Vorhabentrager Peter Thimm
und Wilfried Reiners

Begrindung
gemaB § 7 Abs. 1 BauGB-MaBnahmenG zum

Vorhaben- und ErschlieBungspian
“Elmeloher StraBe / Mittelweg”

e

T,
TR TR o e

R A P T TN P 4T oz v

B

T T T

- i ' /s oo

B -.,‘_’_- '..' f h v
/ L \l“

1 T

i *I

! 4

I‘-- ‘.
SuRFATY "y
g T,
-} [Ersatzilac

! !

~Brahmmo

P
or
7




Vorhaben- und ErschlieBungsplan Ganderkesee "Elmeloher Strale / Mittelweg"

INHALTSVERZEICHNIS: SEITE
1. PLANUNGSANLAB UND -ZIEL.ceuiiieieeiiseriseeremnsnsseemomsesancssnssnnrnssenss 3
2. PLANUNGSGRUNDLAGEN ...ooecueeeeeeeeeeeseeeseeessesseresssssssassensarssassares 5
21 AUFSTELLUNGSBESCHLUB / VERFAHREN.....ccevoresseeeseenreneeseesemseereaeeseaseesesen 5

22 RECHTSGRUNDLAGEN.....cccoueuemieereeererrnennns s ias s Rt RS 5
2.3 RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH.....ccovrerrerrerercanrenes et aes e saes i 6

3. PLANUNGSVORGABEN UND BESTAND......... ererseeressemresreassarenens 7
3.1 RAUMORDNUNG UND LANDESPLANUNG....c.comurirrervererenesriensceseesceressesremressoses 7

3.2  FLACHENNUTZUNGSPLAN.....ivvirccerrececeeisssses s e sresesasssssesesemscesassssessacsasesseres 8
3.3 LANDSCHAFTSRAHMENPLAN UND LANDSCHAFTSPLAN .....convvcrimecsirniennies 8
3.4 ANGRENZENDES PLANUNGSRECHT wvececreerecsesseesrmeseesssssssesaseasns v 9

T B85 BESTAND..ciiiieceeeesetessssresarssssssses s e e s s s s sacs et s b et seseessssecsesias 9
3.6 TOPOGRAPHIE UND BAUGRUND ..crvvoveeesssssssessememressssssssssemesesssssssseessssssssssens 11

4. STADTEBAULICHE KONZEPTION ...cciiicrciireriarerrrrrannneseemmassemmmnnns 12
5. INHALT DES VORHABEN- UND ERSCHLIEBUNGSPLANS.......... 13
51 ART DER NUTZUNG oo seeeseeesses s seesessssnee oo 13
5.2 MAB DER NUTZUNG...couirieieeesressesesssessessssmsesassssssessssisssassassessssssessssspase sasssesees 13
5.3 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE .....ooovurcrreerrreensaenees 14
54 STELLPLATZE, GARAGEN UND NEBENANLAGEN ..ovcevrureerrmasennessaessesnesens 15
5.5 OFFENTLICHE STRABENVERKEHRSFLACHE ....cccccerercvrtseeecnaoesseasseserasesees 16
5.6 BAUGESTALTUNG wovieeeeeereeeereeesreeeeerostasssssies s esasss s st es st sssas st sesas snssssansasens 16
57  SOZIALE INFRASTRUKTUR wovoeooeooe oo s 17
5.7.1 Spielplatzbedarf 17

5.7.2 Kindergartenplatze 17

5.7.3 Schulversorgung 18

5.8 VER- UND ENTSORGUNG ceeovvvvrisrarismsesss s ssssssssssssssssssresassssesssssssssssessansaseons 18

Seite 1



S I

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Ganderkesee "Elmeloher StraBe / Mittelweg"

5.9 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG UND
KOMPENSATIONSMABNAHMEN IM SINNE DES NATUR- UND

LANDSCHAFTSSCHUTZES ...t s s snesn e snessn e srssss s ssme s e snsnsnannas 19
5.9.1 Planerische Auswirkungen 19
5.9.2 Mal3nahmen zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und
Landschaft 21
5.9.3 Griinordnerische MaBnahmen 21
6. VERWIRKLICHUNG UND AUSWIRKUNGEN DES VORHABEN-
UND ERSCHLIEBUNGSPLANS. . .cciiiiciicicininrrnsnsrrm e ressasascasens 24
6.1 KOSTEN ZUR DURCHFUHRUNG DES VORHABEN- UND
ERSCHLIEBUNGSPLANS ...t reest s rees s s sne s s sresse e sre e s sn s sanin 24
6.2 BODENORDNUNG UND SOZIALE MABNAHMEN.....ccoccirrrtecnevrnnvnnerree s 24
7. HINWEISE. ..o imrrriirire i e sssa s e s s s na s s s s s s nsssnannnns 24
8. FORTSCHREIBUNG DES VORHABEN- UND
ERSCHLIEBUNGSPLANS ..ottt s v ser e raan e smnn e e m vanans 24
8. VERFAHRENSVERMERKE ...cociiiiiiiiiiiiiiicrecr e s s re s s e cnmna nm e 25
ANLAGE 1: ARTENLISTE ... et e s s e s e e e na e nas 26
ANLAGE 2: ERSATZFLACHE ..ccuvvuiusiresnsesnseniiaiiieieeeeseneseerssenmnnnmsssssesenes 28

Seite 2



Vorhaben- und ErschlieBungsplan Ganderkesee "Elmeloher StraBe / Mittelweg"

PLANUNGSANLAB UND -ZIEL

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Elmeloher StraBe / Mittelweg” wird
aufgestellt, um dem dringendem Wohnbedarf der Bevdlkerung in der Gemeinde
Ganderkesee Rechnung zu tragen. Die zur Verfligung stehenden MaB3nahmen zur
Beschleunigung des Aufstellungsverfahrens nach § 2 des MaBnahmengesetzes
zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) sollen genutzt werden.

Die Gemeinde Ganderkesee befindet sich in geographischer Randlage zu den
Zentren Delmenhorst und Bremen. Hoher Wohnwert und gute
Verkehrsverbindungen haben zu erhdhtem Zuzug (der konstante j&hriche
Wanderungsgewinn betragt ca. 500 Einwohner) insbesondere in den letzten 25
Jahren gefithrt. Die Gemeinde erfiillt demnach eine Ausgleichsfunktion fiir den
obengenannten Ballungsraum. Die auf der Grundlage von 1887 fortgeschriebenen
Pendlerdaten belegen eine hohe Zahl von Auspendlern.

In umgekehrter Hinsicht macht die Entwicklung der Gewerbebetriebe in der
Gemeinde deutlich, daB zunehmend auch durch die Schaffung von Arbeitsplatzen
am Ort ein Bevolkerungszuwachs zu verzeichnen ist.

Die aufgezeigte Entwicklung wirkt sich auf die Wohnsituation in erheblichem MaBe
aus. Hinzu kommt die anhaltende Tendenz zu Einpersonenhaushalten und der
anhaltende Trend zum Eigenheim. Wie stark die Nachfrage nach Baugrundsticken
tatséchlich ist, zeigte sich bei der bisherigen VerduBerung von Flachen in anderen
Bereichen des Gemeindegebiets. Die Grundsticke wurden innerhalb weniger
Monate verkauft.

Trotz verstarkter Bemihungen der Gemeinde wie auch potentieller Investoren
konnte den Wohnbediirinissen der zwischenzeitlich fast 31.000 Einwohner bisher
nicht ausreichend Rechnung getragen werden. Das Angebot des Wohnungs-und
Grundstiicksmarktes steht nicht in angemessenem Verhalinis zum Bedarf. Daraus
resultierend verschérfen sich die Bedingungen auf dem Wohnungssektor mit der
Folge steigender Miet- und Grundstiickspreise.

Durch kontinuiertiche Planung ist die Gemeinde bemiiht, dem Wohnbedarf ihrer
Bevbélkerung unter weitgehender Beriicksichtigung erkennbarer Entwicklungsten-
denzen gerecht zu werden. Diesem Anliegen soll auch durch den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan entsprochen werden. Die vorgesehene Schaffung von
Wohneinheiten wird zur Entlastung des Wohnungsmarktes beitragen.

im Durchschnitt werden jahrlich bis zu 250 Anfragen nach Wohnungen verzeichnet,
Vermittlungsaussichten bestehen faktisch nicht. Aufgrund dieser - in der Gemeinde
bekannten - Situation diiriten viele Wohnungssuchende auf eine Anfrage bei der
Verwaltung von vombherein verzichten, der tatséchliche Fehlbestand liegt also
wahrscheinlich noch weit hoher als es die vorliegenden Anfragen zeigen.

Pro Jahr werden der Gemeinde Ganderkesee etwa drei bis vier Wohnungen zur
Vemittiung angeboten. Dabei sind allerdings die Mietforderungen in der Regel so
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hoch, daf3 ausreichend zahlungskrattige Interessenten nicht nachgewiesen werden
konnen. Insbesondere fir kinderreiche und einkommensschwache Familien ist die
Lage auf dem Wohnungsmarkt &uBerst kriisch. Auch fir Asylbewerber,
Biirgerkriegsfiichtlinge und R&umungsschuldner, zu deren Unterbringung die
Gemeinde verpflichtet ist, stehen mittlerweile kaum geeignete Unterkiinfte mehr zur
Verfligung.

Die bis heute errichteten, offentlich geférderten Wohnungen in der Gemeinde waren

in der Regel bereits mit dem Baubeginn vermietet. Die Neubaumieten sind
zwischenzeitlich von unter 8,-- DM pro Quadratmeter in 1988 angestiegen auf bis
zu 14,-- DM pro Quadratmeter (Kaftmieten). Auch bei Neuvermietungen von
Wohnungen in &lteren Mehrfamilienhdusem liegen die Kaltmieten im Bereich von
10,-- DM pro Quadratmeter.

Die dargestellte Lage auf dem orilichen Wohnungsmarkt macht deutlich,daf3 in der
Gemeinde Ganderkesee ein dringender Wohnbedaif der Bevélkerung gegeben ist.
Die Anwendung der verfahrensbeschleunigenden  Regelungen  des
MaBnahmengesetzes zum Baugesetzbuch ist daher auch im vorliegenden Fall
geboten.

Davon ausgehend sollen im aufzustellenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan
“Elmeloher StraBe / Mittelweg" die Grundlagen flir eine Wohngebietserweiterung
mit insgesamt 31 Baugrundsticken gelegt werden.

Der Vorhabentrager beabsichtigt, die Flurstlicke 608 / 62 und 953 / 60 in 31
Bauparzellen aufzuteilen und die ErschlieBung vom Mittelweg zu sichern. Die
beiden westlichen Grundstlicke erhalten die Zuwegung von der Stral3e ,An der
Wurth“. Die sidlich angrenzende Umgebung des Plangebietes zeichnet sich
bereits heute durch eine kleinteilige Einfamilienhausbebauung aus. Die Planflache
wird derzeit als landwirtschaftliche Nutzfldche genutzt.

Die Gemeinde Ganderkesee &uBert gegen die geplante (Einfamilien- und
Doppelhaus-) Bebauung keine Bedenken unter der Voraussetzung einer
eindeutigen stadtebaulichen Grundlage. Diese sel derzeit nicht gegeben, da weder
ein Bebauungsplan far das Gebiet vorliegt, noch die
Genehmigungsvoraussetzungen nach § 34 BauGB gegeben ist (wie dies auf den
stdlich angrenzenden Flachen der Fall ist).

Zur Erlangung der erforderichen Baugenehmigungen flir die 0.g. Flursticke ist
deshalb die Ausarbeitung eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes erforderiich.
Dabei sind auch die Grundstiicke der unmittelbaren Nachbarschaft im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung zu berlicksichtigen.
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2.1

2.2

PLANUNGSGRUNDLAGEN

AufstellungsbeschluB3 / Verfahren

Die Gemeinde Ganderkesee hat fiir die oben genannte Flache die Einleitung eines
Satzungsverfahrens fiir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan "Elmeloher Strafe /
Mittelweg” im Oristeil Elmeloh aufgrund der prasentierten stédtebaulichen
Konzeption empfohlen. :

Der Vorhabentrdger hat die Einleitung eines Satzungsverfahrens beantragt. Der
Verwaltungsausschuf3 hat am 05.02.1997 beschlossen, dem Antrag zu foigen.

Es wird angestrebt, daB die offentliche Auslegung des Plans parallel zur
Tragerbeteilligung erfolgt. Wenn Plandnderungen aus der Abwégung der
Tragerstellungnahmen und der Blrgerbeteiligung nicht erforderich werden, erhofit
sich der Vorhabentrager die Herbeiflthrung eines Satzungsbeschlusses.

Rechtsgrundlagen

Die  stadtebaulichen Inhalte  basieren auf den  Vorgaben  der
Baunutzungsverordnung {BauNVQ} in der Fassung vom 23.01.1990. Die Art der
Planzeichen ist in der Planzeichenverordnung (PlanZV} in der Fassung vom
18.12.1990 begrindet.

Fur die vorbereitende Untersuchung im Rahmen der Eingriffsrregelung ist das
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSch@), hier insbesondere § 8 und 8a, in
Verbindung mit den Bestimmungen des Niedersachsisches Nafurschutzgesetz
{(NNatSchG) rechtliche Grundlage der Abwégung. Die einzelnen Rechtsgrundlagen
werden nachstehend aufgefihrt:

a) Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986 (BGBI. |, 8. 2253},
zuletzt geandert durch Artikel 2 MagnetschwebebahnplanungsG vom 23.11.1994
(BGBI. |, S. 3486)

k) MaBnahmengesetz zum Baugesetzbuch (BauGB-MaBnahmenG) in der
Fassung der Neubekanntmachung aufgrund des Art, 15 des Gesetzes zur
Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung von
Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 28. April
1993 (BGBI. | Seite 622)

c) Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke 1 Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01,1990 (BGBI. |, S. 132), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22.04.1993 (Investitionserleichterungs-
und Wohnbaulandgesetz - BGBL. |, S. 466)
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2.3

d) Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Plan-
inhaltes - Planzeichenverordnung (PlanZV} in der Fassung vom 18.12.1980
(BGBI. 11991, S. 58)

e) Gesetz Gber Naturschutz und Landschaftspflege - Bundesnaturschutzgeseiz
{BNatSchG) in der Fassung vom 20. Dezember 1976 (BGBI. i, S. 3573, ber. 1977
S. 650), zuletzt geandert durch Artikel 5 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

f) Niedersdchsisches Naturschutzgesetz (NNatSchG) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 02.07.1990 (Nieders. GVBI. S. 235), zuletzt geandert
durch Artikel | des 2. Gesetzes zur Anderung des Niedersachsisches
Naturschutzgesetzes vom 18.10.1993 (Nieders. GVBI. 8. 444)

a) Niedersédchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 13.07.1995
(Nds. GVBI.. 8. 199), zuletzt gedndert durch Artikel |l des Gesetzes vom 28. Mai
1996 (Nds. GVBI., S. 252)

h) Niedersdchsische Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom
22.08.1996 {Nds. GVBI. S. 382)

Raumlicher Geltungsbereich

Die Planfliche liegt im Ortsteil Elmeloh | der Gemeinde Ganderkesee in
Gemeinderandlage an der EImeloher Straf3e.

Sie wird folgendermalen begrenzt:

¢ durch die StraBen "An der Wurth" und "Mittelweg",

e die Flurstiicke 954/60, 723/60 und 62/2 und

¢ eine ca. 656 m nérdlich, parallel der "Elmeloher Straf3e" verlaufende Linie.

Der raumliche Geltungsbereich ist in der Planzeichnung festgesetzt. Dariiberhinaus
ist die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs auf dem Ubersichtsplan
(Deckblatt) ersichtlich. Er umfaft 21.513 gm bei einer max. Nord-Sld-Ausdehnung
von 70 m und max. West-Ost-Ausdehnung von 370 m.
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3.4

PLANUNGSVORGABEN UND BESTAND

Raumordnung und Landesplanung

Die Gemeinde Ganderkesee ist im Landes - Raumordnungsprogramm
Niedersachsen 1994 (LROP) als Ordnungsraum dargestellt. Es besteht eine
raumliche Zuordnung zum Ordnungsraum Bremen mit selbigem Oberzentrum.

Das Mittelzentrum Delmenhorst grenzt im Osten an das Gemeindegebiet an.

Die Autobahn 28 Bremen - Leer verlduft in west - dstlicher Richtung durch das
Gemeindegebiet.

Die Eisenbahnstrecken Delmenhorst - Hesepe und Bremen - Oldenburg queren
die Gemeinde von Sildwesten nach Nordosten.

Weite Teile des Gemeindegebietes, so auch das Plangebiet, werden in der
entsprechenden Ubersichtskarte als Gebiete, die aus Landessicht fiir die
Festiegung als ,Vorsorgegebiet fiir Landwirtschaft in  den Regionalen
Raumordnungsprogrammen in Betracht kommen, dargestellt. '
Dariiberhinaus wird das Gemeindegebiet als ,Erholungsraum, der aus Landessicht
fir eine Festlegung von Vorsorgegebieten flir Erholung” innerhalb des Regionales
Raumordnungsprogrammes in Betracht kommt, dargestelit.

Fiir den Landkreis Oldenburg wird gegenwartig ein Regionales
Raumordnungsprogramm (RROP) erarbeitet. Der Beschluf3 als Satzung wurde
am 25.06.1996 vom Kreistag gefaft. Gegenwirtig wird die Genehmigung
vorbereitet. Die Satzungsfassung stellt das Gemeindegebiet aufgrund seiner
abschlieBenden Festlegung im LROP als Ordnungsraum dar. Die Enfwicklung ist
hiemach an Siedlungsachsen ausgerichtet; diese Siedlungsachsen ergeben sich
uberwiegend aufgrund der vorhandenen Trassen des Schienenpersonenverkehrs.
Zur Befriedigung des hohen Wohnraumbedarfs, auch im Sinne einer
Entlastungsfunktion flir die benachbarten Ober- und Mittelzentren, seien von den
Gemeinden auch weiterhin ausreichend Siedlungsflachen durch Bauleitplanung zu
sichern und zu entwickeln. Zur Sicherung gleichwertiger Lebensverhaltnisse in den
Orten, die sich nicht zu zentralen Orten entwickeln konnten, sei es erforderlich,
durch ausreichende Bereitstellung von Bauland dem Konzentrationstrend auf die
Hauptorte entgegenzuwirken. Die Gemeinde Ganderkesee soll im RROP als
Grundzentrum festgelegt werden, die Schwerpunktaufgaben fir die Sicherung und
Entwicklung von Wohnstatten, Arbeit und Erholung ibernehmen soll.

Darliberhinaus stellt der Entwurf zum RROP das Plangebiet als ,Vorsorgegebiet
fir Natur und Landschaft aufgrund hohen natiidichen standortgebundenen
landwirtsschaftlichen Ertragspotentials® sowie ausgehend vom LROP als
,Vorsorgegebiet fir Erholung” und ,Vorsorgegebiet fir Landwirtschaft' dar. Die
hierfir ~ notwendige  Abwagung erfolgt auf der Ebene der
Flachennutzungsplananderung.
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3.2

3.3

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) aus dem Jahre 1978 stellt den
Bereich des Plangebietes als Flache flr die Landwirtschaft dar. Der sfdiich
angrenzende Bereich zwischen der Elmeloher StraBe und dem Plangebiet ist als
gemischte Bauflache gem&B § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO dargestellt.

Dariiberhinaus ist eine Richtfunktrasse der Deutschen Telekom dargestellt, die das
Gebiet im duBersten Nordwesten quert und ca. 1/3 der Planflache mit seinem
Schutzstreifen berdeckt.

Mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird abweichend von den
Darstellungen des Flachennutzungsplans auf ca. 2,15 ha Flache, die bisher als
Flache flr die Landwirtschaft dargestellt ist, Wohnungsbau vorgesehen. Diese
Planung soll der Deckung des dringenden Wohnungsbedarfs der Bevdlkerung
dienen. Durch die vorgesehene Planung wird die Grenze zwischen Bauflachen
und Flachen fiir die Landwirtschaft im Bereich norddstlich der Elmeloher StraBe
zwischen den StraBen An der Wurth und Mittelweg nach Nordosten verschoben.
Die geordnete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets wird durch die
Abweichung von der Darstellung des Flachennutzungsplans nicht beeintrachtigt,
da sie eine Arrondierung des gewachsenen Siedlungsschwerpunktes Elmeloh |
bedeutet.

Damit sind die Voraussetzungen nach § 1 Absatz 2 des Mafinahmengesetzies
zum Baugesetzbuch erdilll, so daB auf eine dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan vorausgehende Anderung des Flachennutzungsplans
verzichtet werden kann. Der Flachennutzungsplan soll daher im Wege der
Berichtigung angepaf3t werden.

Landschaftsrahmenplan und Landschaftsplan

Der Landkreis Oldenburg verflgt (Ober einen Landschaftsrahmenplan aus dem
Jahre 1995. Das Plangebiet liegt in der Ganderkeseer Geest, in diesem Bereich
soll u.a. die vielfaltige Kulturlandschaft, insbesondere die Heckengebiete erhalten
werden. Wert wird auf die Pilege sowie Neuanlage landschaftspragender Elemente
wie Wallhecken und Raine gelegt. Das Plangebiet liegt innerhalb einer Flache mit
allgemeinen Anforderungen an Siediung, Industrie und Gemeinde. Nordlich befindet
sich eine Entwicklungsachse fir den Bictopverbund.

Im Landschaftsplan der Gemeinde Ganderkesee (1993) wird das Plangebiet zur
feuchten Geestsenke sldlich von Hoykenk;amp gestelt. HMier dominiert
Feuchtgrunland mit einem dichten Wallheckennetz. Der Schwerpunkt liegt auf dem
Erhalt von wertvollen Strukturen. Die Landschaftsentwicklung sieht fiir das
Piangebiet und die nordlich davon liegenden Flachen folgendes vor:
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3.4

3.5

e grundsatziche Freihaltung von weiteren baulichen Anlagen,
e Schwerpunkt stadtisches (regionales) Griinlandprogramm,
» Sicherung des vorhandenen, mesophilen, feuchten Grinlandes,

o Wiederherstellung von Grinland als landschaftstypische Biotopstruktur
anstreben,

 Sicherung Feuchtgrinland, Wiederherstellung Feuchtgrinland, soweit vom
‘Standort her moglich,

¢ Freihaltung von Erholungsnutzung im Bereich empfindlicher
Okosystembestande bzw. auBerhalb noch zu bestimmende Wege.

Die Grenze der zukinftigen Bebauung wird nérdlich der Bebauung an der
Eimeloher StraBe gezogen, fir diesen Ortsrand ist die Sicherung bzw. die
Entwickiung naturbetonter Ortsrandstrukturen vorgesehen.

Angrenzendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes falit im Siden mit
der Geltungsbereichsgrenze der Satzung Nr. 9 geméf3 § 34 BauGB zusammen,
welche im Jahr 1982 rechtsverbindlich wurde.

Weitere verbindliche Bauleitplédne (oder VE-Plane) beriihren das Plangebiet nicht.

Bestand

Das Plangebiet wird heute als Grinland genutzt. Von der Elmeloher StraBe als
HaupterschlieBungsstraBe ist das Gebiet durch eine geschlossene
Einzelhausbebauung sowie die dazugehdrigen Gérten getrennt. Entlang des
Mittelweges verlauft an der Plangebietsgrenze ein frisch aufgraumter, relativ
schmaler Graben {ca. 1 m breit, ca. 0,5 m - 0,7 -m tief), der gelegentlich Wasser
fuhrt. Entlang der StraBe "An der Wurth” befindet sich zwischen der Bebauung an
der Elmeloher StraBe und dem Wohnhaus im Nordosten des Piangebiets eine
kleine Griippe, die nicht wasserfiihrend ist. Am nordéstlichen Rand, auBerhalb des
Plangebiets, liegt ein Wohnhaus, umgeben von einem alteingewachsenen
Hausgarten.

Die nachfolgende Bewertung der unbebauten Flache des Plangebiets ist in
Anlehnung an die "Naturschutzfachlichen Hinweise zur Eingriffsregelung in der
Bauleitplanung” (BREUER, 1994) erfolgt. Anhand einer dreistufigen Skala und
einer Wertstufenabsenkung wurde der Bedarf an Ersatzflachen ermittelt.
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Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften

Das Plangebiet wird durch mesophiles Grilnland eingenommen. Bis August des
Jahres liegen die Flachen brach, im Herbst erfolgt eine Nachbeweidung. Durch die
Entwasserungsgriaben ostlich und westlich des Geltungsbereiches haben sich
Grinlandflachen ohne die charakteristischen Feuchtezeiger entwickelt. Wallhecken
befinden sich zwei Parzellen weiter nérdlich. Das Plangebiet hat in seiner heutigen
Auspragung nur eine allgemeine Bedeutung. Hierzu tragt auch die Vorbelastung
durch die einseitige Bebauung sowie die angrenzenden StraBen bei. Da die
Grinlandflachen ein Entwicklungspotential (hin zu feuchten Griinlandflachen)
haben, wird das relativ arienarme Grinland des Plangebietes der Wertstufe |I
zugeordnet. '

Schutzgut Boden

Die Boden im Plangebiet sind durch die landwirtschaftliche Nutzung (langjahrige
Ackemutzung) stark Oberpragt. Gema BREUER werden derartige Bboden der
Werntstufe Il zugeordnet.

Schutzgut Wasser - Oberflachengewasser

Die Griippe bzw. der Graben werden nichf als Oberflachengewasser eingestuft,
da sie lediglich der Oberflachenentwasserung dienen und somit nur sporadisch
Wasser flhren.

Schutzgut Wasser - Grundwasser

Infolge landwirtschaftlicher Nutzung und verhalinisméBig leichter BOden ist mit
Nitratauswaschungen zu rechnen. Auch weisen die Bdden ein nur geringes
Puffervermigen auf. Somit Ist von einem mittleren Stoffeintragsrisiko in das
Grundwasser, d.h. Wertstufe Il (allgemeine Bedeutung) auszugehen.

Schutzgut Luft

Aufgrund der allgemeinen Bedeutung offener Vegetationsflachen fir das Klima und
aufgrund der Tatsache, daB keine nennenswerten klimabeeintrachtigenden
Faktoren festzustellen sind, wird das Gebiet der Wertstufe I (aligemeine
Bedeutung) zugeordnet.

Schutzgut Landschaftsbild

Fur das Landschaftsbiid maf3gebend ist die naturraumtypische Vielfalt, Eigenart
und Schénheit eines Landschaftsraumes. Das Vorhandensein von Wallhecken und
GroBbiumen in der Umgebung des Plangebiets sowie das ;Nebeneinander von
offenen Feldem, Wiesen und Gehdlzflichen 143t die historische und traditionelle
Landnutzung bzw. Kulturlandschaft erkennen, auch wenn diese durch eine
Wohnbebauung eingeschréankt sind. Diese Beeintrachtigung fllhrt zu einer
Einstufung in die Wertstufe |l (allgemeine Bedeutung}.
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Vothabean- und ErschlieBungsplan Ganderkesee "Elmeloher StraBe / Mittelweg"

3.6

Topographie und Baugrund

Das Plangebiet liegt ca. 22 - 27 m (0. NN; wobei das Geléande von Ost nach West
ansteigt.

Die entsprechende geologische Karte ‘Grenzziehungen’ (M. 1 : 25.000) stellt fir
den Planbereich Geschiebelehm dar.

Die Karte ‘Baugrund’ besagt, dai3 aut der Fiéche gemischt kbmiger, bindiger Boden
ansteht. Das bedeutet, sandig - toniger Schiuff mit Kies, Steinen und Blocken
(z. B. Geschiebelehm (s. 0.) charakterisiert die vorherrschende Bodenbeschaffen-
heit (aus: Geowissenschaflliche Karte des = Naturraumpotentials von
Niedersachsen und Bremen, Stand 1979, M. 1: 200.000).
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Ganderkesee *Elmeloher StraBBe / Mittelweg"

STADTEBAULICHE KONZEPTION

Als Thesen zum stidtebaulichen Konzept sind folgende Grundzige zu nennen:

Das Gebiet soll den vordringlichen Wohnbedart decken.

Das Wohnen im Eigenheim kann durch unterschiedliche Grundstiicksgrof3en
emndglicht werden.

Gemaf der Nachfrage kdnnen unterschiediiche GrundstiicksgroBen erworben
und verschiedene Geb&udetypen realisiert werden.

Wohnen "im Griinen" bei gleichzeitiger Nahe zur Ortslage Ganderkesee und der
Maoglichkeit der Inanspruchnahme der gemeindlichen Infrastrukiur, (z.B. Laden,
Schulen, Kindertagesstatten u.a.) kann sichergestelit werden.

Die Beriicksichtigung und Respektierung der vorhandenen Siedlungs- und
Bestandsstruktur im sldlich angrenzenden Bereich kann durch planungs-
rechtliche Sicherung gewahrleistet werden,

Regionaltypische Wohnform

Da ein GroBteil der Einwohner Ganderkesees in Einfamilienhausem wohnt, mui3
als regionaltypische Wohnform das freistehende Einfamilienhaus angesehen
werden.

ErschlieBung

Unter der Vorgabe, eine den tatséchlichen natdrlichen Gegebenheiten Rechnung
tragende sowie kostengiinstige und verkehrsminimierende ErschlieBung zu
entwickeln, wird das Gebiet mit Hilfe einer beidseitig anzubauenden und
verkehrsheruhigt ausgeformten StichstraBe erschlossen,

Uber einen 2,50 m breiten Geh- und Radweg wird eine Verbindung zur StraBe "An
der Wurth” zugunsten dieser Verkehrsteilnehmer hergestellt.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Ganderkesee "Elmeloher StraBe / Mittelweg"

5.1.

5.2

INHALT DES VORHABEN- UND
ERSCHLIEBUNGSPLANS

Da es sich bei einer VE-Plan-bezogenen Festsetzung nicht um eine Angebots-
planung im Sinne eines Bebauungsplans handelt, sondern um eine Ausweisung,
die aufgrund bestehender Umsetzungsiiberlegungen einen begrenzenden Rah-
men fiir die spatere Ausflhrung festzusetzen hat, sollte im Regelfall eine Ober den
Konkretislerungsgrad des B-Plans hinausgehende, hinreichende Bestimmung des
Vorhabens erfolgen. Diese Konkretisierung erfolgt im VE-Plans zunéchst dadurch,
daR die beabsichtigten. Nutzungen hinsichtlich ihrer Art raumlich zugewiesen
werden. Die getroffenen Festsetzungen zur Art der Nutzung wiederum sind den
Festsetzungen, wie sie in einem B-Plan getroffen wilrden, durchaus vergleichbar.

Die Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sowie die textlichen
Festsetzungen 5 und 6 gelten nicht flir Grundstlcke, die als Zuwegung flr sddiich
an das Plangebiet angrenzende Grundstlicke dienen. Damit soll der
Nutzungszweck von noch nicht Ortlich bestimmbaren Zufahrten sichergestelit
werden.

Art der Nutzung

Ausgehend vom Planungsziel, Wohnbauland zur Deckung des dringenden
Wohnbedarfs bereitzustellen, bezieht sich das Vorhaben auf die Erichtung gines
in seinem gestalterischen Charakter geschlossenen Wohngebiets i.S. des § 4
BauNVOQ, bestehend aus Teilgebiet 1 mit 23 Einzelhdusern mit maximal 2
Wohneinheiten je Einzelhaus und Teilgebiet 2 mit 4 Doppelhdusern mit maximal 2
Wohneinheiten je Doppelhaushélfte. Das Vorhaben dient der Wohnnutzung,
deshalb wird die Art der Nutzung fiir die Teilgebiete 1 und 2 auf die in § 4 Abs. 1
und Abs. 2 Nr. 1 BauNVO benannten Nutzungen beschrankt. Weiterer Bestandieil
des Vorhabens sind die erforderichen ErschlieBungsaniagen sowie ein
Kinderspielplatz.

MafB der Nutzung

Das zuldssige Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Zahl der
Voligeschosse, der Grundfldchenzahl (GRZ) sowie der Hohe und Hohenlage
baulicher Anlagen bestimmt.

FUr das Wohngebiet wird Eingeschossigkeit festgesetzt und die GRZ auf 0,3
begrenzt. Mit diesen Festsetzungen wird das Ziel einer aufgelockerten Bauweise
verfolgt, mit der sich die Neubebauung an die bauliche und landschaitliche
Eigenart der ndheren Umgebung anpal3t.

Die getroffenen Festsetzungen ber die Hohe der baulichen Anlagen bedeuten fiir
den Oberwiegenden Teil des Plangebietes eine optische Reduzierung auf ein
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Ganderkesee "Elmeloher StraBe / Mittelweg"

5.3

Erdgeschof3 mit dariiberliegendem Dach. Mit den maximal erzielbaren TraufhShen
von 3,75 m (resultierend aus der festgesetzten Traufhdhe von maximal 3,6 m und
der Festsetzung der Hohenlage der Oberkante des ErdgeschoB3fertigfuBbodens m
Mittel von hochstens 0,25 m UOber der Oberkante der angrenzenden
ErschlieBungsstraBe) sowie Gebaudehdhen von 8,75 m (resultierend aus der
festgesetzten Firsthdhe von maximal 8,5 m und der Festsetzung der Héhenlage
der Oberkante des ErdgeschoBfertigfuBbodens im Mittel von hochstens 0,25 m
Uber der Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsstraBe) erfolgt eine enge
Bezugnahme auf die unmittelbar benachbarte Bebauung, die von diesen
MafRverhaltnissen gepragt ist.

Fiir die Hohenfestsetzung wird als Bezugspunkt die Oberkante des
ErdgeschoBfertigfuBbodens, der wiederum (ber die Hohenlagefestsetzung exakt
bestimmt ist, festgesetzt. Fiir die Hohenlagefestsetzung wird in Anlehnung an die
vorhandene Bebauung als Bezugspunkt die Héhe von im Mittel 0,25 m (ber der
Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsstraBe benannt. Diese prézisen
Festsetzungen sind erforderlich, weil das Gelande - mit elnem Hohenunterschied
von ca. 5 m von Ost nach West ansteigend - relativ bewegt ist und bei ungenauer
Bestimmung der Hoéhenlage die Topographie nicht in der gewilnschien Fom
aufgenommen wird und nachbarliche Konflikte auftreten kdnnten.

Die Regelungen zum Maf3 der baulichen Nuizung emoglichen eine
bedarfsorientierte und wirtschaftliche Planung und begrenzen die Auswirkungen
auf Natur und Landschatft.

Bauweise, liberbaubare Grundsticksfldche

Um zum einen den bestehenden Bedarf an Einfamilien- und Doppelhausern
decken zu kdnnen und um zum anderen aus stadtebaulichen Grinden zum
Ortsrand hin eine lockere Bebauung zu erreichen, werden nur Einzel- bzw.
Doppelhduser zugelassen. Doppelhauser als verdichtete Bebauung werden
aufgrund der Nahe zu den &uBeren Erschlieungsstralen Mittelweg - Elmeloher
StraBe am ostlichen Rand des Plangebiets festgesetzt.

innerhalb des Wohngebiets wird die abweichende Bauweise festgesetzt, um die
Gebaudelange auf bis zu 16 m zu begrenzen. Zur Klarstellung dessen, auf weiche
Hausform sich diese Gebéaudelange bezieht, wird festgesetzt, dal Einzelhduser
mit seitlichem Grenzabstand sowie Doppelhaushélften im Sinne dieser
Festsetzung als ein Gebéaude gelten. Die Begrenzung der Gebaudelénge auf 16 m
dient der Verhinderung Gberdimensionierter Baukdrper, die sich nicht in das durch
eine kleinteilige Bebauung gepragte Orisbild einfligen.

Die Zahl der Wohnungen wird auf maximal zwei Wohnungen pro Gebéude
begrenzi. Auch hier enthalt diese Festsetzung zur Klarstellung dessen, auf welche
Hausform der Gebaudebegriff zu beziehen ist, den Zusatz, daB Einzelh&user mit
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Ganderkesee "Elmeloher StraBe / Mittelweg”

5.4

seitlichem Grenzabstand sowie Doppelhaushélften im Sinne dieser Festsetzung
als ein Gebaude gelten. Die Begrenzung der Zahl der Wohnungen dient der
Bewahrung des stéidtebaulichen Charakters in diesem Ortsteil, der durch Gebéude
mit maximal zwei Wohnungen gepragt ist.

Die Festsetzungen der (berbaubaren Grundstiicksflachen mit Hilfe der
Baugrenzen bieten das Instrument, um stadtgestalterische Absichten erkennbar
umsetzen zu konnen. Auch mit der Festsetzung der Haupffirstrichtung solt auf
differenzierte stadtebauliche Anforderungen an die intern und extern eriebbare
Gestaltung des Baugebiets reagiert werden:

In den Eingangsbereichen sowohi vom Mittelweg, als auch von der StraSe
"An der Wurth” soll eine Torwirkung erzielt werden. Im Bereich der
Wendeanlage soll die Bebauung hinsichtlich einer auf Blickbeziehungen und
Raumwirkungen abgestellten Wirkung geordnet werden.

Der stadtebaulichen Funktion als Ortsrandbebauung und der Anlehnung an
die vorhandene, an der Elmeloher Stral3e aufgereihte Bebauung soll mit einer
nahezu linear ausgerichteten Baukdrperreihung entsprochen werden.

Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

In den Flachen zwischen der festgesetzten StraB3enbegrenzungslinie der neuen
ErschlieBungsstraBe und der straBenseitigen Baugrenze bzw. dessen
Verangerung parallel zur festgesetzten StraBenbegrenzungslinie sind Stellplatze,
Garagen und offene Garagen i.S. von § 12 BauNVQO und Nebenanlagen in Fomn
von Gebéuden i.S. von § 14 BauNVO nicht zulassig.

"Im Bereich der dstlichen Plangebietsgrenze sind Garagen, offene Garagen i.S. von

§ 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebauden i.S. von § 14 BauNVO
auf den Flachen zwischen der festgesetzten StraBenbegrenzungslinie der Stralle
JMittelweg” und der straBenseitigen Baugrenze bzw. dessen Verlangerung parallel
zur festgesetzten StraBenbegrenzungslinie nicht zulassig.

Im Bereich der westlichen Plangebietsgrenze sind Garagen i.S. von § 12 BauNVO
und Nebenanlagen in Form von Gebéuden i.S. von § 14 BauNVO auf den
Flachen zwischen der festgesetzten StraBenbegrenzungslinie der StraBe ,An der
Wurth” und der straBenseitigen Baugrenze bzw. dessen Verléngerung parallel zur
festgesetzten Straf3enbegrenzungsiinie nicht zulassig. Offene Garagen sind in
diesem Bereich mit Ausnahme eines 3 m breiten Streifens entlang des Geh- und
Radweges zulassig.

Diese Einschrénkungen dienen dazu, die Vorgartenzonen in ihrer stadtebaulichen
Funktion zu bewahren. Bereits die Vorgérien der benachbarten Bebauung der
StraBen ,An der Wurth” und ,Mittelweg” sind von den o.g. Anlagen freigehalten. Im
Bereich der StraBe ,An der Wurth* kann nur ein Ausschluf3 von Garagen und
Nebenanlagen in Form von Geb&uden festgesetzt werden, da angesichts der
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Ganderkesee "Elmeloher StraBe / Mittelweg"

5.5

5.6

kKleinen Grundstiicke sonst kein ausreichender Platz fiir Stellplatze und offene
Garagen zur Verfligung gestellt werden kann.

An der StraBe ,Mittelweg” wird beidseitlg der Einmindung der neuen
ErschlieBungsstrae ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt, da die
verkehrliche ErschlieBung auch fir die am Mittelweg gelegenen Grundstiicke
ausschlieBlich von der neuen StraBe erfolgen soll, um den einheitlichen Charakter
des Baugebiets zu betonen.

Offentliche StraBenverkehrsfliche

" Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan setzt fiir die geplante StraBe o&ffentliche

Verkehrsflachen verschiedener Breite, entsprechend der zu erwartenden
Anforderungen, fest.

Die Ausbildung der StraBenverkehrsflache der StichstraBe soll emmdglichen, diese
als verkehrsberuhigten Bereich zu filhren, Dem wird mit der verschiedenen Breite
der Verkehrsflichen von 6 m und 3,5 m entsprochen. Sie wird als
Mischverkehrsflache vorgesehen und dient- damit dem gleichberechtigten
"Miteinander* von  FuBgangem, Radfahrem und Kraftfahrzeugverkehr.
Darliberhinaus ist innerhalb der Planstrae mit variablen Ausbauprofil von 6 m und
3,50 m eine ausreichende Anzahl von Stellplatze fir Besucher realisierbar.

Das Ende der StichstraBe wird mit der Strafle "An der Wurth” Ober eine 2,50 m
breite StraBenverkehrsfliche verbunden, um eine westliche Anbindung des
Plangebiets fiir FuBgénger und Radfahrer anzubieten. Diese Flache wird daher als
Geh- und Radweg ausgewiesen. Dariiberhinaus sollen darin die erforderichen
leitungen zur Ver- und Entsorgung des Plangebiets gefiihit werden. Die
Befestigung dieser Flache soll eine Befahrbarkeit mit Wartungstfahrzeugen
ermbglichen.

Baugestaltung

Nach § 56 NBauO werden fir das Plangebiet verbindliche Festsetzungen
getroffen, um ein einheitiches Ortshild zu gewéhrleisten. Flr das
nordwestdeutsche Flachland gelten Dachneigungen von 30 - 50 Grad als typisch.

Die Dacheindeckungen missen den vorgeschriebenen Farben und Materialien
entsprechen.

AuBerdem sind ressourcenschonende Solarenergieanlagen in den Dachilachen
oder in aufgesetzter Form zulassig.

Einfriedungen, im Sinne von Grundsticksabgrenzungen jeglicher An, die an die
offentlichen Verkehrsflachen grenzen, sind mit einer maximalen Hohe von 1,20 m
iber der Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsstra3e zu errichten und zu
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Ganderkesee "Elmeloher StraBe / Mittelweg"

5.7

5.7.1

5.7.2

erhalten. Mit dieser Begrenzung soll zum einen erreicht werden, daB3 die sich hinter
den Einfriedungen befindliche Bebauung noch sichtbar und deren
ortshildpragender Charakter erlebbar bleibt. Zum anderen soll der bereits durch
den Ausschlu3 von Stellplatzen, Garagen, offene Garagen und Nebenanlagen in
Form von Geb&uden 1.S. von §§.12 und 14 BauNVQ im Vorgartenbereich erwirkte
Charakter nicht durch Uberhéhte Einfriedigungen verdeckt werden.

Soziale Infrastruktur

Spielplatzbedarf

Der nach dem Niedersachsischen Spielplatzgesetz flr das neue Wohngebiet
erforderliche Spielplatz kann in Lage und GréBe im nordwestlichen Planbereich
nachgewiesen werden. Die GréBe des geplanten Spielplatzes belauft sich etwa
auf 610 gm. Somit wird die geforderte MindestgroBe gem. § 3 Abs. 3, 2. Satz
NSpPG, namlich 300 gm, um ca. 100 % Gberschritten. Der Spielplatz liegt 300 m
entfemt von den 8stlichsten Bereichen; infolgedessen wird auch § 2 Abs. 2 (3}
NSpPG hinreichend Rechnung getragen.

Aufgrund der Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 fir das gesamte
Gebiet, kann folgendes Rechenmodell aufgemacht werden:

19.000 gm Nettobauland x GRZ 0,3 = 5.700 gm Grundflache

zzgl. Berlicksichtigung eines Nicht-Vollgeschosses:

19.000 gm Nettobauland x GRZ 0,2 = 3.800 gm BGF {1. OG)
zulassige BruttogeschoBfidche, gesamt 9.500 gm
9.500 gmx0,02= 190 gm

Demnach wird die Mindestanforderung gem. § 3 Abs. 3, 1. Satz NSpPG (2 % der
max. zuléssigen GFZ) hinsichtlich der Spielplatzgréf3e deutlich Uberschritten.
Dar{berhinaus kann im Hinblick auf die Wohnform, vorwiegend Einzelhaus-
daneben aber auch Doppelhausbebauung, auf die Spielmdglichkeit auf
oOffentlichen Flachen und auf die N&he zur freien Landschaft die Versorgung als
gesichert betrachtet werden.

Kindergartenplatze

Ausgehend von 62 méglichen Wohneinheiten werden 20 Kindergartenplatze
erforderich. Dieser Bedarf 146t sich nicht alleine in der fir das Einzugsgebiet
zustandigen Einrichtung Schierbrok decken. Aus Kapazitatsgrinden mufB3 der
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Ganderkesee "Elmeloher StraBe / Mittelweg"

5.8

restliche Bedarf in der Einrichtung Hoykenkamp gedeckt werden, die Ober die
notigen Platze vertigt.

Schulversorgung

Auch hinsichtlich der Schulversorgung werden voraussichtlich keine Probleme
auftreten. Der aus der Planung sich voraussichtlich ergebende Raumbedarf kann in

. der Grundschule Schierbrok durch bauliche Ver&nderungen gedeckt werden.

Ver- und Entsorgung

Da das Plangebiet an bereits bebaute Flachen angrenzt, sind Ver- und
Entsorgungsaniagen zum Tell bereits vorhanden respektive grenzen an das
Plangebiet unmittelbar an.

Die Oberflachenentwésserung erfolgt (ber die geplante Kanalisation m
StraBenraum und wird in das im Rahmen der ErsatzmaBnahme vorgesehene
Regenriickhaltebecken (Anlage 2) geflhrt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber einen AnschluB an das vorhandene
Schmutzwasserkanalsystem der Gemeinde Ganderkesee.

Die Versorgung mit Wasser ist durch Anschlul an das Netz des Oldenburgisch-
Ostiriesischen Wasserverbandes (OOWV) in Brake sichergestelit. Die
Loschwasserversorgung ist aus der Sicht der Gemeinde im gesamten Planbereich
gewahrleistet.

Um das auBerhalb des Plangebiets gelegene Flurstiick 954/60 an die im Plangebiet
vorgesehenen Wasserver- und -entsorgungsleitungen anzuschlieflen, wird
zwischen dem genannten Flurstiick und dem festgesetzten Geh- und Radweg ein
1,5 m breiter Streifen mit einem Leitungsrecht zugunsten des genannten Flursticks
belegt.

Das Gebiet wird durch die Energieversorgung Weser-Ems (EWE) mit elektrischer
Energie und Gas versorgt.

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Landkreis Oldenburg.
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Ganderkesee "Eimeloher Strafle / Mittelweg"

5.9

5.9.1

Auswirkungen der Planung und KompensationsmaBnahmen
im Sinne des Natur- und Landschaftsschutzes

Planerische Auswirkungen-

Die Planung sieht eine Bebauung von im Landschaftsplan der Gemeinde
Ganderkesee fir von der Siedlungsentwicklung ausgeschlossenen Flachen vor.
Dennoch kinnen die Ziele des Landschafisplans auf der verbleibenden Fache
realisiert werden, da der Ortsrand nur geringfiigig nordwérts verschoben wird (das
Baugebiet weist nur eine Tiefe von ca. 70 m auf) sowie keine bestehenden
Grinland-/Wallheckenkomplexe zerstért werden. AuBerdem wird z.B. eine
Ortsrandeingriinung vorgenommen und eine Ersatzflache zur Verfliigung gestellt.

Durch die Planung entstehen  fir die  Schutzgiter  folgende
Hauptbeeintrachtigungsfaktoren, wesentlicher Kennwert ist die maxmal
neuzuversiegelnde Flache von 1,05 ha, durch die Bodenversiegelung enistehen
erhebliche Beeintrachtigungen der Schutzgiter.

Arten und Lebensgemeinschaften

+ Beseitigung und Umbau von Vegetation

» Ermichtung von Verkehrsanlagen, kiinstlichen Lichtquellen
« Auftrag, Abtrag, Verdichtun.g und Versiegelung von Boden
Boden

o Auftrag, Abtrag, Verdichtung und Versiegelung von Boden
¢ Verinderung des Bodenwasserhaushaltes

Wasser (Oberflichenwasser)

» Erhodhung des Oberflachenwasserabtlusses

Wasser (Grundwasser)

» Bodenverdichtung und -versiegelung

Luft

+ Emissionen von Gasen, Stauben, Abwasser

¢ Veradnderung verdunstungsrelevanter Teile von Natur und Landschaft
(z.B. Beseitigung oder Umbau von Vegetation)

» Bodenversiegelung
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Vorhaben- und ErschlieBungsplan Ganderkesee "Eimeloher StraBe / Mittelweg'

Landschaftsbild
» Beseltigung und Umbau von Vegetation
. « Bebauung mit nicht maBstabsgerechien Baukorpern
7 » oris- und reglonaluntypische Bebauung

« Unterbrechung von Sichtverbindungen

Die planerischen Auswirkungen stellen sich bezlglich der Werteinstufung bei den
Schutzglitern wie folgt dar:

Arten und Lebensgemeinschaften

Bestand Planung ‘Begriindung

Woertstufe Il teils Il teils 1l Durch die Umwandlung von Grinland in
Hausgéarten bzw. versiegelte Flachen ergeben
sich umfangreiche Beeintrachtigungen. Zum
einen werden an Grinland angepallie Arten
und Lebensgemeinschaften durch Ubiquisten
und standortuntypische Pflanzen ersetzt.
Weiterhin geht die Entwicklungsmaglichkeit
dieses Grinlandes zu Feuchtgrinland verloren.
Durch Pflanzbindungen auf den privaten
Grundstlcksflachen kann der Eingriff auf den
Gartenflichen soweit minimiert werden, dai3
keine Wertstufenabsenkung erfolgt. Ein
Ausgleich ist lediglich fur die versiegelten
Flachen zu erbringen (1,05 ha).

Boden
Bestand Planung Begriindung
Wertstufe 1| teils Il, teils 11l Durch Bodenversiegelung gehen alle

dkologischen Bodenfunktionen vetloren, die
versiegelten Bereiche werden daher mit lll, die
unversiegelten weiterhin mit Il bewertet.

Wasser - Grundwasser

Bestand Planung Begriindung

Wertstufe Il teils Il teils 1l siehe Boden
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5.9.2

5.9.3

Luft
Bestand Planung Begriindung
Woertstufe | Weristufe |l Einerseits treten beeintrachtigende Faktoren
wie Versiegelung, warmeerzeugende
Oberflachen etc. auf, andererseits ist jedoch mit
mehr Gehblzen zu rechnen als vorher. Diese
Strukturen wirken sich positiv aus. Das
Plangebiet bleibt in der Wertstufe il
Landschaftsbild
Bestand Planung Begriindung
Wertstufe I Wertstufe |l Das geplante Wohngebiet wird randlich

eingegriint und stellt somit keine weitreichende
Beeintrachtigung des Landschaftsbildes dar.

MaBnahmen zur Vermeidung von Eingriffen in Natur und Landschaft

Die zu erwartenden Auswirkungen werden Uber folgende MaBnahmen auf ein
notwendiges Minimum reduziert:

Begrenzung der versiegelbaren Filachen,

die Beschrankung der Hdhenentwicklung der Gebaude,

Blindelung von Versorgungsleitungen,

Verwendung wasserdurchiassiger Bodenbelage,

Reduzierung der Erdmassenbewegungen,

Vermeidung des Einbaus standortfremden Bodens,

Verringerung der Abwassermenge und Verstetigung des Abwasserflusses,
energiesparende, naturraum-, regional-, und ortstypische Bauweise,

Verminderung lokalklimatischer Beeintréchtigungen mit Hilfe von Bepflanzungen,
Haus- und Dachbegriinung.

Ortsrandeingritnung

Durchgriinung des StraBenraums durch private Pilanzbeete.

GrlUnordnerische MafBnahmen

Privatgrundstiicke

Um negative Eingriffsfolgen minimieren und ausgleichen zu kénnen, werden auf
den privaten Grunstiicksflachen standorttypische Laubgehdlze gepflanzt.

Seite 21



Vorhaben- und ErschlieBungsplan Ganderkesee "Elmeloher Strafle / Mittelweg"

So ist auf den privaten Grundstiicksfliachen pro Grundstiick mindestens ein
hochstammiger Laubbaum mit einem Mindeststammumfang von 16/18 aom,
gemessen in 1 m Hohe zu pflanzen. Vor allem fir die sidlich der neuen
ErschlieBungsstraBe liegenden Grundstiicke wird empfohlen die Baume m
Vorgarten zu pflanzen, um zur weiteren Durchgrinung des StraBenraumes (s.u.)
beizutragen. Die Arten werden entsprechend der Gehdlzliste des
L andschaftsrahmenplans des Landkreises Oldenburg gewéhit (Anhang).

Auf den nérdlich der ErschiieBungsstraBe gelegenen Grundstiicken ist m
riickwartigen Grundstiicksbereich auf det als FlAche zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzten Flache zur Einbindung in
die Landschaft ein bepflanzter Wall anzulegen. Der Wall ist ca. 1 m hoch und 2,50
m breit. Er ist vollfidichig mit standorttypischen Gehdlzen zu bepflanzen. Im
Pflanzraster von hochstens 1,50 m x 1,50 m sind B&ume und Straucher zu
pflanzen. Der Baumanteil betragt mindestens 10%. Es ist auf eine mdglichst hohe
Artenvielfalt zu achten, so solite keine At mehr als 20 % ausmachen. Beidseitig
des WallfuBes sind 0,75 m der natlidichen Sukzession zu {iberlassen, um eine
Abgrenzung zu den Gartenflichen zu ereichen wird ein Zaun bzw. eine
Heckenpflanzung bevorzugt mit domenbewehrten Strduchern empfohlen. Durch
diese Ortsrandeingrinung wird eine Beeintrdchtigung des Landschaftsbildes
vermieden. Die Aren werden entsprechend der Gehdlzliste des
Landschaftsrahmenplans des Landkreises Oldenburg gewéhit (Anhang). Baume
sind als Heister mit einer Mindesthéhe von 200 - 250 cm und Stréucher sind 2 mal
verpflanzt zu verwenden.

Zur Durchgrinung des StraBenraumes werden fir die, in die privaten
Grundstiicksflachen integrierten Pflanzbeete weitere Baume festgesetzt. Je
Ausbuchtung ist mindestens ein groBkroniger Laubbaum  (Hochstamm,
Mindeststammumfang 16/18 m, gemessen in 1 m Hohe) zu pflanzen. Zu
verwenden sind Kaiserlinde (Tilia pallida), Esche (Fraxinus excelsior) und
Traubeneiche (Quercus petraea).

Kinderspielplatz

Der Kinderspielplatz wird randlich mit ungiftigen, standortgerechten Gehblzen
gemaB der Gehdlzliste eingegrint. Dabei soll mindestens ein hochstammiger
Laubbaum gepflanzt werden.

KompensationsmaBnahmen

Die Schutzgliter, die in ihrer Bewertung um eine Stufe abgemindert werden, sind
durch entsprechende MaBnahmen zu kompensieren. Im vorliegenden Fall trifft dies
fir die Schutzglter Arten und Lebensgemeinschaften, Boden und Wasser
(Grundwasser) zu. Der Eingriff bezieht sich im wesentlichen auf die versiegelbaren
Fidchen, so daf3 eine mindestens 1,8 ha grof3e Ersatzflache zur Verfiigung gestelit
werden muB.
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Als KompensationsmaBnahme flir die betroffenen Schutzgliter wird eine von der
Gemeinde vorgeschlagene Griinlandflache nordéstlich des Plangebiets gelegene
ca. 1,8 ha groBe Flache um eine Werstufe aufgewertet (Anhang). Diese
Ersatzfliche befindet sich z.Zt. im Privateigentum und soll mit Ausnahme einer
Flache von ca. 0,2 ha fir das Regenriickhaltebecken, die der Gemeinde Ubertragen
wird, zum Zwecke der privatrechtlichen Absicherung durch Eintragung einer
Reallast auf das Grundstiick gesichert werden. Die Durchfiihrung der Unterhaltung
dieser Flache bleibt bel dem Eigentimer. Nachfolgend werden die
durchzufihrenden MaBnahmen beschrieben: '

Auf der derzeit intensiv als Griinland genutzten Flache, die von
degenerieten  Wallhecken umgeben ist, soli eine  naiurnahe
Regenwasserriickhaltung, Griinlandextensivierung und Restaurierung von
Wallhecken verwirldicht werden. Zur Regenwasserr(ickhaltung solt ein
periodisch Uberflutetes Becken angelegt werden. Die Ufer sind moglichst
flach mindestens im Boschungswinkel von -1 : 25 - 1 : 3 anzulegen,
empfohlen werden Flachwasserzonen mit Bdschungswinkel von 1 : 5. In der
Wasserwechselzone sind Réhrichianpflanzugen vorzunehmen. Neben dem
Schilfrohr (Phragmitas australis) sind Rohrkelben (Typha spec.) und
GroBseggen (Carex spec.) zu pflanzen. Falls eine Mahd des Roéhrichts
erforderich wird, soll sie abschnittsweise vorgenommen werden, und das
Mahgut vor demn Abtransport noch einige Tage liegengelassen werden. Die
umliegenden Flachen werden extensiv genutzt, dazu soll hchstens 1 - 2
mal im Jahr geméht werden, wobel der erste Termin nicht vor dem 30.08. des
Jahres liegen soll. Zur Aushagerung der Flachen wird eine Dingung
untersagt. Mit dem angefallenen Bodenmaterial sind die WallkGrper der
bestehenen Wallhecken zu restaurieren bzw. neu anzulegen. Falls zuviel
Bodenmaterial anfallt, ist es abzutransportieren. Dazwischen sind
Pflanzungen mit Strduchem der Geholzliste (Anlage 1) vorzunehmen. Die
Straucher sind als 2 mal verpflanzt, 60 - 100 cm hohe Ware, zu verwenden.

Nach Durchfiihrung dieser MaBnahmen wird sich die Bodenstruktur deutlich
verbessern und naturnaher entwickeln. Die Beeintrachtigungen  der
Grundwasserneubildung und der stofflichen Belastung wird nachiassen und so
zum Ausgleich des Eingriffs beitragen. Fir Flora und Fauna werden bestehende
Biotopstrukturen verbessert und mit neuen verknipft. Einhergehend damit werden
die (ibrigen Schutzglter ebenfalls positiv beeinfluBt, so daB insgesamt von einer
adagquaten Kompensation fir die beeintrachtigten Schutzgliter auszugehen ist.
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6.1

6.2

VERWIRKLICHUNG UND AUSWIRKUNGEN DES
VORHABEN- UND ERSCHLIEBUNGSPLANS

Kosten zur Durchfihrung des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans

Zur Durchfilhrung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans entstehen der
Gemeinde Ganderkesee keine Kosten,

Bodenordnung und soziale MaBnahmen

Da der ErschlieBungstrager Uber die betroffenen Gundstiicke verfiigen kann, ergibt
sich keine Notwendigkeit fiir bodenordnende Mai3nahmen.

Ebenso sind keine sozialen MaBnahmen im Sinne des Baugesetzbuches
edorderlich, da durch die Realisierung des Baugebietes auf die in der
Nachbarschaft wohnende Bevodlkerung keine nachteiligen Auswirkungen zu
erwarten sind.

HINWEISE

Bodenfunde

Es wird darauf hingewiesen, daB ur- und frilhgeschichtliche Bodenfunde, die bei
den geplanten Bau- und Erdarbeiten gemacht werden, meldepflichtig sind (§ 14
Nds. Denimalschutzgesetz). Es wird gebeten, die Funde unverziiglich einer
Denkmalschuizbehérde oder einem Beauftragten  fir die archéologische
Denkmalpflege zu melden.

Altablagerungen

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu
Tage treten, so ist unverziiglich die Untere Abfailbehdrde zu benachrichtigen.

Baunutzungsverordnung

Es gilt die BauNVO 1990.

FORTSCHREIBUNG DES VORHABEN- UND
ERSCHLIEBUNGSPLANS

Diese Begriindung wird geman dem Verfahrensfortschritt fortgeschrieben.

Seite 24



Vorhaben- und ErschlieBungsplan Ganderkesee "Elmeloher Stral3e / Mittelweg"

GESTH. BE.
20.05.1998

(BEITRITTS-
BESCHLUB)

VERFAHRENSVERMERKE

Der Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, bestehend aus der
Planzeichnung und textlichen Festsetzungen,-érlicherBauveorsechrifier sowie der
Begriindung hat gemé&n § 7 Abs. 3 BauGBMaRnahmenG i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 23.06.1997 bis 22.07.1997 Offentlich ausgelegen.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde
Ganderkesee in seiner Sitzung am - 01.10.1997 den Vorhabén- und
ErschlieBungsplan, bestehend aus Planzeichnung, textlichen Festsetzungen tre
trlichen-Bauverschafier als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

In dem Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vorhabenirdger unter teilweisem
Beitritt des Grundstiickseigentimers der Fiur 13, Flurstiick 769 / 64, Gemarkung
Ganderkesee, und der Gemeinde vom 16.10.1997 wird die Umsetzung der
Vorhaben, die Ubertragung von Grundstiicksflachen und die Ubemahme von
Kosten geregelt. -

Ganderkesee, den 31.10.1897

gez. Hubmann gez. Sprung
Blrgemeister (Siegel) Gemeindedirektor
(Hubmann) (Sprung)
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ANLAGE 1: ARTENLISTE

Aspe, Espe
Besenginster
Brombeer - Arten
Bruchwéide
Eberesche

Echte Traubenkirsche
Efeu

Eibe

Eingriffeliger Weil3dom
Esche

Faulbaum

Feldahom

Filzrose

Flatterulme

Gagel

Gewdhnlicher Schneeball
Grauweide
Hainbuche
Héngebirke
Haselnul3

Himbeere

Hundsrose
Kaiserlinde
Korbweide
Lorbeerweide

Mandelweide

Populus tremula
Sarothamnus scoparius
Rubus frut.

Salix fragilis

Sorbus aucuparia
Prunus padus
Hedera helix

Taxus baccata
Crataegus monogyna
Fraxinus exelsior
Frangula alnus

Acer campestre

Rosa tomentosa
Uimus laevis

Myrica gale

Viburnum oputus
Salix cinera agg.
Carpinus betulus
Betula pendula
Corylus avellana
Rubus idaeus

Rosa canina agg.
Tilia pallida

Salix viminalis

Salix pentandra

Salix triandra
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Moorbirke

Ohrweide
Pfaffenhiitchen
Purgier-Kreuzdom
Rotbuche

Rote Johannisbeere
Roter Hartriegel
Salweide

Schlehe
Schwarzerle
Schwarze Johannisbeere
Schwarzer Holunder
Silberweide
Stachelbeere
Stechpalme (llex)
Stieleiche
Traubeneiche
Vogelkirsche
Wacholder
Waldkiefer
Weinrose

Wildapfel

Wildbirne

Zweigriffeliger Weil3dorn

Betula pubescens
Salix aurita
Euonymus europaeus
Rhamnus catharticus
Fagus sylvatica |
Ribes rubrum

Comus sanguinea
Salix caprea

Prunus spinosa
Alnus glutinosa

Ribes nigrum
Sambucus nigra
Salix alba

Ribes uva-crispa
llex aquifolium
Quercus robur
Quercus petraea
Prunus avium
Juniperus communis
Pinus sylvestris
Rosa rubiginosa
Malus sylvestris
Pyrus communis

Crataegus lagvigata

1
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ENTWURFS- UND VERFAHRENSBETREUUNG

Bearbeitet im Auftrag von Peter Thimm und Wilfried Reiners, Ganderkesee.

Oldenburg, im September 1897

Projektieiter: Dipl.-Ing. Lutz Winter

Projektbearbeiter: Dipl.-Ing. Rogger Falk
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