1992 beschlossen.

Ganderkesee, den 04.12.1992
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Wil oles kaunev\, lew 01.06.93
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