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1. ZIELE UND ZWECKE DER FLANUNG

Die Gemeinde Ganderkesee verfalgt mit der Aufstellung der Satzung Uber die Festlegung
von Grenzen eines Teils sines im Zusammenhang bebauten Ortsteils in Rethern im we-
sentlichan falgende Ziele;

1 die Erhaltung der Mischnutzung durch die planungsrechtliche Erfassung von bestehen-
dan Nutzungen.

71 Sicherung der Eigententwicklung des Ortes durch Schaffung von Bauplatzen,

7 die Erhaltung und Verbesserung der dkeologischen Wertigkeit durch die Sicherung von
Grinflachen,

71 Die Erhaltung des Ors- und Landschaftsbildes durch die Sicherung von Gehdlzbestan-
den.

Der Geltungsbereich der Satzung erstreckt sich auf Flichen beidseitig des Ziegelweges im
Ortstail Rethorn. Die nordliche Begrenzung wird durch die Landesstrafie 867, die sludliche
Begrenzung durch die Eisenbahnstrecke Oldenburg/Bremen gebildet.

Die Gemeinde kann durch Satzung die Grenzen fir im Zusammenhang bebaute Oristeile
nemalk § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB festlegen. In die im Zusammenhang bebauten Ortsteile
konnen geman § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGE Auftenbereichsfiichen einbezogen werden, wenn
die einbezogenen Flachen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs ent-
sprechend gepragt sind.

In Teilen des Satzungsgebietes sind durch eine zusammenhangende Bebauung bereits
Varhaben gemafl § 34 BauGB zulassig. Diese Bereiche werden als im Zusammenhang
bebauter Orisieil abgegrenzt.

Desweiteren soll der im Zusammenhang bebaute Ortsteil durch die Einbeziehung von Au-
Renbereichsflackhen abgerundet werden. Es handelt sich hierbei zum Teil um Siedlungs-
licken, die durch eine Bebauung zu einer Abrundung der vorhandenen Bereiche flhren.
Gleichzeitig sollen bereits bebaute Grundstucke im Aulienbereich in threm Bestand gesi-
chert werden. Eine Bestandssicherung wird ebenfalls fur die erhaltenswerten Einzelbdume
und den Grofiteil der flachenhaften Gehilze angestrebt. Desweiteren sind auf einigen
Grundstucken gréRere Teichanlagen vorhanden. Diese werden aufgrund des Gehietszu-
samrenhangs ebenfalls in den Satzungsbareich mit einbezogen.
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2. PLANUNGSRAHMENBEDINGUNGEN

Renionales Raumeorgnungsprogramm

Das Satzungsgebiet befindet sich dstlich von Bookhalzberg. Im Kegionalen Raumord-
nungsprogramm des Landkreises Oidenburg 1896 wird Bookholzberg als Grundzentrum
singestuft. Dem Grundzentrum sind die Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung
von Wohnstatten", | Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstiften” sowie die besondere
Entwicklungsaufgabe ,Erhalung” zugeordnet.

Das Plangebiet befindet sich zwischen der als Uberregionale Verkehrsverbindung darge-
stallten Bahnlinie und der Landesstralle 867, Die Landesstrale ist gleichzeitig nérdliche
Grenze zum Naturpark \Wildeshauser Geest”.

Fur das Satzungsgebiet selbst werden keine Aussagen im RROF getreffen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee ist ein kleiner Teilbereich im Narden
als Sonderbauflache _Reithaile und Reitpension” dargestellt, Die Obrigen Flachen sind als
Flache fr die Landwirtschafl dargesteill.

3. BESTANDSAUFNAHME

Siedlungs- und Erschliefungsstrubctur

Der Crtsteil Rethorn befindet sich im Meorden der Gemeinde Ganderkesee.

Das Untersuchungsgebiet liegt nordlich der Bahnlinie Oldenburg/Bremen und sddiich der
Landesstrale L 867, Die L B&7 fuhrt im Westen auf die B 212, Hierdurch ist eine dberre-
gionate Anhindung durch Anschlul an die Bundesautabahn A 28 gesichert.

Das Satzungsgebiet befindet dstlich und westlich des Ziegelweges (Gemeindestrafia).

Die Siedlungsstruktur entlang des Ziegelweges ist durch eing Einfamilienhausbebauung
und durch gewerbliche Bauten gekennzeichnet, wobei die Wohnbebauung zahlenmafig
iberwiegt. Das Orisbild in diesem Bereich ist im weiteren durch stralenbagleitende fla-
chenhafte Gehdlzbestdnde und sine Vielzahl von grélleren Einzelbduren gepragt. Mar-
kante Elemente des Ors- und Landschaftsbildes sind dardber hinaus griiere Teichanla-
gen westlich des Ziegelwegs.

Realnutzumng

Die meisten Grundsticke im Satzungsgebiet werden zum YWohnen genutzt. Des weitaren
sind auch gewerhliche Nutzungen vorhanden. Die gewerblichen Nutzungen befinden sich
schwerpunkimalig an zwei Standorten. zum einen im Narden guf der Ostseite des Ziegel-
weqges {z B. Leuchtenhandel, Lager und Verkauf von Fenster/Turen/Treppen), zum anda-
ren im Slden auf der Westseite des Ziepgalweges (z.B. Handel und Vertriebh, Han-
detsagentur) sowie eine Pilzfarm.

Bei den Ubrigen Flichen handelt es sich um den privaten Grundsticken zugehdrigen Frei-
flachen mit Nutz- und Ziergarten, Teichanlagen und Gehilzen sawie um landwirtschaftliche
Nutzflachen (Acker und Grinland).
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Nutzung im Umfeld

Im Nordwesten befindet sich ein Siedlungsgebiet mit Wohnbebauung, gleiches gilt fur den
Bereich sidlich der Bahnlinie. Die weiteren gebietsnahen Flache werden landwirtschafilich
genutzt.

Ver- und Entsorgung
Die Wasservarsorgung erfolgt dureh den Oldenburgisch-Ostiriesischen Wasserverband.
Die Strom- und Gasversorgung ist durch private Versorgungstriger gesichert.

CHe Abwasserbeseitigung erfolgt Uberwiegend durch private Kleinklaranlagen.

4, ABWAGUNGSRELEVANTE BELANGE
4.1 Belange von Natur und Landschaft

AUf die Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB sind ergénzend die §§ 1a und 9 Abs. 1a
BauGE anzuwenden,

4.1.1 Bestandsaufnzhme

Die Bewertung des Gebietes beruht auf einer im Frahjahr 1808 durchgefihrien Biotopty-
nenkartierung, die auf der Grundlage des Kartierschlussels fiir Bintoptypen in Niedersach-
sen des NLO 1994 erfolgte.

Um die Bedeutung des Raumes fir die Fauna einschatzen zu kénnen. sing van Mitte/Ende
Juni bis August 1999 drei Begehungen des Plangebietes mit dem Schwerpunkt 'Brutvigel
und Fledermause' durchgefihrt worden. Zufallsbeabachtungen von Amphibien wurden
ebenfalls aufgenommen. !

Maturrdaumliche Gliederung

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich von der Delmenhorster Geest zur Thedinghau-
ser Vorgeest. Bei den Béden handelt es sich um maflig trockene bis frische, lehmige
Sandbéden. die aus Geschiebedecksand iber Geschiebelehm hervorgehen, Teilweise
kammen Fiugsanddecken vor.

Die potentiell natiriiche Vegetation, die sich nach Aufgaben jeglicher menschlicher Ein-
flunahme am jeweiligen Standort einstellen wirde, wird den Stieleichen-Birkenwaldern
der geringen Quarzsandhtden zugeardnet.

Aussagen Ubergeordneter Planungsebenen

Der Landschaftsplan trifft fur das Plangebiet folgende Aussagen:

Mas futachten zur faunisbsche Gestandsaufnanme stim Aanarg dargestsii



Gemeinde Ganderkesee
o Begriandung zur Satzung Mr. 21

a Wichtiger Bereich fiir Arten und Lebensgemeinschaften, Wertstufe 3. Kriterien teil-
waise erfulll.

d Der ostliche Bergich wird als Gebiet mit hahem Gehdlzanteil fUr das Landschafishild
hervorgehoben.

U Das Plangeniet wird als entwicklungsschutzwirdiger Bereich mit einer hohen
Schutzwirdigkeit (Stufe 3} zusammenfassend bewertet.

Arten und Lebensgemeinschaft

Das Plangehiet wird durch den Wechsel von bereits bestahenden Siedlungsansatzen,
landwirtschaftlichen Nutzflachen, Abgrabungsgewassern mit umgebenden Saum- und Ge-
halzstrukturen sowie durch einen hohen Laubbaumanteil bestimmt. Neben markanten Ein-
zelbaumen wie Stieleichen und Buchen im ndrdlichen Bareich am Parkplatz und im Sira-
Menraum kommen im zentralen Bereich zwei Laubwaldflachen vor, die durch den Ziegel-
weg getrennt sind. Vor allem das sddliche Gewasser weist in Struktur und Artenzusam-
mensetzung einen hohen Grad an Natlrlichkeit auf.

Die Vielfalt und Kleinrdumigkeit im Gehiet hat Einflull auf die Bedeutung als Lebensraum
fiir Tiere. So hat sich im Plangebiet eine relativ artenreiche Singvogelauna ausgebreiet.
die das typische Artenspektrum an Gehdlzbritern umfasst. Zudem kommen an den Ge-
wissern weitere Wasservogel vor. Besonders hervarzuheben ist das Aufireten des in sei-
nem Bestand gefahrdeten Eisvogels (Brutrdhre und Jagdrevier innerhalb des Plangebie-
tes).2

Die hedeutendsten und wichtigsten Lebensraumstrukturen des FPlangebietes fir Végel

sind:

» der sidliche Teich mit den zugehérigen Ufergehdlzen als Jagdgebiet des Eisvogels und
Brutgebigt fir Geblschbriter.

v dig Altholzhestinde am Ziegelweg,
» der mittlere Teich mit der einzigen Brutmiglichkeit des Eisvogels.

Fiedermause gehdren zu den am starksten gefdhrdeten einheimischen Tiergruppsn. Im
Plangebiet konnten vier Fledermausarten nachgewiesen werden, jedoch nur in relativ ge-
ringen Individuenzahlen. Das Plangebiet wurde als Jagd- und Uberfluggebiet von den Fle-
dermausan genutzt.

Die wichtigsten Lebensraumstrukturen im Plangebiet fir Fledermause sind:

» der sidliche und mittlere Teich und
s die dlteren Eichenbestinde am Ziegelwenq.

vg taun shsches Gutasmer qmoAnkang
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Die Bedeutung des Gebietes fir Amphibien ist tratz glnstiger Standertbedingungen mit
Gewassarn, Offenlandbictopen und Gehdlzbestanden wahrscheinlich nur gering, da starke
vorbelastungen durch den hohen Fischbesatz in den Teichen bestehen. Es liegen daher
lediglich zwei Zufallsfunde van Erdkréten vor.

4.1.2 Auswirkungen auf Natur und Landscha#t

Mit der Umsetzung der Satzung und der damit vorbereitenden Bebauung sind Eingriffe in
Matur und Landschaft verbundan, die im wesentlichen auf

= den direkten Verlust von Lebensraumstrukiuren durch Versiegelung und Umnutzung,
» indirekte Storungen angrenzender Lebensraume und der
v LInterbindung von Wechselbeziehungen beruhen.

Der Umfang und die Intensitat der Baeintrachtigungen - in Abhangigkert von der Wertigkeit
und Funktion des betroffenen Raumes - ist unterschiedlich einzustufen.

Die Flichen, die eine hohe Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschafisbild ha-
ben, werden als Grinflachen festgesstzt. Eine Bebauung kemmt hier aufgrund der damit
verbundenen hohen Beeintrachtigungen fur den Maturhaushalt nicht in  Frage.
(Wermeidungsgebaot).

Es handelt sich hierbei um folgende Flachen:

« Das Gehbiet um den mittleren Teich, einschlieflich der Gewisserrangstrukiuren und
Baschungsbereiche:
Begrundung: das Gewadsser ist Nahrungs- und JJagdrevier des im seinem Bestand ge-
fahrdeten Eisvogels und von gefahrdeten Fledermausarten, die Bdschung beherbergt
die Brutréhre des Eisvagels.

» Bersich zwischen dem mittleren und sidichen Gewasser, einschlisBlich der Gewdisser-

randstrukiuren;
Begrandung. Wechselbeziehungen zwischen den Jagdrevieren von Fledermadusen und

Eisvogel; Jagdrevier von Fledermausarten

= sidliches Gewisser mit dem umgebenden Geblschsaum {einschiielilich der sldlichen
ung sodostlichen Baschungskanten)
Begriindung: als bedeutender Lebens- und Nahrungsraum von GebUschbritern, Jagd-
revier von Eisvogel und gefihrdeten Fledermausarten, Laichgewdsser und Lebensraum
von Erdkriiten

» Altgehélzbestinde am Ziegelweq. vor allem der Kleinflachigen Eichen-Birkenwalder und
der Altbaumbestande.
Begrindung: wertvolle Vegetationsbestande mit hoher Lebensraumbedeutung, Jagd-

gebict und Flugstralie fir Fledermause.

Semit stehen far weitere Baumogtichkeiten im wesentlichen noch Freiflachen in unmittelba-
rer Nahe zur vorhandenen Bebauung - unter Beachtung o.g. Restriktionsflachen - und ge-
ringer wertige Biotopstrukturen wie die Ackerflachen noérdlich des Eichenbestandes zur
Verflgung.
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41.3 Kompensatioasbilanz

Unter Berilcksichtigung der Restriktionen wird fur die verbleibenden, flr eine Wohnbebau-
ung geeigneten Flachen, die Eingriffsregelung angewandt. Aufgrund des Flachenzuschnit-
tes und der Erschlielungssituation ist die Errichtung von neun Wohneinheiten miiglich.

Grundlage der Eingriffs-Kompensationsbetrachtung ist

« der Wert der Flache fur den Naturhaushalt im Ist-Zustand und
« Ari Umfang und Intensitat des Eingriffs.

an den angenemmenen neun Grundstucksflachen sind aufgrund der eingriffsrelevanten

Neuerschlieung folgende Biotopstrukturen betroffen:

« Acker- und Gruntandflache fur 4 Wohngrundsticke,

« eine Gartenflachen mit Uberwiegendem Rasenanteil fir zwei Grundstucke,

+ je eine Brachflache mit Neophytenaufwuchs und eine lockere Geholzfliche fir zwei
Grundsticke und

» eine von Gehodlzen eingerahmte Freifliche.

Folgende Aspekte liegen der Eingriffsbetrachtung zugrunde:

« Fir die Hiuser, Garagen und Nebenanlagen wird pro Grundstick eine Versiegelung
von etwa 200 m? angenommen. Mit der Versiegelung sind Beeintrachtigungen der Na-
turhaushaltsfunktionen und des Landschaftshildes verbunden, die als Eingriffe zu be-
werten sind.

« Die verbleipende Grundsticksfliche wird gértnerisch genutzt, 50 dass gegenlber dem
urspriinglichen Zustand kein erheblicher Wert- und Funktionsverlust zu erwarten ist.

Der Kompensationsumfang ergibt sich durch den versiegelungsbedingten Wert- und Funk-
tiansverlust, der von dem Ausgangswert der Fliche abhangig ist. D.h. je héher der ¥ert im
1st-Zustand. desto héher der Kompensationsbedarf, Fir das Satzungsgebiet wird flr die
ainzelnen Flachen bzw. Betroffenheiten folgende Kompensationsbitanz aufgestellts

1 Wertverlust um eine Wertstufe auf landwirtschaftichen Nutzflachen ostlich des Zie-
gelweges. d.h, fir die drei Acker- und ein Granlandgrundstick (Ordnungsnummer 1)
ergibt sich gin versiegelungsbedingter Kompensationsbedarf von 800 Werteinheiten,

2 4 Wertvertust um 1-2 Wertstufen auf Rasen, d.h. fir die westlichen Grundsticke sud-
westlich des Ziegelweges am sudlichen Gewadsser {Rasenflache, Ordnungsnummern
2 und 4) ergitit sich bei einer Versiegelung von 200 m? und einem versiegelungsbe-
dingten Wertverlust von 1,5 WE ein Kompensationsbedart von 300 Werteinheiten.

5 Wertverlust um 2 Wentstufen durch Inanspruchnahme der Brachfldche und des locka-
ren Birkenbestandes auf der Béschung, d.h. fur die éstlichen Grundstucke des Zie-
gelweges (Ordnungsnummer 3) ergibt sich bei einer Versiegelung van 200 m? und ei-
nem versiegelungsbedingten Wertverlust van 2 WE ein Kompensationsbedarf von 800
Werteinheiten.

5 Wartverlust um 2 Wertstufen durch Inanspruchnahme der gehslzumgebenen Freifla-
che am mittleren Teich, d.h. fir das Grundstuck (Qrdnungsnummer 5) ergibt sich bei
ainer angenommenen Versiegelung van 200 m? und einem versiggelungsbedingten
Wertverlust von 2 WE ein Kampensationabedarf von 400 Werteinheiten.

3 Zur hesse g1 Ubersicht & rd die Cirundstueke sewoh! in e Pliren als auck im Text nJTmenart wonder
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Fir die Grundsticke mit den Ordnungsnummern 2,3 und 4 sind folgendes alternative Mals-
nahmen sind zuldssig:

a)

Zur sadlichen Grundstickseinfriedung ist eine durchgémgige Weilkdorn- oder Hainbu-
chenschnitthecke anzupflanzen, die als einreihige, dichte Pflanzung mit vier Pflanzen
pro Meter die gesamte sudliche Grundstickslange umfasst. Zu verwenden sind Hek-
kenpflanzen von mind. 80 - 100 em Hihe (Baumschulware}. Zum Gewasser hin ist ein
etwa 5 m breiter Sukzessionssaum zu belassen. in dem eine naturliche Vegetations-
entwicklung geférdert und gesichert wird.

Sidlich der Gberbaubaren Flachen sind Obstbaume zu pflanzen, wobei pre Obstbaum
aine Flache von 40 m? fir die Kompensation angerechnet wird, so dass entsprechand
des 0.q. Ausgleichsbedarfs von 200 bzw. 300 m? funf bzw. sieben bis acht Qbsthiu-
mea zu pflanzen sind.

Eine Kombination der Alternativmalknahmen untereinander {(Meckenanpflanzung, An-
lage von Cbstbaumen und Sukzessionssaum ) ist zuldssig, sofern der flachenmaliig
vorgegehene Kompensationsbedarf arreicht wird.

Bei dem Grundstick auf der Westseite des Ziegelweges mit der Ordnungsnummer
Mr. 5 ergibt sich etne Kompensationsflache van 300 m*.

Als Malnahme ist zum einen eine das Gewisser abschirmende Grundstlckseinfrie-
dung durch eine Weilidarn- ader Hainbuchen-schnitthecke anzupflanzen. Diese ist im
Ubergang zur gehélzbestandenen Gewésserbéschung als Grundsticksbegrenzung
auf einer Lange von rund 70 m als dichte, einreihige Hecke {Heckenpflanzen als
Baumschulware von rind. 80 - 100 cm Héhe mit vier Pflanzen pro Meter) anzulegen.
Dar(ber hinaus sind zum Schutz der Lebensraumbedeutung des Gewassers auf 200
m?® natirliche Uferbereiche wieder herzustellen und als Sukzessionssaum zu sichearn.
Sa ist die Steilwand am Nordufer zu erhalten und von ubermaiigem Pflanzenbewuchs
freizuhalten, der gesamte lbrige Uferabschnitt ist als ruhige. storungsfreie Gewasser-
randzone zu sichern.

Am westlichen Ufer ist die Uferverbauung zu entfernen, die Béschung ist abzuflachen
und es ist jegliche Nutzung zu unterlassen. Dieser Bereich wie auch die ndrdliche
Uferzone sind der natirlichen Sukzession zu berlassen und als storungsfreie Ge-
wasserrandzonen zu sichern.

Mit der Umsetzung der Pflanzmalnahmen und der Sicherung und Erganzung von Gewas-
sersaurmstrukturen konnen die Beeintrdchtigungen, die sich aus der Versiegelung der
Grundfldchen ergeben, vollstindig kompensiert werden.

Folgende Gegeniberstellung verdeutlicht die positive Wertebilanz, die anzeigt, dass dar
Kompensationsbedarf durch die Umsetzung der MaRnahmen vollstandig ausgeglichen ist.

versiegelungsbedingter Kompensationabedarf 2.600 WE
Anpflanzungen, etc. auf privaten Grundsticken: 1840 m* = 2 760 WE

positive Wertebilanz 160 WE



[ F l Gemeginde Ganderkesee

. . ~_ Begriindung zur Satzung Mr. 21 10

47 Belange der Erschliefung

Ein Grundstick ist an die L 887 angeschiossen. Die Obrigen Grundsticke sind verkehrlich
an den Ziegelweg angebunden. wobei auch teilweise rickwartige Flachen Gber private
Erschlislungswege erschlossen werden. Die moglichen Neubaugrundstiicke kannen un-
mittelbar an die drilichen Straften oder durch private Wege im Zuge einer Hintergrund-
stiickserschliefiung angebunden werden. Die Verkehrserschlieung ist semit gesichert.

4.3 Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Ein Teil des Satzungsgebietes befindet sich im Nahbereich der Bahnlinie Qldenburg-
Bremen. Hier sind erhebliche Larmemissionen zu erwarten. Die Prifung der Zulassigkeit
von Vorhaben erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

d.dq Ergebnisse der dffentlichen Auslegung

Der Entwurf der Satzung hat vom 24.01.2000 bis zum 23.02.2000 éffentlich ausgelegen.
Es wurden van den Tragern affentlicher Belange und von Anliegern Anregungen und Se-
denken vargebracht.

4.4.1 Offentiiche Belange

= Altlasten

Es wird vom Landkreis Qldenbury darauf hingewiesen, dass bei dem Auttreten von Altab-
lagerungen im Zuge von Bau- und Erdarbeiten Hinweise unverzugtich die Untere Abfallbe-
harde zu benachrichtigen ist. Des weiteren wird auf die Altablagerung
"Bundesbahndeponie Bookhalzberg® sudlich-sidwestich der Bahnlinie hingewiesen, Hier
befinden sich schadstaffbelastete Altablagerungen. Es kann nicht ausgeschlossen werdert,
dass auch auf den angrenzenden Flachen Belastungen im Boden varhanden sind.

Nach Kenntnisstand der Gemeinde sind die kinftigen Bauflachen von den Altablagerungen
jedoch nicht betroffen. Die Satzung wurde aber um einen Hinweis zu den Altlasten in der
Umgebung erganzt.

s MNaturschutz

Gegen eine zusatzliche Bebauung im Satzungsgebiet wurden aus Grinden des Anen-
schutzes vom Landkreis Oldenburg Bedenken eingerdumt. Insbesondere wird eine er-
ireibung des storungsempfindlichen Eisvogel-Brutpaares befurchtet.

Der Gemeinde Ganderkesee ist bekannt, dass am Brutplatz des Eisvogels. der am Nardu-
far des nordlichen Teiches (beim Bauplatz mit der Nr. 5) liegt, Sterungen zu vermeiden
sind. Dahar sind im Satzungsentwurf umfangreiche Mafinahmen zum Schutz der Gewds-
serrandbereiche: durch die textliche Festsetzung § 5 vorgesehen.
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Mes weiteren wird im Bereich des Brutplatzes des Eisvogels bereits durch die Festsetzung
einer Flache #ir Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung van Boden,
Matur und Landschaft die Freizeitnutzung ausgeschlossen.

Eine eventuelle Stérung durch die kinftige Nutzung auf dem Baugrundstick Nr. 5 wird
durch die vorhandenen Gehilzbestande am Ufer der Teiche und durch die im Rahmen der
textlichen Festsetzung § 5 vorgeschriebene Anpflanzung einer 70 m langen Weilkdorn-
ader Hainbuchenschnitthecke wirksam abgeschirmt werden. :

Die zusatzlichen Bebauungsmoglichkeiter nordostlich des stdiichen Teiches werden ab-
seits der Uferbereiche dem Nahbereich der Erschlieungsstralke zugeordnet. Nach der
textlichen Festsetzung im Satzungsentwurf ist zum Gewé&sser hin ein Sukzessionssaum zu
belassen. Vyeiterhin werden die Wechselbezichungen zwischen den bexden Teichen
{Jagdreviere der Eisvogel und der Fladermiuse) durch den Ausschluss von Bebauung
{Festsetzung als private Grinflidche) offengehaiten. Daher sind keine erheblichen Beegin-
trachtigungen in Form von umfangreichen Storwirkungen 2u erwarten.

Aufgrund der getroffenen umfangreichen Malnahmen wird daven ausgggangen, dass die
Lebensraumfunktion der hetreffenen Tierarten auch weiterhin aufracht erhalten bleibt. Die
Bedenken des Landkreises werden insafern nicht geteilt.

» Folgenutzung im Zuge des Bodenabbaus (Teiche)

Unter Bezugnahme aufl die Bodenabbaugenehmigungen fur die Teiche hat der Landkrats
Oldenburg auf die Folgenutzungen hingewiesen. Fur den nérdlichen Teich wurde als Fol-
genutzung ein Fischteich mit randlich begrunten und bepflanzten Boschungen festgelegt.
Des weiteren sollen Gebaude auf dem Grundstick nicht errichtet werden. Flr die Anlage
des sudlichen Teiches wird als Folgenutzung "private Erhelungscase’ mit begrdnten und
bepflanzten Boschungen festgelegt. Aufgrund dieser Rechtslagen solite nach Auffassung
des Landkreises von eirer Bebauung der mit 5 und 4 bezeichneten Grundsticke sowie
dern mit 3 bezeichneten stdtichen GrundstGek abgesehen werden. Flr das verbleibende,
mit 3 bezeichnete Grundstick sallte eine Prifung der Standsicherheit der Boschungen
erfolgen, bevor die Bebauharkeit festgelagt wird.

Die Gemeinde Ganderkesae nimmt higrzu wie folgt Stellung:

Zum Grundstiick mit det Nr. 5

Aufgrund der bestehenden Versiegelungen auf dem Flurstuck 24/1, insbesondere durch
das bestehende gewerblich genutzte Gebdude besteht gine erhebliche Varbelastung, die
der seinerzeit festgelegter Folgenutzung bereits widerspricht. insofern hat die Gemeinde
an ihrem Satzungsentwurf fest und stelit eine Oberbaubare Flache dar. Detailfragen wie
z B. die Umgehensweise mit anderen Rechtsgrundlagen {z. B. RBodenaobhaugenehmigung)
sind nicht im Satzungswerfahren zu kidren, sondern erfolgen im Baugenehmigungsverfah-
rer.

zu den Grundsticken mit den Nr. 4 und 3 sudlich

Eine Bebauung der Grundstiicke ist nur auf eng umgrenzten Bereichen mit Ausrichtung 2ur
Strafte moglich, so dass groBe Teile des Grundsticks als “Private Erholungsoase” erhalten
bleiben. Die Gemainde halt insafern an ihrer Festsetzung im Satzungsentwurf fest und wird
die Gberbaubare Flachen ausweisen.
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Zum Grundstick mit der MNr. 3 nérdlich

Die Prifung der Standsicherheit ist nicht Gegenstand des Satzungsverfahrens, sondern
erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

+ bhauliche Anlagen in der privaten Griinflache

Der Landkreis Oldenburg und das Gewerbeaufsichtsamt haben auf die Problematik der
vorhandenen und erforderlichen privaten Verkehrsflachen und Stellfldchen zu der gewerb-
lichen Nutzung auf dem Flurstick 24/1 hingewiesen und um eine Regelung zur Klarung
der Zuldssigkeit gebeten.

Die gewerbliche Anlage soll durch die Satzung im Bestand gesichert werden soll. Neben
den baulichen Anlagen gehéren hierzu auch die erforderlichen Steliplatze und Zufahrten.
Zur Sicherung der gewerblichen Besténde wurde eine textliche Festsetzung Zusdtzlich
aufgenommen, die nachfolgende Regelung trifft:

Innerhalb der privaten Grinflache sind nur die baurechtlich notwendigen Stellplatze fir die
Nutzungen in der festgesetzien Uberbaubaren Flache (Flurstick 24/1) zulassig. Die Errich-
tung der Stellplatze darf nur im baulich-raumlichen Zusammenhang mit der Hauptnutzung
arfolgen.

« Ver-und Entsorgung

Der Qldenburgisch-Ostiriesische Wasserverband hat auf vorhandene Leitungen im Sat-
zungsgebiet hingewiesen. Es ist sicherzustellen, dass durch die Baumafnahmen die Ver-
sorgungsanlagen weder freigelegt. Uberbaut, bepflanzt noch sonstin ihrer Funkticn gestort
werden. Die Leitungen liegen alle aulerhalb der vorgesehenen Uberbaubaren Flachen. Die
Satzung wurde jedoch um etnen Hinweis zu den Leitungen erganzt.

Der Entwasserungsverband Stedingen hat auf die Belange der Oherflichenentwasserung
hingewiesen und Bedenken aufgrund der nicht einbezogenen Belange der Wassenwirt-
schaft eingerdumt. Die Regenwasserbesgitigung wird voraussichtlich wie bisher durch
Versickerung auf den jeweiligen Grundsticken erfolgen. Sie ist wegen der grofien Grund-
sticke unbedenklich, zumal die Festsetzung von Uberbaubaren Flachen in der Satzung die
Neubaumoglichkeiten sehr einschrankt. Innerhalb im Zusammenhang bebauter Ortsteile
nach § 34 Baugesetzbuch {BauGB) hat der Bauherr im Baugenehmigungsverfahren u.a.
machzuweisen, dass die Oberflachenentwésserung geregelt ist.

442 Private Belange

» Abgrenzung des Satzungsbereichs

Der Eigentumer eines sidastlich gelegenen Grundsticks hat angeregt, sein gesamtes
Crundstick mit in den Satzungshereich einzubeziehen. Der Anregung wird entsprochen,
da es sich bei dem betreffenden Flurstick 62/3 um ein zusammenhangendes Grundstick
mandelt und auf der gegeniberliegenden Stralenseite ein Grundstick in vergleichbarer
Tiefe In gen Satzungsbereich mit ginbezagen wurde.
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+ Begrenzung der Wohneinheiten

Der Eigentumear des Grundstlcks mit der Ordnungsnummer 2 hat angeregt.die laut Sat-
zungsentwurf vorliegende Beschrankung der Wohneinheiten auf eine Wohnung pro uber-
baubare Fiache aufzuheben.

Die Gemeinde Ganderkesee hat jedoch die Absicht, im Geltungsberaich der Satzung le-
diglich eine begrenzte Anzahl von Baugrundsticken zu schaffen. Begrundet wird dieses
mit der Berucksichtigung der sensiblen Ortslage und insbesondere mit der Abwasserbe-
seitigung, die Uber private Kleinklaranlagen erfolgen sall und so nur maéglich ist, wenn die
Anzahl der Waohneinheiten nicht weiter erhéht wird, als s nach dem derzeitigen Satzungs-
entwurf vargesehen ist. Mit der Schaffung weiterer Baumdglichkeiten ware ein sehr ko-
stenaufwendiger Schmutzwassearkanal herzustellen. Die Erhéhung der Anzahl der Waoh-
neinheitan im Satzungsgebiet ist dashalb nicht zu vertreten. Hinsichtiich siner Gleichbe-
handlung aller Betroffenen ist es auch nicht moglich. nur den Einwender von der Festset-
zung Uber die Anzahl der Wohneinheiten auszunehmen,

+ Uberbaubare Flichen

Der Eigentimer des Grundstlcks mit der Ordnungsnummer 4 hat angeregt dig Uberbauba-
re Eldche um 10 m nach Siden zu verschieben, da die im Satzungsentwurf vorgegebene
aherbaubare Fliche Anlagen der vorhandenen Klaranlage ubergackt. Des weiteren lhegt
bereits eine Grundsticksparzellierung vor, die nicht mit den uberbaubaren Flachan in Ein-
klang stent.

Der Anregung wird durch Verschiebung des uberbaubaren Bereichs um 3 m nach Slden
entsprochen. Eine weitere Verschiebung nach Siden ist unter Berlcksichtigung einer ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht méglich. Die Oberbaubaren Flachen wurden
festgetegt, um dem Grundsatz des Einfugens in die vorhandenen Bebauungsstruktur
Rechnung zu tragen. Zum anderen sol! durch diese Festsetzung gesichert werden, dass
die Bebauung nicht zu nah an die schitzenswerten Uferbereiche heranrickt, um die Be-
lange das Naturschutzes zu bertcksichtigen. Durch die Verschigbung des Bauteppichs um
3 m ist jedoch die Aniage des Hauptgebiudes maoglich, die Lage der iberbaubaren Flacha
ist noch mit einer geordneten stidtebaulichen Entwickiung und mit den Belangen des Na-
turschutzes vereinbar. Die Zulassigkeit von Nebengebauden ist im Baugenehmigungsver-
fahren zu kldaren.

s Private Grinflichen

Ein Anlieger bittet beziglich der Ausweisung von privaten Grinflichen um Klarung. Mit der
Fastsatzung der privaten Grinflache werden die Emtwicklungsziele deutlich gemacht. [he
Ausweisung einer privaten Grinflache ist erforderlich, um den Belangen des Naturschut-
zes gerecht zu werden. Vorrangig ist hierbei der Schutz der Lebensrdume der gefahrdeten
einheimizchen Tierarten sowie der Schutz der Uferbereiche der Teichanlagen.

» Ausgleichsmalnahmen

Der Eigentimer des Grundsticks mit der Ordnungsnummer 2 und 4 hat angeregt, Zu der
geforderten Ausgleichsmalinahme der Anpflanzung giner Hecke im Slden andere Mali-
nakmen mit aufzunehmen.
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6.0 DATEN 2UM VERFAHRENSABLAUF
Onstbliche Bekanntmachung der Auslegung 14 01.2000

Offentliche Auslegung gemat § 3 (2) BauGB

Beschluss Lber die AndeTung des Satzungsentwurfs

Satzungsbeschiuss durch den Rat der Gemeinde Ganderkesee

Ausarbeitung der Satzung Nr. 21
NWP Planungsgeselischaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg
Oldenburg. den 19.04.2000

L=

{Unterschrift}

Die Begrundung ist der Satzung Nr. 21 als Antage heigeflgt.

Ganderkesee.den

vam 24.01 2000
bis 23.02.2000

13.04.2000
13.04 2000

(Burgermeister)
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Sonstige Nutzungen siehe Abbil-
dung

EEm mmm Begrenzung des Satzungsbereichs

, ErlaB einer Satzung nach § 34 (4) Nr. 3 BauGB
| ~ (Innenbereichssatzung)
fur ein Gebiet am Ziegelweg, Rethorn
[| ™.:1:2000 Stand 6/ 1999
| NWP Planungsgeselischaft mbH, Escherweg 1 -
26121 Oidenburg, Tel. 0441 / 97174-0 .
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=:= Begrenzung des Satzungsbereiches
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: iiberbaubare Flache
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@ Ordnungsnummer zur Eingriffs-
regelung

Private Griinfliche

zu erhaltende Baume

Umgrenzung von Mafnahmen oder

, — — { MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
T ..T zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
® zu erhaltender Einzelbaum

] Wasserflache

Satzung nach § 34 (4) Nr. 1 + 3 BauGB

fir ein Gebiet am Ziegelweg, Rethorn
STRUKTURPLAN
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