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1 ANLASS UND ZIELE DER SATZUNG

" Die Ortschaft Elmeloh, im Nordosten des Gemeindegebietes Ganderkesee an der Grenze zur Stadt
Delmenhorst gelegen, ist mit der zur Zeit durchgefuhrten Aufstellung eines Ortsentwicklungskonzeptes,
also einer auf Elmeloh bezogenen, teilrdumlichen Entwicklungsplanung, verstérkt in das Blickfeld der
gemeindlichen Planung gertckt. Sowohl in den Gremien des Gemeinderates als auch in der 6ffentlichen
Diskussion vor Ort hat man sich ausfihrlich mit der Frage der kinftigen baulichen Entwicklung der Ort-
schaft befalt und verschiedene Entwicklungsperspektiven intensiv diskutiert.

Weitgehende Ubereinstimmung hat sich dabei in der Frage des anzustrebenden quantitativen Wachs-
tums in Elmeloh ergeben. Elmeloh soll nicht vorrangig dem Zuzug von Aullerhalb gedffnet werden, son-
dern die bauliche Entwicklung soll im wesentlichen nur der Deckung des Eigenbedarfs der Ortschaft
dienen. Man bevorzugt deshalb in Elmeloh zun&chst eine Bereitstellung zusétzlicher Baufldchen in klei-
neren Schritten gegendber der Ausweisung eines zusammenhangenden, fur einen langeren Zeitraum
geplanten Baugebietes.

Die EImeloher Strale (Kreisstralle 227) hat sich in den zuriickliegenden Jahrzehnten mehr und mehr als
Entwickiungsachse fur die Bebauung im Norden von Eimeloh (Eimeloh 1) herauskristallisiert. Dabei wur-
den 4ltere Siedlungsansatze, die schon aus der Zeit vor dem Il. Weltkrieg herrihren, seit 1945 schrift-
weise erweitert und entlang der Stralte nachverdichtet. Diese aus Sicht der Ortschaft bewshrte Entwick-
lung soll nur im Stralenabschnitt zwischen der Gemeindestrate Zum Domskamp und dem neu ange-
legten Kreisverkehrsplatz (Einmindung Elmeloher Strale / Trendelbuscher Weg / Almsloher Stralle /
Steenhafer Berg) in den kommenden Jahren weitergefohrt werden.

Beiderseits der Kreisstralle, die hier innerhalb der strallenrechtlichen Ortsdurchfahrt (OD) veriauft, ist in
diesem Abschnitt bereits eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden. Die zwischen den be-
bauten Grundstiicken verbliebenen, unbebauten Grundstiicke besitzen allerdings nicht die Qualitat von
,Bauliicken", weil hier kein ,im Zusammenhang bebauter Ortsteil' nach § 34 des Baugesetzbuches
(BauGB) vorliegt, sondern sie gehéren zum ,Aulenbereich® im Sinne von § 35 BauGB. Baugesuche
multen deshalb in der Vergangenheit daran scheitern, daB die beantragten Vorhaben den Darsteliungen
des Flachennutzungsplanes widersprachen und die Verfestigung einer Splittersiedlung befirchten lie-

Ren.

Durch Aufstellung einer Aulienbereichssatzung nach § 35 Abs. 6 BauGB kann die Gemeinde Ganderke-
see nun jedoch fur bebaute Bereiche im Auenbereich, die nicht dberwiegend landwirtschaftlich gepragt
sind und in denen eine Wohnbebauung von einigem Gewicht vorhanden ist, durch Satzung bestimmen,
dall Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne des § 35 Abs. 2 BauGB nicht entgegengehalten wer-
den kann, daB sie einer Darstellung im Flachennutzungsplan iber Flachen fir die Landwirtschaft oder
Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung einer Splittersiediung befirchten lassen.

Mit einer Satzung dieses Typs {,Aulenbereichssatzung*) kann die Gemeinde also die Genehmigung ven
Wohnh&usern erleichtern. Gleichwohl bleibt es aber auch nach Inkrafttreten der Satzung dabei, daf
Baugenehmigungen vom zustandigen Landkreis Oldenburg nur auf der Grundlage des § 35 BauGB und
im Einvernehmen mit der Gemeinde erteilt werden k&nnen. Die Satzung hat also bei weitem nicht das
Gewicht eines Bebauungsplanes.

2 LAGE UND ABGRENZUNG DES SATZUNGSGEBIETES _

Der raumliche Geltungshereich der AuBenbereichssatzung Nr. 1 — Elmeloh umfalt die Gberwiegend
bebauten Grundstiicke beiderseits der Elmeloher Straflle im Abschnitt zwischen den Einmiindungen der
Gemeindestralken Zum Domskamp und Trendelbuscher Weg. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbe-
reiches ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil der Satzung, sie ist dariiber hinaus in der Ubersichtskar-
te auf dem Titelblatt der vorliegenden Begriindung kenntlich gemacht.
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4 Gemeinde Ganderkesee  Satzung Nr. 28 — Elmeloh

3 PLANUNGSVORGABEN

An dieser Stelle sollen die Vorgaben und Zielsetzungen von bereits vorliegenden, abergeordneten Pla-
nungen und Fachplanungen dargestellt werden, die bei der Aufstellung der Auflenbereichssatzung zu
beriicksichtigen sind. ' '

3.1 Regionalplanung

Das Regionale Raumerdnungsprogramm (RROP) des Landkreises Oldenburg aus dem Jahre 1996
enthalt folgende Aussagen, die fur Eimeloh bedeutsam sind:

"Es ist mittelfristig von einem weiteren Anstieg der Wohnbevtlkerung im Landkreis Oldenburg auszuge-
hen, der erheblich {iber dem Landesdurchschnitt liegen dirfte. (...} Fir die Unterbringung der Wohnbe-
vblkerung und fir die Schaffung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind die Gemeinden des
Landkreises auch kinftig im Rahmen der Bauleitplanung besonders gefordert. Neben der Ausweisung
weiterer Wohnbauflachen kommt der Schaffung von gesunden, wohnortnahen Arbeitsplétzen besondere
Bedeutung zu, um durch eine Minimierung der Wege die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schonen und
zu einer Verbesserung der Lebensqualitat beizutragen.” (RROP 1996, beschr. Darst., S. 4)

Aufgrund der Festlegung im Landesraumordnungsprogramm (LROP) fiir das Land Niedersachsen ge-
hért die Gemeinde Ganderkesee zum Ordnungsraum Bremen. Die Gemeinden im Ordnungsraum sind
so weiterzuentwickeln, daf sie auch kinftig ihre Entlastungsfunktionen fir das Oberzentrum Bremen als
Wirtschafts- und Dienstleistungszentrum erfitlien kénnen. (vgl. RROP 1996, beschr. Darst., 8. 7)

"In den Ordnungsrdumen soll die Siedlungsstruktur schwerpurnktartig auf die Zentralen Orte ausgerichtet
werden, um die vorhandene 6ffentliche und private Infrastrukiur besser auszunutzen und auslasten zu
kénnen, um der Zersiedelung und Entwertung der bisher nicht durch Wohn- und Gewerbebau genutzten
Landschaft entgegenzuwirken und zwischen den Siedlungen ausreichend Freirdume zu erhalten. Die
Entwicklung des Ordnungsraumes ist {...) an Siedlungsachsen ausgerichtet, diese Siedlungsachsen
ergeben sich Gberwiegend aufgrund der vorhandenen Trassen des Schienenpersonennahverkehrs. Fir
die Siedlungsbereiche, die nicht durch schienengebundenen 6ffentlichen Personennahverkehr erschlos-
sen sind, ist der stralengebundene Sffentliche Personennahverkehr zu sichern und bedarfsgerecht wei-
ter zu entwickein." (RROP 1996, beschr. Darst., S. 8)

LAlle Gemeinden des Landkreises Oldenburg erfilllen Entlastungs- und Erganzungsfunktionen fir die
benachbarten Ober- und Mittelzentren. Zur Erfuliung dieser Aufgaben sind auch kinftig Bauflachen von
den Gemeinden in ausreichender Gréfie zur Verfigung zu stellen. Neben der Schaffung neuer Bauge-
biete soliten insbesondere alle Méglichkeiten der ,Innenentwicklung" genutzt werden.

(RROP 1996, beschr. Darst., S. 10)

Elmeloh ist nicht als zentraler Ort im RROP dargestellt. Nachstgelegene Grundzentren sind Ganderke-
see und Heide, nachstgelegenes Mittelzentrum ist Delmenhorst. {vgl. RROP 1996, zeichner. Darst.)

.In den zentralen Orten mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstéatten sollen
die Gemeinden auch kinftig schwerpunktartig Wohnbauflachen fir den Zuzug von aulien bereitstellen.”
(RROP 1996, beschr. Darst.,, S. 14) : :

Soweit im Regionalen Raumordnungsprogramm Vorranggebiete fir einzelne Zweckbestimmungen dar-
gestellt sind, missen in diesen Gebieten alle raumbedeutsamen Planungen und Malnahmen mit der
jeweils festgelegten vorrangigen Zweckbestimmung vereinbar sein. Soweit Vorsorgegebiete dargestellt
sind, sind in diesen Gebieten alle raumbedeutsamen Planungen und Maltnahmen sc abzustimmen, daf
die Gebiete in ihrer Eignung und besonderen Bedeutung méglichst nicht beeintrachtigt werden.

{vgl. RROP 1996, beschr. Darst., 8. 23)

In der zeichnerischen Darstellung des RROP 1996 ist der Bereich zwischen den Strallen Am Holz, Auf
dem Hohenborn und Elmeloher StraBe (K 227) groBraumig als Vorsorgegebiet fiir Natur und Landsehaft
dargestelit. Auch die Welseniederung hat diese Darstellung erhalten. (vgl. RROP 1996, zeichner. Darst.)
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Gemeinde Ganderkesee  Satzung Nr. 28 — Elmelch 5

"Gebiete und Landschaftsbestandteile, die aufgrund ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit eine besonde-
re Bedeutung fur den Erhalt naturraumtypischer Landschaftsbilder und einer erlebnisreichen Landschaft
sowie fur die Funktionstlchtigkeit des Naturhaushaltes aufweisen, werden als Vorsorgegebiete fir Natur
und Landschaft festgelegt”" (RROP 1996, beschr. Darst., S. 26)

Nahezu das gesamte Gebiet von Elmelch — ausgenommen sind nur die bauleitplanerisch ausgewiese-
nen und Oberwiegend auch dementsprechend genutzten Bauflachen an der Elmeloher Stralle und am
Stadtrand von Delmenhorst — ist als Vorsorgegebiet fir Erholung im RROP ausgewiesen. Gleichzeitig
sind diese Fiachen auch als Vorsorgegebiet for Landwirtschaft dargestellt.

(vgl. RROP 1896, zeichner. Darst.)

"Regional bedeutsame Erholungsgebiete, die sich aufgrund ihrer Struktur und ihres Schutzstatus beson-
ders far alle Formen der ruhigen Erholung in Natur und Landschaft ohne besondere infrastrukturelle
Ausstattung eignen, wurden als Vorranggebiete fiir ruhige Erholung in Natur und Landschaft festgelegt.
Soweit nicht vorhandene Nutzungen oder Beeintrichtigungen entgegenstehen, wurden alle tibrigen FI&-
chen innerhalb des Naturparks Wildeshauser Geest sowie weitere geeignete Fléchen im Kreisgebiet, die
auerhalb des Naturparks liegen, als Vorsorgegebiete fur Erhotung festgelegt.”

{RROP 1996, beschr. Darst,, S. 134)

"Im Zusammenhang mit Nutzungsanderungen oder der Durchfuhrung landschaftsverandernder MaR-
nahmen sind fur den Naturschutz wertvolle Bereiche zu entwickein. Naturschutzrechtlich notwendig wer-
dende KompensationsmaBnahmen sollen beeintréchtigte oder verlorene Werte des Naturhaushalts so
weitgehend wie moglich wiederherstellen, die Lebensmoglichkeiten fur die Pflanzen- und Tierwelt
verbessern und die Vielfalt von Arten und Lebensgemeinschaften erhéhen. Sie sind zu diesem Zweck
naturraumbezogen festzulegen. Grundlage fiir eine konzeptionelle Vorgehensweise bei der Umsetzung
sollten der Landschaftsrahmenplan sowie die &rtlichen Landschaftsplane sein."

{(RROP 1896, beschr. Darst., S. 27)

Zusammenfassung (RROP):

Die wesentlichen Aussagen aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm (RROP) fir den Landkreis
Oidenburg, die fur die kunftige Entwicklung in Eimeloh von Bedeutung sind, zielen auf eine Konzentration
der Siedlungsentwicklung in den Zentralen Orien, also in den Grund-, Mittel- und Oberzentren und ent-
lang der Verkehrsachsen des schienengebundenen offentlichen Personennahverkehrs. Elmeloh wird
alsc nicht als Schwerpunktbereich der kinftigen Siediungsentwickiung eingestuft. Die angestrebte Be-
schrénkung der baulichen Entwickiung auf den 6rtlichen Eigenbedarf steht im Einklang mit dieser Ziel-

setzung.

Demgegentiber werden Eimeloh durch Darstellung entsprechender Vorsorgegebiete wichtige Aufgaben
im Bereich der Erholung sowie des Schutzes, der Pflege und der Entwicklung von Natur und Landschaft
zugewiesen und auch der landwirtschaftlichen Entwicklung kommt in Elmeloh eine gehobene Bedeutung
zu. Die angestrebte Nutzung bislang unbebaut gebiiebener Grundstlcke, die zwischen einer bereits vor-
handenen, alteren Wohnbebauung liegen, vermeidet eine ausgreifende Inanspruchnahme der im RROP
dargestellten Vorsorgegebiete und entspricht insofern ebenfalls den Zielen der Raumordnung. Die Be-
lange der Landwirtschaft, der Erholung sowie des Naturschutzes und der Landschaftspflege werden
durch die AuBenbereichssatzung nicht beeintrachtigt.

3.2 Landschaftsrahmenplan, Landschaftsplan

im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Oldenburg von 1935 sind weite Bereiche von Elmeloh bei-
derseits der Elmeloher Stralle als ,sonstiges Wirtschaftsgriinland® und zugleich als ,heckenreiches Ge-
biet" gekennzeichnet. Diese Bereiche haben — nach dem LRP - als wichtige Bereiche far die ,Vielfalt,
Eigenart und Schonheit der Landschaft* zu gelten, in denen eine ,charakteristische Kultuandschaft mit
hoher Strukturvielfalt® anzutreffen ist. Folglich wird im LRP auch die Pflege und Neuanlage landschafts-
pragender Elemente wie Wallhecken und Raine vorgeschlagen.

(vgl. LRP, Karten 10 und 11 sowie S. 202)
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6 Gemeinde Ganderkesee Satzung Nr. 28 — Eimeloh

in der Karte 13 des LRP ,Geschiitzte, schutzbedirftige und schutzwirdige Teile von Natur und Land-
schaft” ist ein grofler Bereich nordlich der Elmelcher Stralte bis nach Hoykenkamp, im Westen begrenzt
durch die StralRe Auf dem Hohenborn und im Osten etwa durch die Delmenhorster Stadtgrenze als
Jandschaftsschutzbedurftiger Bereich* gekennzeichnet. Hier sollte der Erhalt der historisch gewachse-
nen Landschafts- und Nutzungsstrukturen, der vielféltigen, heckenreichen Kulturlandschaft und ihrer
Bedeutung fir das Landschaftsbild und den Naturhaushalt angestrebt werden. Dazu wird die Sicherung,
Pflege und Entwicklung von Wallhecken, die Sanierung und Neuanlage von Wallhecken in Antehnung an
bestehende Strukturen sowie die Vermeidung von Grinlandumbruch gefordert.

(vgl. LRP, Karte 13 und S. 247)

Die Aussagen, die dem Landschaftsplan der Gemeinde Ganderkesee fir den Geliungshereich der Au-
Renbereichssatzung entnommen werden koénnen, decken sich weitestgehend mit den Aussagen des
Landschaftsrahmenplanes. Auf weitere AusfGhrungen wird deshalb hier verzichtet.

3.3 Flachennutzungsplan

im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Ganderkesee in seiner zur Zeit wirksamen Fassung sind
der raumliche Geltungsbereich der Aullenbereichssatzung und die nahere Umgebung zumeist als Fla-
chen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Nur das nordwestlich angrenzende Grundstlck einer ehemaligen
Bekleidungsfabrik ist als Gewerbliche Bauflche {G) im Flachennutzungsplan dargestellt.

3.4 Bebauungspline und Satzungen

Der raumliche Geltungsbereich der Aullenbereichssatzung wurde bistang noch nicht von der verbindli-
chen Bauleitplanung erfalit. In siiddstlicher Richtung liegen jedoch in geringer Entfernung die Geltungs-
bereiche der innenbereichssatzungen Nr. @ und Nr. 10 der Gemeinde Ganderkesee.

3.5 Sonstige Planungen und Fachplanungen

Sonstige Planungen oder Fachplanungen, die bei Aufstellung der AuRenbereichssatzung zu berucksich-
tigen waren, liegen nicht vor.

4 BESTAND UND GEGENWARTIGE NUTZUNG

in den nachfolgenden- Abschnitten werden die Ergebnisse der im raumlichen Geltungsbereich der Au-
flenbereichssatzung durchgefihrten, drtlichen Bestandsaufnahmen dargestellt und bewertet. Die daraus
folgenden planerischen Konsequenzen und Planinhalte werden dann im anschlieenden 5. Kapitel im
einzelnen dargelegt und begriindet.

4.1 Art und MaR der Nutzung

Die Grundsticke im Geltungshereich der AuBenberelchssatzung werden bislang ubenmegend Zzu Wohn-
zwecken genutzt. Die Einzelwohnhauser sind zumeist alteren Baujahres, sie wurden jedoch in der Regel
laufend modernisiert und bisweilen auch durch Anbauten erweitert. Die Hausgrundstiicke erstrecken

--—sich weit in den riickwértigen Bereich hinein, die Bebauungsdichte ist deshalb - trotz teilweise kleiner
seitlicher Grenzabstande zwischen den Hausern — relativ gering. Die Hauser weisen zumeist nicht mehr
als h&échstens zwei Wohnungen auf, sie haben ein Vollgeschofl und in den meisten Fallen zusatziich ein
ausgebautes Dachgeschof. In Einzelfalien kann nicht ausgeschlossen werden, dall es sich bei diesem
Dachgeschof im rechtlichen Sinne um das zweite Vollgeschofl handelt.

In Einzelfalien treten gewerbliche Nutzungen in kleinerem Rahmen zu der vorherrschenden Wohnnut-
zung hinzu. Zu nennen sind hier ein Zahnlabor, ein Versicherungsbiro und ein Vertriebsbaro fir elektri-
sche FuBbodenheizungen. Von ihrem Charakter und Umfang her wirden diese Gewerbenutzungen sich
durchaus auch in ein Wohngebiet einfigen.
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Neben den Wohnhausern gibt es im Geltungsbereich der Satzung einige unbebaute Grundsticke, die an
die Elmeloher Strafle grenzen und die bislang noch einer — mehr oder minder intensiven — landwirt-
schaftlichen Nutzung als Dauergriinland unterliegen. Auf dem Betriebsgrundstiick der ehemaligen Textil-
fabrik am Trendelbuscher Weg haben sich verschiedene Gewerbebetriebe angesiedelt, die jedoch
durchweg als ,mischgebietstypisch” einzustufen sind, und von denen keine unzulassigen Beeintrachti-
gungen fir die Wohnnutzung an der Elmeloher Strae ausgehen.

4.2 Immissionen

Geruchsimmissionen aus der landwirtschaftlichen Viehhalfung sind im Satzungsgebiet nicht zu erwarten,
weil in der naheren Umgebung keine landwirtschaftlichen Hofstellen oder gréieren Stallanlagen vorhan-
den sind. Gersuschbelastigungen oder sonstige Stérungen aus gewerblicher Nutzung sind — wie oben
beschrieben — ebenfalls nicht zu erwarten.

Der Stralenverkehr auf der Elmeloher Strale (K 227) hingegen verursacht erhebiiche Immissionen auf
den bebauten und den unbebauten Grundstiicken unmittelbar neben der Strate. Die Eimeloher Strafle
ist mit einem durchschnittiichen taglichen Verkehr (DTV) von mehr als 8.000 Kraftfahrzeugen in beiden
Richtungen belastet. Zur Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse kann es deshalb erforderlich werden, bei Neubauten oder umfassenden Umbaumalinahmen
an vorhandenen Geb#uden Manahmen des passiven Schallschutzes vorzusehen. Die Auflenwohnbe-
reiche (Garten, Terrassen, Balkone) sollten zudem moglichst auf der straenabgewandten Seite der
Hauser angeordnet werden.

4.3 Natur und Landschaft

Die Grundsticke im Gelftungsbereich der Aultenbereichssatzung sind Gberwiegend seit i&ngerem bebaut
und unterliegen der damit Gblicherweise einhergehenden Nutzung und Bewirtschaftung. Bei den Wohn-
hausern (berwiegt die Nutzung als Ziergarten, zum Teil auch mit Gemuseanbau und stellenweise mit
standortfremden Nadelgehoizbestanden. Gleichwohl vermittelt das Satzungsgebiet noch einen ver-
gleichsweise ddrflichen Gesamteindruck — wenn auch keine Landwirtschaft mehr vorhanden ist.

Die unbebauten Grundstiicke im Satzungsgebiet werden hingegen durchweg landwirtschaftlich als Dau-
ergrinland, also als Wiese oder als Weide fur Rinder oder Pferde, genutzt. Diese Grinlandnutzung setzt
sich jenseits der Geltungsbereichsgrenzen der Satzung fort. Die intensitét der Bewirtschaftung dieser
Granlandfldchen schwankt stark und ist offenkundig abhangig von der jeweils aktuellen Nutzung bzw.
vom aktuellen Nutzer. Stellenweise sind die Grundstiicksgrenzen noch durch Wallhecken oder Wallhe-
ckenreste markiert.

Der Uberwiegende Teil der Grinlandflachen im Satzungsgebiet ist als Intensivgriinland anzusprechen.
Die sudlichste, nahe der Gemeindestraie Zum Domskamp liegende Flache hingegen weist eher den
Charakter eines mesophilen Grinlandes auf. Im Norden des Satzungsgebietes, nahe der ehemaligen
Bekleidungsfabrik, gibt es eine Grunlandfidche, die offenbar seit langerem nicht mehr bewirtschaftet
wird, und auf der sich ein grofler Bestand an Binsen entwickelt hat. Diese Flache unterliegt aufgrund
ihres gegenwartigen Zustandes moglicherweise bereits heute dem Schutze des § 28a oder 28b des
Niederséchsischen Naturschutzgesetzes (NNatG). Der Landkreis Oldenburg als Untere Naturschutzbe-
horde wird eine endgiltige Entscheidung zu dieser Frage jedoch erst nach einer Bestandsaufnahme im
Frahjahr 2003 fallen ksnnen. Ein eventuell bestehender Schutz nach § 28a/b NNatG wirde eine Bebau-
ung dieser Flache zunachst-ausschlieBen, solange nicht die Untere Naturschutzbehdrde eine Ausnah-
megenehmigung nach den einschi&gigen Vorschriften des NNatG erteilt hat. Die naturschutzrechtlichen
Vorschriften gehen hier dem gemeindlichen Satzungsrecht vor. Gleichwohl hat sich die Gemeinde Gan-
derkesee entschieden, die betreffende Flache nicht von vornherein aus dem Geltungsbereich der Au-
lenbereichssatzung auszuklammern, weil die Entscheidung der Unteren Naturschutzbehorde nicht vor-
weggenommen werden soll.

Die durchweg gegebene, standortangepalste Gronlandwirtschaft 18kt darauf schlieen, dal die Bbden

der bisiang unbebauten Grundstucke sich in einem noch weitgehend naturnahen Zustand befinden, weil
weder Umbruch noch Drainage stattgefunden haben. Eine kunstliche Oberflichenentwésserung des
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8 ' Gemeinde Ganderkesee  Satzung Nr. 28 — Elmelch

Satzungsgebietes findet nicht statt, das auf den Dach- und Hofflachen anfallende Niederschiagswasser
versickert auf den einzelnen Baugrundstiicken. Gewasser gibt es im Satzungsgebiet nicht. Die klimati-
schen Verhaltnisse sind (berwiegend durch die weitrdumige Griinlandnutzung in der Umgebung und die
gut strukturierten Baum- und Gehdlzbestande bestimmt. Die Luftqualitat ist allerdlngs durch Emissionen
aus dem Strallenverkehr beeintrachtigt.

4.4 Verkehrsanbindung

Der Gettungsbereich der AuBenbereichssatzung ist durch seine Lage unmittelbar an der Kreisstralte 227
fur den Kraftfahrzeugverkehr sehr gut erschlossen. Uber die K 227 und die von ihr abzweigenden Stra-
Ren (Almsloher Strake, Auf dem Hohenborn und Trendelbuscher Weg) sind alie Teile des Gemeindege-
bietes, die Nachbargemeinde Hude und die Stadt Delmenhorst direkt zu erreichen. Das gilt entspre-
chend auch fir die Autobahnanschiustelle Ganderkesee-Ost an der Autobahn 28.

Die westliche Grenze der gem. § 4 (1) NStrG festgesetzten Ortsdurchfahrt (OD) ist bei Str.-km 3,017.
AuRerhalb der OD gelten die Bestimmungen des § 24 NStrG.

Auch im &ffentlichen Personennahverkehr ist eine recht gunstige Anbindung gegeben, denn die 6rtlichen
und ubersrtlichen Buslinien befahren ebenfalls die Elmeloher Strafle (K 227). Eine Bushaltestelle befin-
det sich auch im Satzungsgebiet, etwa auf halbem Wege zwischen den Einmindungen der Gemeinde-
straflen Auf dem Hohenborn und Zum Domskamp. Fullganger und Radfahrer kdnnen das Satzungsge-
biet auf dem separaten Geh- und Radweg an der Nordseite der K 227 erreichen.

4.5 Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Die zur Erschlieung der bestehenden und der neu hinzukommenden Wohnbebauung notwendige tech-
nische Infrastruktur ist in der Elmeloher Stralle komplett vorhanden. Die Abwasserentsorgung erfolgt
durch eine Rohrleitung, an die alle Grundstiicke im Satzungsgebiet angeschlossen sind oder direkt an-
geschlossen werden kénnen. Versorgungsleitungen fir Trinkwasser, Erdgas, Elektrizitat und Telekom-
munikation sind ebenfalls vorhanden. Auch ein Anschlu an die Millabfuhr des Landkreises Oldenburg
besteht seit langem. Eine Regenwasserkanalisation hingegen gibt es nur fur die Kreisstrale selbst. Das
auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser versickert an Ort und Stelle.

Einkaufsméglichkeiten allerdings gibt es im Bereich der AuRenbereichssatzung nicht mehr, nachdem
uniangst das Einzelhandelsgeschaft an der Ecke Zum Domskamp geschlossen wurde. In einiger Entfer-
nung stdwestlich an der Elmeloher Strafie befinden sich ein Kiosk und ein Schreibwarengeschaft. Die
Mehrzahl der taglichen Besorgungen mul jedoch in Ganderkesee, in Schierbrok oder in Delmenhorst
erledigt werden. Der Weg dorthin ist mehrere Kilometer weit und ohne Kraftfahrzeug nur fur geabte Rad-
fahrer oder Fuganger zu bewaltigen.

Auch Schulen, Kirchen oder Einrichtungen fiir &ltere Menschen gibt es in Eimeloh nicht. Solche Einrich-
tungen befinden sich ebenfalls in Schierbrok, Ganderkesee oder Delmenhorst. Allein der Kinderspiel-
kreis in der alten Elmelcher Schule bietet ein Mindestman an &ffentlicher Infrastruktur vor Ort.

4.6 Altlasten

Hinweise auf Altlasten im Geltungsberelch der AuBenbereichssatzung oder in der ndheren Umgebung
liegen nicht vor. —_

5 INHALTE UND AUSWIRKUNGEN DER SATZUNG

Mit der Aufsteliung der Aufenbereichssatzung sollen die Voraussetzungen geschaffen werden fur eine
erleichterte Genehmigung zusstziicher Wohnhauser im Satzungsgebiet, die insbesondere auf den bis-
lang unbebauten, an die Eimeloher Strale angrenzenden Grundstiicken errichtet werden sollen. An der
Qualitat des Bereiches als Aulenbereich im Sinne des § 35 BauGB soll jedoch nichts ge&ndert werden.
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Das Satzungsgebiet umfaldt deshalb alle bebauten Grundstiicke beiderseits der Elmeloher Strale und
die zwischen diesen Grundsticken liegenden, noch unbebauten Flachen. Inshesondere auf den bislang
als Grinland genuizten Grundstiicken werden durch die Satzung erstmals Méglichkeiten fir eine Be-

bauung eréffnet.

Die gemal § 35 Abs. 6 BauGB geforderten Voraussetzungen fur den Erlal einer Aulenbereichssatzung
liegen vor. So handelt es sich hier ohne Zweifel um einen bebauten Bereich im AulRenbereich, der nicht
Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt ist und in dem bereits eine Wohnbebauung von einigem Gewicht
verhanden ist,

Bauvorhaben im Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung, die die Neverrichtung von Wohngebéuden
zum Zie! haben, sind bisher nach § 35 Abs. 2 (,sonstige Vorhaben®) zu beurteilen. Daran wird sich auch
nach Inkrafitreten der Satzung grundsatzlich nichts &ndern. Bislang fuhren sclche Veorhaben im Sat-
zungsbereich jedoch stets zu einer Beeintrachtigung Sffentlicher Belange — und damit zur Versagung der
Baugenehmigung — weil sie den Darstellungen des Flachennutzungsplanes Ober Flachen fur die Land-
wirtschaft widersprechen oder weil sie die Verfestigung einer Splittersiedlung befirchten lassen.

Sobald die Aulenbereichssatzung in Kraft getreten ist, stehen die Darstellungen des Flachennutzungs-
planes oder die Gefahr der Verfestigung einer Splittersiedlung solchen Bauvorhaben nicht mehr entge-
gen. Der Spielraumn der zustandigen Baugenehmigungsbehérde erweitert sich entsprechend. Gleichwoh!
werden Baugenehmigungen — wie stets im AufBenbereich — nur im Einvernehmen mit der Gemeinde
erteilt. Die Anwendung des § 35 Abs. 4, der sich auf den Umgang mit bestehender Bausubstanz im Au-
Renbereich bezieht, bleibt von der Satzung unberthrt. Fur die Eigentimer bereits vorhandener Hauser
gibt es somit keine Verschlechterung ihrer Rechtsposition.

Soweit die Satzung Grundsticke einbezieht, die bisiang unbebaut sind und als Dauergriinland genutzt
werden, ist mit Eingriffen in Natur und Landschaft im Zuge der Umsetzung der Satzung zu rechnen. ins-
besondere die Schutzgiter ,Arten und Lebensgemeinschaften” sowie ,Boden® kénnen beeintrachtigt
werden. Der tatsachliche Umfang solcher Eingriffe ist jedoch stark von den konkreten Bauverhaben ab-
hangig und kann zwischen den betroffenen Grundsticken erheblich differieren.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung ist bei der Erteilung von Baugenehmigungen nach § 35
BauGB von der zustdndigen Behdrde stets anzuwenden. Soweit erforderlich kann die Baugenehmi-
gungsbehdrde entsprechende Nebenbestimmungen zur Durchfihrung von Ausgleichs- oder Ersatzmafl-
nahmen nach dem Nieders&chsischen Naturschutzgesetz (NNatG) in die Baugenehmigung aufnehmen.
Angesichts der relativ grolen Grundstiicke im Satzungsbereich und der angestrebten, aufgelockerten
Bebauung verbleiben dabei genlgende Maglichkeiten fir die Durchfithrung von Ausgleichsmalinahmen
am Ort des Eingriffs — also auf dem jeweiligen Baugrundstick.

Auch notwendig werdende Manahmen des Immissionsschutzes ~ insbesondere der Einbau schall-
dammender Fenster oder die Anordnung von Terrassen und Balkonen auf der Rickseite der Geb3ude —
kénnen im Rahmen der Erteilung von Baugenehmigungen nach § 35 auferlegt werden, soweit es zur
Wahrung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse erforderlich wird.

6 ERGEBNISSE AUS DEN BETEILIGUNGSVERFAHREN

Im Beteiligungsverfahren wurde-von Burgern der Gemeinde Ganderkesee die Erweiterung-des Gel-
tungsbereiches um ein Grundstiick nach Westen sowie uim den Lickenschiuss nach Osten vorgeschla-
gen. Eine Anderung des rédumiichen Geltungsbereiches wurde jedoch nach Abwagung aller dffentlichen
und privaten Belange nicht vorgenommen. Eine Erweiterung nach Westen ist nicht méglich, da eine
Siedlungsausdehnung in den AuBenbereich nicht vorgenommen werden kann, da das Ziel der Satzung
nur ist, auf wenigen Ldcken einer AuBenbereichslage die Zuldssigkeit von Bauvorhaben gem. § 35
BauGB zu erleichtern. Eine Ausdehnung nach Osten wirde zu unerwiinschten Zerschneidungseffekten
des zusammenhéngenden Grinlandareals, das Elemloh seine typische Pragung gibt, fahren.
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7 HINWEISE

Soliten bei Bau- oder Erdarbeiten im Geltungsbereich der Satzung ur- und frihgeschichtliche Bodenfun-
de gemacht werden, so ist dies unverziiglich der Unteren Denkmalschutzbehérde oder der Gemeinde-
verwaltung zu meiden. (Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30.5.1989, Nds. GVBI. S. 517)

Sollten bei Bau- oder Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage treten, so ist unverziiglich die
Untere Abfallbeh&rde zu benachrichtigen.

8 VERFAHRENSVERMERKE

Die Begrindung hat gemag § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit der Satzung Nr. 28 — Elmeloh 6ffentlich in
der Zeit vom 06.01.2003 bis zum 07.02.2003 ausgelegen.

Ganderkesee, den 03.04.2003 gez. Sprung

Birgermeister

Die Begriindung wurde vom Rat der Gemeinde Ganderkesee zusammen mit der Satzung Nr. 28 — Elme-
loh in der Sitzung am 03.04.2003 beschlossen.

Ganderkesee, den 03.04.2003 gez. Sprung

Blrgermeister

Die Ubereimstimmung der - vorstehenden und
umstehenden - Abschrift - Fotokopie mit der
Urschrill wird hiermit beglaubigt.

I
Ganderkeses, den / ) /@ 5
Gemeinde Ganderkesee

IND @\ Der Burgermelster -

%w;w@
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