~ Gemeinde Ganderkesee

Landkreis Oldenburg

Bebauungsplan Nr. 86a

E ?Bookholzberg -

 PLANUNGSGEMEINSCHAFT

'NATUR & RAUM

PRIETCE e L




1. Planaufstellung

Auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fa_ssung vom 8.12.88

(BGBI I S 2253), zuletzt geindert durch das Einigungsvertragsgesetz vom 23.9.90

(BGBl 11 S. 885,1122) in Verbindung mit der Niedersiichsischen Gemeindeord-
nung vom 22.6.82 (Nds. GVBL S. 229), zuletzt geindert durch das Gesetz vom
27.3.90 (Nds. GVBL 8. 115), hat der Rat der Gemeinde Ganderkesee am 1.3.90

- das Planverfahren durch den Aufstellungsbeschluﬁ eingelé»itet_

2. Rechtliche ,Rahmenb'edingnngen' |

Laut AufstellungsbeschluB wurde ein einfacher BebauungSplan gemiB § 30 Absatz
2 BauGB aufgestellt. Die 6ffentliche Auslegung hat nach der Bekanntmachung
vom 17./18.4.91 stattgefunden vom 29.4 bis 29.5.91. Von der vorgezogenen
Biirgerbeteiligung wurde gemiB § 3, Absatz 1, Satz 2 BauGB abgesehen, weil sich
die zu treffenden Festsetzungen auf das Plangebnet und die Nachbargeblete nur
unwesentlich auswirken.

In der Sitzung des Rates der Gemeinde Ganderkesee am 1.3.90 wurde aufierdem
beschlossen, den Flichennutzungsplan vom 11.8.78 im Parallelverfahren gemaB
§ 8 Absatz 3 BauGB zu andem (19. Anderung). '

Der Fliichennutzungsplan stellt mit seiner 19. Anderung fiir den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 86 a Wohnbauflichen dar.

3. AnlaB und Ziele der Planung

Im norddstlichen Sledlungsrandberelch Bookholzberg wurden durch den B-Plan 86
Wohnbauflichen geschaffen.

Die zur Verfiigung gestellten Baugrundstiicke sind in der Zwischenzeit bebaut

Die Entwicklung in diesem Bereich hat eine hohe Nachfrage nach Wohnbauland
ausgelost, die unbefriedigt blieb. Seinerzeit wurde an bestehenden Eigentums-
verhiltnissen orientiert eine Aussparung des Geltungsbereiches vorgendmmen, die
nach der erfolgten Entwicklung stiidtebaulich unmotiviert erscheint.

Zur Deckung des Bedarfs gefragter Wohnformen in dieser Umgebung solite die
Fliche einseitig des Brinkmannsweges als Bauland bereit gestellt werden.
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Mit seiner konsequenten Arrondierung der bestehenden Wohnbauflichen soll je-
doch auch einer weiteren sukzessiven Entwicklung in die Landschaft Einhalt gebo-
ten werden. Das Hinzufiigen von Baugrundstiicken lediglich bis auf Hohe der letz-
ten bestechenden Bebauung unterstreicht den Charakter einer abschlieBenden
Ausweisung. |

Diese Erginzung schafft einen-endgiiltigen, begradigten Siedlungsrand.

Die somit herbeigefviihrte‘kl'are Begrenzung der Darstellung liefert die Grundlage
fiir eine zielgerichtete, stidtebaulich abgerundete Entwicklung in diesem Gebiet,
die sich an den landschaftlichen Gegebenheiten orientiert.

Da das Baugebiet teilweise an die Agrarlandschaft angrenzt, soll durch den
Bebauungsplan auBerdem die landschaftliche Einbindung der Bebauung gesichert
werden. | "

4. Inhalt des Planes

Der Bebauungsplan umfaft eine Fliche von ca. 4500 qm.
Sie ist vollstindig als aligemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Weil sich das Planungsgebiet in der Randlage des Ortes Bookholzberg am Uber-
gang zur freien Landschaft befindet, sollen hier Einzel- und Doppelhiuser mit
nicht mehr als zwei Wohnungen in offener Bauweise zugelassen werden.

Die Festsetzung einer niedrigen Grundflichenzahl (GRZ 0,25) und die weiteren
textlichen Festsetzungen zur Bebauung gewihrleisten, daB eine ortstypische
Bebauung entsteht, die sich gut in die Landschaft einfiigt.

Die Festsetzungen des MaBes der baulichen Nutzung und der MindestgroB8e der
Baugrundstiicke auf 700 qm sind insbesondere nbtwendig, um den léndlichen
Charakter des Gebietes und seiner Umgebung méoglichst zu wahren und auf die
anschlieBenden bebauten Bereiche Riicksicht zu nehmen.

AuBerdem werden entlang der ErschlieBungsanlagen nicht iiberbaubare Bereiche
festgesetzt, die das Landschaftsbild eines lindlichen Wohngebietes unterstreichen
sollen. :
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Um die drtsbildpr:‘igénde Bebauung in Bookholzberg, die fast ausschliefilich durch
Gebiude mit geneigten Dichern bestimmt wird, auch innerhalb dieses Plangebie-
tes fortzusetzen, sind Dachneigungen zwischen 40 und 50 Grad vorgesehen.

Durch die Festsetzung der TraufhShe von max. 4,00 m soll in gestalterischer Hin-
sicht eine Unterordnung der Baukorper unter die Landschaft erreicht werden.

Die Versiegelung von Boden wird durch die geringe GRZ von 0,25 gering gehalten
und durch die ausgesprochenen Pflanzgebote ausgeglichen. Der EntwiisSerungs—
graben, der an der ErschlieBungseite der Grundstiicke liegt, wird nur in den Berei-
chen der Grundstiickszufahrten verrohrt, also weitestgehend erhalten.

Aus Griinden des Immissionsschutzes besonders gegeniiber den landwirtschaft-
lichen Gehoften sind am nordostlichen und 6stlichen Siedlungsrand Flichen zum
Anpflanzen von Biumen und Striuchern festgesetzt. Dieser Griinstreifen, in der
Nordostecke zur Fliche aufgeweitet, dient dem Schutz vor moglichen Immissionen |
" der landwirtschaftlichen Betriebe. Er bildet einen klaren, endgiiltigen Abschlu8
der Bebauung und sorgt fiir die harmonische Einbindung der Siedlung in die
Landschaft. Bei den geplanten Pﬂanzungen sollen nur landschaftstyplsche und
standoﬂgerechte Geholze verwendet werden

Das Gebot zur Anpflanzung von hochstimmigen Biumen (ein Baum pro 300 qm
Grundstiicksflidche) unterstreicht dariiber hinaus den lindlichen Charakter und _
unterstiitzt die landschaftsgerechte Einbindung der Wohnbaufldchen. Bevorzugt
soliten fruchttragende Obstbiume gepflanzt werden, die kennzeichnend fiir den
ldndlichen Raum sind.

Damit wird den landschaftstypischen, ortsiiblichen Gegebenheiten Rechnung
getragen und andererseits auch ein MindestmaB an kontinuierlicher Gestaltung in
Fortsetzung der bestehenden Baugebiete erreicht.



5. Naturschutz und Landschaftspflege

Boden

Der Planiinderungsbereich liegt i im Geestrandgebnet das hier durch relativ hohe
Grundwasserstinde geprigt ist. Vorwiegend vertreten sind frische bis maBig
trockene Sand- und Lehmbdden mit mittlerer bis guter Wasselfdurchliissigkeit.

. Vegetation

Zur Zeit wird das Planungsgebiet als Mihweide landwirtschaftlich genutzt. Auf-
grund der wechselfeuchten Verhiltnisse des Standortes haben sich neben den
typischen Arten des Wirtschaftsgriinlandes auch vereinzelte Binsen- und Seggen-
bestinde angesiedelt.

Eine gewisse okologische Bedeutung besonders hinsichtlich der Insektenfauna
kommt den westlich und siidlich angrenzenden Entwiisserungsgriben zu. Die
Vegetation ist geprigt durch eine Hochstaudenflur (Valeriano ofﬁcinalis, Filipen-
duletum ulmariae / Midesii8-Gesellschaft) sowie einige Rohrichtarten (Glyceria
maxima, Sparganium erectum, Juncus effusus). ' :

Nordlich der Wiesenauffahrt ist die'Hochstaudenﬂur vermutlich aufgrund der
stark entwiissernden Wirkung einiger Striucher und Biume, die hier FuB fassen
konnten, nur noch fragmentarisch ausgebildet.

Bewertung des Bestandes, Beurteilung des Eingriffs, AusgleichsmaBnahme

Trotz der derzeitigen intensiven Nutzung des Griinlandes haben sich inselartig an
einigen Stellen die beschriebenen Feuchteanzeiger angesiedelt. Die wechsel-
feuchten Verhiltnisse des Standortes dokumentieren die Lage im Ubergangs- '

bereich zwischen Geest und Moor.

Daher ist ein endgiiltiger Abschluf der Bebauung in Form der j’etzigén Bauleit-

- planung zu sehen. Eine gesteigerte Bedeutung kommt teilweise den angrenzenden

Entwisserungsgriben zu. Es empfiehlt sich aus 6kologischer Sicht, den Graben-
bereich vor Bau- und intensiven PﬂegemaBnahmen zu schonen, um hier Riick-
zugsbiotope zu erhalten. Daher werden ein nicht {iberbaubarer Grundstiicks-
bereich in Grabennihe und lediglich im Bereich von Auffahrten notwendlge
Verrohrungen vorgesehen. Der Graben entlang des Brinkmannswegs soll in der
Wegparzelle erhalten bleiben und in Pﬂegeobhut der Gemeinde samt Boschungs—
rand langfristig gesichert werden. Durch Zufiihrung nicht versickerfihigen Ober-
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flichenwassers von den Baugrundstiicken 148t sich die Artenvielfalt auch in bisher
eher trockenen Grabenabschnitten fordern. Am ndrdlichen Siedlungsrand wird
zum diesseits der folgenden Grundstiicksgrenze gelegenen Graben ein Abstand
gehalten, um die Zuwegung zu den riickwiirtjgen Agrarflichen zu ermdglichen.
Somit schlieBt die angestrebte Bebauung auf Hohe derer gegeniiber des Wegs ab.

Die Versiegelung von Boden wird durch die geringe Grundflichenzahl von 0,25
begrenzt. Nebst Garagen und Stellflichen ergibt sich ein maximaler Versiege-
lungsgrad von 0,375 Flichenanteilen des Planiinderungsbereichs. Dies entspricht
einer Fliche vonr ca. 1700 qm Griinland. Zum Ausgleich dieses Eingriffes und als
natiirlicher Ubergang zur umgebenden Agrarlandschaft ist die Anlage einesca. 4
m breiten, umlaufenden Geholzstreifens vorgesehen. In der Nordostecke des
Anderungsbereiches wird eine Aufweitung auf 8 ; 10 m Pflanzbreite geschaffen,
um dort eine Staffelung mehrerer Vegetationsgiirtel zu ermoglichen. Bei der
Artenwahl solite auf stahdortgerechte Straucher und Biume, wie sie inder
nidheren Umgebung vorkommen, geachtet werden (z B. Holunder, Birke, Faul-
baum, Eberesche). '

Wihrend die betreffenden Flichen bisher den Ubergangsbereich von Geest zu
Moor, von Siedlung zur freien Landschaft prégten, soll nun ein markanter, héhen-
‘gliedernder Ortsrand geschaffen werden, dem sich die Bebauung optisch angemes-
sen anfiigen kann. Die Gesamtfldche des Geholzstreifens betrigt in der beschrie-
benen Stirke ca. 750 qm, der in ihrer Auswirkung auf Landschaftsbild und Arten-

vielfalt ein hoher Wert zukommen kann.

Danmit ist die 6kologische Wertigkeit einer dichtgestaffelten Hecke der bisher fla-

"chenhaften Bedeutung des Griinlandes fiir den Naturhaushalt gegeniiberzustellen.
Dabei wird den Merkmalen der niheren Umgebung, die von der Struktur
heckenbegleiteter Griiben geprigt ist, Rechnung getragen. Desweiteren sind ent-
sprechend der jeweiligen GrundstiicksgroSe Baumpflanzungen auferlegt, die eine
Bedeutung fiir das lindliche Erscheinungsbild und fiir das Artenvorkommen er-
langen werden.

6. Infrastruktur

In einem Umkreis von 350 Metern liegen 2 Kinderspielplitze von ausreichender
GroBe (vgl. Begriindung zum Bebauungsplan 86). Dienstleistungseinrichtungen
und Einrichtungen zur Versorgung des tdglichen Bedarfs sind an der Nutzhorner
StraBe vorhanden.
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7. ErschlieBung und Versorgung

Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt iiber den Brinkmannsweg, derim
Bebauungsplan 86 als ErschlieBungsstraBe ausgewiesen wurde. Auf die Auswei-

" sung von einem Parkstand fiir Besucher wurde abgesehen, da der Brinkmannsweg

im weiteren Verlauf keine Verbindungsfunktion hat, so daB Konflikte zwischen
ruhendem und Durchgangsverkehr nicht absehbar sind.

Die Trinkwasserversorgung soll durch AnschluB des Baugebietes an das Netz des
Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes, die Stromversorgung durch
AnschluB an das Netz der Energieversorgung Weser-Ems-AG erfolgen. Die
Versorgung mit Erdgas ist moglich. Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den

/\AnschluB an die vorhandene Schmutzwasserkanalisation. Das Oberflichenwasser
soll auf den Grundstiicken versickert werden, kann jedoch auch - wo dies nicht
. mdglich ist - in den Graben ldngs des Brinkmannswegs abgeleitet werden. Die vor-

handene ErschlieBungsstraBe (Brinkmannsweg) gewihrleistet die Erreichbarkeit
der Grundstiicke fiir die Fahrzeuge der 6ffentlichen Miillabfuhr (Landkreis
Oldenburg) sowie durch Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge.

8. Kosten

Bodenordnende MaBnahmen werden nicht erforderlich. Die ErschlieBungskosten
(Brinkmannsweg) sind bereits in der Kostenschitzung des Bebauungsplanes 86
enthalten. Hinzu kommen lediglich Kosten fiir die teilweise Verrohrung des
Grabens an der StraBenseite der Grundstiicke in Hiihé von insgesamt rund 3.000,-
DM. '
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9. Verfahrensvermerke

Diese Begriindung (Teil B: Text) ist der als Satzung beschlossenen Planzeichnung
(Teil A) des Bebauungsplanes Nr. 86 a "Bookholzberg" als Anlage beigefiigt. Darin
sind die Festsetzungen dargestellt (zeichnerische Darstellung im MaBstab

1: 1000 einschlieBlich Ubersichtsplan MaBstab 1 : 5.000).

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

(Biirgermeister)

Die Begriindung (Teil B: Text) hat zusammen mit der Planzeichnung (Teil A) des
Bebauungsplanes 86 a gemi8 § 3(2) BauGB vom 29.4.91 bis 29.5.91 offentlich
ausgelegen. / ’

Ganderkesee, den 23.04.1993

(Biirgermeister)

10. Bearbeitungsvermerk

Der Bebauungsplan Nr. 86 a "Bookholzberg” wurde im Auftrage der Gemeinde
Ganderkesee von
Planungsgemeinschaft Nator & Raum
KaiserstraBe 7, 2900 Oldenburg

ausgearbeitet.
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