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i Gemeinde Ganderkeses
Begriindung £ur Innenbereichssatzung in Bookhairberg

1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Ziel ist die Schaffung van Bauméglichkeiten im Rahmen einer Verdichtung bzw. Arrondie-
rung vorbandener Siedlungsflachen.

In einem Grolteil des Satzungsgebietes ist gemal § 34 BauGB bereits Baurecht vorhan-
den. die Ubrigen Bereiche sallen zur Abrundung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils
mit cinbezogen werden. Kuanftige Neubauten mussen sich im Sinne des § 34 BauGB in die
Umgebung einfigen, dieses gilt u.a. fur die Baukorper, die Nutzurmg und das Bauvolumen.

e Gemeinde kann durch Satzung gemal § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB die Grenzen des im
Zusammenhang bebauten Ortsteiles deklaratorisch festlegen. In die im Zusammenhang
bebauten Orsteile kannen gemal § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB =inzelne Aulenbereichsfla-
chen mit einbezogen werden, wenn die einbezogenen Flachen durch die bauliche Mutzung
des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind.

An der Nutzhorner Stralic und am Vollersweg sind Uberwiegend sehr groite Grundsticke
vorhanden. Da nicht mehr alle Nutzgarten benttigt werden, besteht die Maglichkeit giner
verdichtung im rackwiértigen Bereich. Weiterhin sind zwei Baulicken an der Hutfilterstraiie
und eine Baulicke an der Nutzhorner Stralle vorhanden.

Im Sinne einer Arrondierung der varhandenen Bebauung scllen die Hintergrundsticke in
die Satzung zur Abrundung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils gemalk § 34 Abs. 4
Nr 3 BauGB mit einbezogen werden. Die Voraussetzung einer Pragung des angrenzen-
den Bareichs durch eine bauliche Nutzung ist gegeben. Insgesamt lassen sich lassen sich
hier ca. 14 Bauplitze reatisieren.

2. FLANUNGSRAHMENBEDINGLUNGEN

Regionales Raumordnungspregramm

Im Regionalen Raumaordnuagsprogramim des Landkreises (idenburg 1996 wird Bookhaolz-
berg als Grundzentrum im landlichen Kaum eingestuft. Dem Standort sind die Schwer-
punktaufgaben ,Sicherung ung Entwicklung von Wohnstatten®, _Sicherung und Entwick-
lung von Arbeitsstatten” sowie die besondere Entwicklungsaufgabe Erhciung” zugeordnet.

Desweitaren stellt das RROP die uberregionalen Verkehrsverbindungen {City-Bahn mit
Bahnhof und Landesstrale} dar Die Landesstrafte ist gleichzeitig nordliche Grenze zum
MNaturpark Wildeshauser Geast”

Fur cas Satzungsgebiet selbst werden keine Aussagen im RR{OF getroffen.



e Gemeinde Ganderkesee
: Begrindung rur Innenhereichssalsung in Bgokholzberg

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee in geiner zur Zeit geltenden Fassung
sing die unmittelbar an der Nutzhormer Strale gelegenen Flachen des Geltungsbereiches
der Satzung Nr. 24 als gemiscnte Baufiache dargestellt. Die ubfrigen Flachen im Satzungs-
gebigt sind als Wohnbauflache dargestellt.

3. BESTANDSAUFNAHME

Siedlungs- und Erschliglungsstrukiur

Der Onsteil Bookholzberg befindet sich nérdlich von Ganderkesee.

Das Uniersuchungsgebiet liegt nordlich der Bahnlinie Qldenburg/Bremen an der Nutzhar-
ner Strafe (L BG7), die die sudliche Grenze des Satzungsgehietes bestimmt. Die L 867
fihrt im Westen auf die B 212, Hierdurch ist eine uberregionale Anhindung durch Anschiuf
an die Bundesautobahn A 28 gesichert.

Das Satzungsgebiet befindet sich zwischen der Huffilterstralie, dem Veilersweg, der Nutz-
harner Strae und der Harmenhausener Strale.

Die Siedlungsstruktur wird im Bereich der Nutzhorner Strafie und dem Wollersweg durch
eine klginteilige Einfamlienhaustrebauung (eingeschossige Gebaude mit einem Satteldach)
bestimmt. Im nordwestlichen Anschlufs, mit Anbindung an die Hutfilterstraie, sing verdich-
tete Bauformen (zweigeschossige Reihenhausbebauung) vorhanden. Die Reihenhduscr
werden durch eine Stichstralle erschlossen. Die dbrigen Grundstieke sind verkehrlich an
die Nutzhorner Strafe und den Voilersweg angebunden. wobei auch ein Grundstuck ir

weiter Reing erschlossen wird.

Realnutzundg

Die Grundstucke im Satzungsgebiet werden zum Wohnen genutzt Die Grundsticke an
der Nutzhorner Strafie und dem Vollersweg haban zum Teil sehr grolie Gartenflachen, die

als Zier- und Nutzgarten genutzt werden.

Mutzung m Umfelkd
11 Umfe:d des Plangebietes befindet sich Uberwiegend Wohnbebauung.

wer- und Entsorgung
Dz Ver- und Entsorgung 1st durch cie difentlichen Wersorgungstrager ges:chert



- ¢ Gemende Ganderkesee
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4. ABWAGUNGSRELEVANTE BELANGE
41 Belange von Natur und Landschaft

Auf die Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB sind erganzend die §§ 13 und 9 Abs. 1a
GauGB anzuwenden. Insofern ist fur die einzelnen Auflenbereichsflachen. die in den inm
Zusammenhang bebauten Ortsteil mit enbezogen wurden, die Eingriffsregelung abzuhan-
detn.

Augwarkungen der Flanung

Mit der méglichen Bebauung und der Veranderung von Grundflachen sind Eingriffe in den
Naturhaushalt und das L andschaftsbild verbunden.

Die Gesamigréfe der einbezogenen Aulenbereichsflachen betragt ca. 9.700 m? Die
durchschnitttiche Grundsticksgroie bei den kanftigen Hintergrundsticken betragt ca. 700
m2. Fdr die kanftigen Baugrundslicke wird aufgrund der varhandenen Bebauungsstrukiu-
ren in den angrenzenden Baugebieten eine Versiegelungsrate von ca. 25 % angenarmmen.
Fs entsteht somit eine mégliche Versiegelung von ca. 2.425 m*,

Waturhiaushal!
Der Planungsraum steilt sich als Scherrasen und Hausgarten dar.

Beeintrachtigungen des Bodens und der Vegetationsstrukiuren erfolgen insbesondere
durch den moglichen zusatzlichen Flachenverbrauch infalge der Bebauung und der damit
verbundenen Versiegelung dieser Flachen

Durch die neu entstehendenr: Bauflachen wird die Fldche durch Gebaude und Stellplatzfia-
chen Uperformt.

£ entstehen neben den versiegelten Flachen auch Garten. Geholzstrukturen werden vor-
aussichtlich nicht beeintrachtigt. Die Veranderung der Flachen gegenlber der isherigen
Nutzung ist nicht ats erhebliche Beeintrachtigung zu werten.

{andschaftsbid

Na die Stralenzlge durch die vorhandenc Bebauung bereits Uberformt sind und lediglich
pestehende Siedlungslucken geschlossen bzw. bestehende Siediungen erganzt werden,
ist die: Beeintrachtigung des L andschafishiides als ganng zu hetrachten.

Eingnffs-Kompensationsbiarz

Urn Anhaltspurkte dafur zu erlangen, wieweit mit den o.g. Maknahmen den Vorgaben der
Eingnffsregeluny nachgckemmen wird. wird der Fustand vor dem Eingriff dem Zustand
nach dem Eingrff dberschlaglich gegenibergestellr. Zur Beurtailung des Bestandes und
der Planung werden die Biotoptypen nach einem funfstufigem Bewertungssystem won
hooh wertvell (VWS 8) pis genngwertig (WS 1] bzw. wertlcs SIS 0) bewertet.
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Zustand vorher Grofle ~ angestrebterZustand Bilanz
| Senerrasen, .ca. 9700 m? | Garer,  kein Eingnff
Garten Cprivate Flache aufga, 7205 m°
Wiohnbebauung, i Eingriff
EVer&egelung aufemwa 2425 m* [Wertverlust um eine Wertstufe,
i - Abwertung van * auf 0)

 Defizit = 2 425 Werteinheiten

Arlage emner Laubgehdlzschniit- éAufwertung urm 1 58S,
-hecke auf ca. 1000 m? {ca. 33¢ d.r. Kompensationswert 1500

Em Lange, 3 m breit) WE .
: Kompensatansdefizit© 525 WE

ZusammenfassungiAbwagungsentscheidung

In dem Satzungsgehiet handeit es sich um Uberwiegend gering bedeutende Strukturer.
Die Gesamtflacne ist durch die umgebenden Siedlungsstrukturen schon einer deutlichen
Waorbelastung unterlegen.

Der Eingriff kann durch die Anlage von siedlungsrandbildenden Anpflanzungen auf den
rickwartigen Grundstucken der Nutzhorner Stralte zu ca. 60 % kompensiert werden. Auf
den riickwirtigen Grundstiicken des Vallersweges sind Festsetzungen gines Anpilan-
zungsgebotes zur Bildung eines Siedlungsrandes aufgrund der verbieibenden Grund-
stickstiefen nicht mehr maglich, se dass im Geltungsbereich der Satzung fur weitere
KaompensationsmalGnahmen keine Maglichkeiten mehr gesehen werden.

Im Satzungsgehiet ist aufgrund der verbleibenden Gartenflachen und der Siedlungs-
ranmaushildung durch Hecken der zusaiziiche Bedarf an Kompensation fur Eingriffe in den
Naturhaushalt jedoch relativ gering. Es verbleibt im Vergleich von Bestand und Planung
eine negative Wertpunktedifferenz von ca. 900 Punkten. Je nach Aufwertungspotential
ergibt sich ein Ersatzflachenbedarf von ca. 450 m’.

Im Interasse einer kurzfristigen Realisierung van Bauplatzen zur Befriedigung der zur Zait
bestehenden Nachfrage sowie der geringen Grofie der erforderlichen Ersatzfliche rdumt
die Gemeinde Ganderkesea den stadtebaulichen Belangen Vorrang vor den Belangen von
Natur und Landschaft ein und verzichtet auf die vollstandige Kompensation des Eingriffs.

4.2 Belange der Erschliefung

Die kunftigen Baugrundstucke mussen ilberwiegend an die Nutzhormer Stralle angebun-
den werden. Die HintergrundstickserschlieBung von der Nutzhormer Straiie erfolgt auf
privatrechtlichemn Wege. Es wird aus Grunden der Kosten- und Platzersparnis die gemein-
same Erschliefiung fur zwei Grundstickseinheiten empfohlen.

In der Einmindungsbereichen der Harmenhausener Strale und des Vollersweges in die
L andesstraie L 867 sind jeweils Sichifelder von baulichen Anlagen freizuhaltan.



o Gemeinde Ganderkesec
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4.3 Oberflichenentwasserung

Fur die Oberflachenentwisserung wird eine Versickerung angestrett. Da die Bodenver-
haltnisse nach den voriiegenden Unterlagen nur bedingt geeignet sind, wurden Sondier-
bohrungen in dern Satzungsgebiet durchgetuhrt.

D¥as Ergebnis dieser Bohrungen bestatigte die in einem Teiibereich {der Flursticke 288/13,
2590/1 und 296/24) nur bedingt geeigneten Bodenverhaltnisse. Um hiar eine Versickerung
zu ermiglichen, sind mindestens 4 m tiefe Entwasserungsschachte auf den Grundstlcken
erforderlich. Die Schachte sind nach dem ATY-Arbeitsblatt A 138 ,Bau- und Bemessung
yon Anlagen zur dezentralen Versickerung von nicht schadlich verunreinigten MNieder-
schlagswasser’ zu bemessen. Die Versickerung soll Uber die Schachtseitenwande und
einer Ummantelung mit gut durchlassigem Sand, die eine Verbindung zu den unteren ver-
sickerungsfahigen Sanden besitzt. erfolgen.

5. INHALT DER SATZUNG
5.1 Ahgrenzung

Die Satzung umiaft folgende Bereiche:

e bebaute Bereiche als im Zusammennang bebaute Ortsteile gemal § 34 {4) Nr. 1
Bau(5B {deklaratarisch}

. oinzelne Aulenbereichsflachen zur Abrundung gemal § 34 (4) Nr. 3 BauGB
{kanstitutiv}

Die Abyrenzunysbereiche sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.

5.2 Festsetzungen gemak BauGB

Gemald § 34 (4) Satz 5 BauGB muft die Satzung nach Satz 1 Wr. 3 mit einer geordnaten
stadicbautichen Entwicklung vereinbar sein. In ihr kénnen einzelne Festsetzungen nach §
g Abs. 1. 2 und 4 BauGB getroffen werdan. Es wird daher fir den Abrundungsbereich ge-
mak § 9 (1) BauGB folgende Festsetzung getroffen:

s Zur Bildung eines Siedlungsrandes und ais Kompensaticnsmalinahme fur den Eingriff in
Natur und Landschaft wird eine Flache zum Anpflanzen van Baumen und Strauchern
gumai § 9 (1) Nr. 25 a BauGB in 3.0 m Brete fesigesetzt.

Wantore Testsetzungen sind nicht vorgesehen. Im ubngen wird aLf folgendes hingewiesen:
Die einzelnen Aufenhereichsfldchen werden durch die Satzung in den :m Zusammenhang
pehaulen Ornateil geman § 34 BauGB miteinbezegen. Fir kunftige Bauvarhaben ist folglich
diese Rechtsgrund:age malgeblich. Gemal § 34 Abs 1 BauGBD sird VYorhaben nur zulas-
gig. wenn sie sich nach Art und Mal der baulicher Nutzung. der Bauweise und der
cirundstucksflacne, die uberbaut wercen scl, in cie Eigerart der naneren Umgebung ein-
fugen und d.e Erschliefiung gesichert s,
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Offentliche Auslegung
Ort und Dauer der offentichen Auslegung wufden am 0B 08,1999 ortsublich bekanrigemacht.

Der Entwurf der Sarzung, bestehend aus Planzeichnung sowie textlichen Festsetzungen und die Be-
grindurg haben vom 16 C8.1999 bis cinschliellich 15.08.19%9 gemil § 3 Abs. 2 BauGB difentich

ausgelegen.
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Satzungsbeschluf

Der Rat der Gemeinde Ganderkesee hat die Satzung nach Prifung der Anregungen gemal § 3 Abs. Z
BouGE in seire Sitzung am 14 10,1959 als Salcung (5 10 BauGR) sowie die Begrandung keschlos-
s
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Inkrafttreten

Der Boschluft der Satzung Nr. 24, Bockhelzberg Ober cie Festlegurg von Grenzen eines Teils eines irm
Zusarmmenhany bebauten Ortsteils (Mutzhorner Strale] ist gemal § 34 Abs J Satz 4 BauGh iV m
§10 Abs. 3 Sawz 4 BauGhB am o8 /7. P9 mil ger Bekanntmachung im Amtsblatt tor den Regie-
rungshesirk in Kraft getreten.

¥
"?gfr"]—r'l--ﬂ'
Canderkesee, den achf? A, TP ':’ s /

f{]emcin'dedirekturj

Verletzung von Verfahrens- und Formvarschriften
innerka b eines Jakres nach Inkraftreten der Satzung st die yerletzung von Verfahrens- oder Form

versehrften be ihrer Zustandekommen richt gemacht warder,
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Mangel der Abwigung
Innaralb von sieben Juhren nach Inkrafitreten de Satzang sind Mange der Abwagung nicht geltend

gemacht werden.
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