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1. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Die Bemaenge Ganderkesee hat die Apsicht. fir einen Bereich im Nordasten des Urtsteiles
Bockhalzberg die Grenzen fur einen im Zusammenhang pebauten Ortsteil festzulegen und
cinzelne Aukenbereicnsflachen einzubeziehen. Ziel ist die Schafiung von Baurmiglichkei-
ten im Rahmen einer Yerdichtung bzw. Arrondierung vorhandener Siedlungsflachen.

Es handelt sich um die Grundsticke zwischen demn Straten ,Am Wiesenrand" und Fiieder-
stralie Hier sind relativ tiefe Grundstucke vorhanden. Die Grundstlicke sind qrikenteils
(uberwiegerd stralenseitg) einer Bepauung zugefuhrt. wobei auch eine rickwarlige Be
bauuny vorhanden ist. Die rickwartigen Bereiche werden a's Hausgarten genutzt. Da nictit
mehr alle Nutzgarten benatigt werden hesteht die Moglichkeit einer we'teren Verdichtung
im rilckwanigen Beraich,

Die Gemeinge kann durch Satzung geman § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB die Grenzen des im
7usammenhang bebauten Ortsteiles deklaratorisch festlegen (Klarstellungssatzung). In die
im Zusammenhang bebauten Onsteile konnen gemalt § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB einzelne
ALRenbereichsflachen mit einbezogen werden, wenn die sinbezogenen Flachen durch die
bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend gepragt sind.

in den stra®enseiigen Berachen des Satzungsgebietes ist gemad § 34 BauGR bereits
Baurecht vorhanden, dieser Bereich soll deklaratorisch als im Fusammenhang bebauter
Ortsteil gemak § 34 Abs. 4 Nr. 1 BauGB festgelagt werden. Die Hintergrundstlcksbereiche
sollen zur Erganzung des im Zusammenhang bebauien Oristeils mit einbezegen werdoen
Kanftige Neubauten massen sich im Sinne des § 34 BauGB in die Eigenart der naheren
Umgebung einfigen. dieses git u a. fur die Bauksrper, die Nutzung und das Bauvolumen.
Die Voraussetzung einer Pragung des angrenzenden Bereichs durch eine bauliche MNut-
zurg 18t gegeben Insgesamt lassen sich hicr ¢a. 24 Bauplitze realisieren.

2. PLANUNGSRAHMENBEDINGUNGEN

Reginnales Raumerdnungsprogramm

Im Regienalen Raumardnungsprogramm des Landkreises Cldenburg 1996 wird Bookhaoiz-
beerg als Grundzentrum eingestuft. Dem Standort sind die Schwerpunktaufgaben Siche-
rung und Entwicklung von Wohnstatten”. Sicherung und Entwicklung von Arbeitsstatten’
cowic die nesendere Entwicklungsaufgabe Erholung” zugeordnet.

Fiir das Satzungsocbiet selbst werden keine Aussagen im RROFP getroffen.

Fackennutzungsp an

Im Flachennutzurgsplan der Gemeinde Ganderkesee in seiner Zur Zeit geltenden Fassurg
=nd die Tiachen zwischen der Fliegerstrafle und der Strale Am Wiesenrand” als Wohn-
bauflicne dargestelt. Des Weiteren ist die Grungflacnenzahl auf 0,5 und die Geschossfla-
cherzahl auf 0,8 nearenzt.
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3. BESTANDSAUFNAHME

Siediungs- und Frschlieungsstrukiur

Dar Ortsteil Bookholzberg pefindet sich 1m Norden der (Gemeinde Ganderkeses.

Das Untersuchungsgehiet llegt nérdlich der Bahnlinie Oldenburg/Bremen und &stlich der
Rundesstraiie B 212, die im Norden nach Lemwerder und im Sidcen nach Garderkesee
fohrt. Die OPNY-Anbindung sowig die ortliche und Ubercrliche Anbindung sind gesichert.

Das Satzungsgebiet wird im Morden ven der Strate Am Wiesenrand”, :m Slder von der
Fliederstrafie und im Westen vom Lihrkenweg bzw. won der |{a~nenhauser Stralle be-
grenzt Bei den letztgenannten Stralen handelt es sich urm Sammelstralien, die der ver-
kehrlichen Anbindung von Siadlungsgebieten und Einze'grundsticken dienen. e Flieder-
strafbe und die Strale ,Am Wiesenrand® sind als Stichstralen an diese Sammelstralten
angebundean.

Die Siedlungsstruktur im Satzungsgetet sowie in den westlich und sudiich angrenzendean
Bereichen wird durch (berwiegend kleinteilige Siedlungseinheiten pestimmt. Im nérdlich
angrehzenden Bereich, der den Siedlungsrand zur freien Landschaft bildet, sind grifiere
Grundsticke varhanden. Das dstliche Umteld des Satzungsgebieies wird durch landwirt-
senaftiche Flachen bastimmt, die dstliche Grenze des Satzungsbietes definiert somit dan
Siedlungsrand zum Aulienbereich.

Realruizung

Die Grundsticke im Satzungsgebiet wearden zum Wahnen genutzt Mit der Ausnahme ei-
ner riickwartigen Bebauung sind die Baukdrper sehr nah an den Erschlielungsstraen
angeardnet, so dass rickwirtig grolte Ganenflachen, die als Zier- und Nutzgarten genuiz
werden. vorhanden sind.

Mutzung im LUrmield

im naheren Umfald des Plangebietes befindet sich ubenwiegend Wohnbeoauung.

Yer- ung Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist durch die &ftentlichen Versergungstrager gosichert.
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4. ABWAGUNGSRELEVANTE BELANGE
4.1 Belange von Natur und Landschaft

Auf die Satzung rach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB sind erganzend die §§ 1a und B Abs. 1a
Bau(B anzuwenden. Ingofern ist fir d'e einzelnen Aullenbereichstidchen, die in den im
Zusammenhang bobauten Qristeil mit einbezogen werden, die Eingriffsregeiung abzuhan-
deln

Die Bewartung des Eingriffs in Natur und Landschaft ist abhangig von der derzeitigen Nut-
zung, bzw. ces Wertes der ausgepragten Biotoptypen fur Arten und Lebensgemeinzschaf-
cen sowie vor Art und Umtang der Beeirtrachtigung.

411 Bestand

Der von varhardener Wohnbebauung eingeschlossene Bereich unterliegt ausschlieflizh
ciner individuellen Gartengestaliung mit Nutz- und Ziergartenflachen. Rasen sind grofifla-
chig vorhander. Einfriedungen zum ruckwartigen, angrenzenden Garten werden vorwie-
gend aus Nadelgeholzen gebiidet. und markante, standortgerechte Einzelbdume singd sel-
tery, Hervorzuheben sind jedoch die Buchen awi dem nardwestlichen Gartengrundstick
und zwei Eichen sowie eine Kastanie am ostlichen Gehietsrand auf der Grenze zwischen
den Grundstickor.

Insgesamt uperwiegen intensiv genutzte. indiviguell gestaltete und gepflegte Garten, die
nus einan geringen Biotopwert aufweisen. Die von haherem Wert als Glhaderungselemenie
und als Lebens- und Rickzugsraum fur siedlungstoleranten Tierarten hervarzuhebenden
Alibaumbestinde solllen mdglichst erhalten werden

wWahrend zu dren Seiten cas (Gebiet van vergleichbaren Siedlungsstrukturen umgehen ist,
schlielt sich im Qsten eine grunlandgepréagte Kulturlandschaft an.

4.1.2 Auswirkungen

Mit der Inanspruchnahme zur Siedlungserseiterung der rickwartigen Gartenbereiche ist
eine Veranderung der Naturhaushaltsfunktionen und des Landschaftsbildes verbunden.
Winrend mit der Umnutzung der Hausgérten in heu gestaltete Ganenbereiche keing we-
sentliche Weranderung gegeniber dem derzeitigen Zustand gegeben ist, fuhrt die zusatzli-
che Versiege'ung zu erheblichen Beeintrachiigungen, die als Eingriffe gewertet warden.
Versiegelungsbeaingt kammt es zu einer Beeintrachtigung der Bodenfunktionen. der VWas-
serhaushalt wird beentrachtigt und die Biotop- und Lebensraumstirukiuren gehen dauer.
naft verigren. Wit dem Verlust der gliedernden Biotopstrukturen wird auch das Land-
schafts- bzw Ortsbild verandert, obwohl durch die umgebende Bebauung der rickwértige
Gartenbareich auch Im derzeitigen Zustand nur schwer einsehbar und erlebbar 15t
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413 Eingriffsregelung

Erhebiiche Beeintrachligungen der Naturhaushaitsfunktionan und des Landschais- bzw.
Ortsbildes sind auf die zusétzliche Versiegelung zurickzuflhren.

Da mit der Versiegelung eine dauerhafte Beeintrachtigung erfoigt, ist entsprechend der
versiegelten, iberbauten Eingriffsflache eine gleich grofie Ausgleichsflache zu entwickeln,
0.h. die Ausgleichsflichen sind im Verhaltnis wen 1:1 zur versiegelten bzw. Gberbaubaren
Tlache durchzufhren.

4.1.4 Kompensation

Durch Festsetzung von Ausgleichsflachen auf den Grundstlicken soll die Kompensation
der versiegelungsbedingten Wert- und Funktiopnsverluste innergebietlich erfolgen. Hierzu
sind im rickwartigen Gartenraum Anpflanzungen mit standarigerechten Baum- und
Straucharten umzusetzen, die sowohl als Rickzugs- und Nahrungsraum siedlungstale-
ranter Tierarten als auch ats belebende Ortsbildstrukturen Funktionen abernehmen kdnnen
und samit als Ausgleich angerechnet werden kénner.

Folgende alternative Malinahmen sind 2uldssig:

a)} Pro neu geschaffenem Baugrundstick sind Obst- cder Laubbaume zu pflanzen. wobei
zur Ermittiung des Flachenwertes pro Baum 50 m* angeset2t wergen.

b) Pro neu geschaffenem Baugrundstiick ist an der rlckwartigen Srundstlicksgrenze eing
Schnitthecke anzupflanzen und zu unterhalten. Zur Ermittlung des Flachenwertes wird
pro Meter Heckenanoflanzung einschliefilich Saum eine Flache von 5 m? angerechnet.

¢) Pro neu geschaffenem Baugrundstuck ist eine Komhination aus Obst- cder Laubbaum-
pflanzungen und Strauchpflanzungen zulassig. wobel zur Ermittlung des Flachenwertes
pro Baum 50 m*? und pro Strauch & m* angesetzt werden.

Arten sind entsprechend folgender Pflanzliste auszuwahlen:

Obsthaume: .

Apdel Birnen Fflaume, Zweische Krrache

Baoikenaptel Alexander Lucas Earsumer Zwesche nnissens gelbe Knorpelk.
ormener Rosenapfel  Clapns Ligkling Cral Althans Luciarkrscho

Celber Miinsterlander  Cederis Butierbirne Hausschwelscre Dikctawvia

Jaknh Lebs' Conferanco [ ne Crar FiEgina

K-igers [ickstiel wastiche v Charneux Wianonheims Criihzwet, Sehattenmoralle

Schiner aus Boskeof: Mancy-hirabells Marelenfooear

kleine Bidume

F oeresche " Gerkus Jcuparia
Foldahora Aoer camoestre
Kirschpfa.me Frramus cerasifera
Weichselsirgohe Prunus mahalet:
YWildapfe. Malus sylvestis

Taulkaum Frangcula alnus
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Straucher _
I piscnbirne Amranct.er Sanadonsis
Hasm rulk Coryus avellana
Helunder Lambuacus ngra
Hurosro s Rosg canina
Sohlehe Jrunus SpmnGi
We Tdorr Cralaenus manogyna

Arten zur Anlage ciner Hecke:

Hairbuche
Rothiuce
Weiltdorn

d.2 Belange der Erschliefung

Die kiinftigen Baugrundstucke sind an die Gemeindestralen Am Wiesenrand® und Flie-
darstraite angebunden. Die Erschlielung der kinftigen Baugrundstucke erfoigt als Hinter-
grundstickserschlieung mit Anbindung an die Gemeindestraten auf privatrechtlichem
Vage. Es wird aus Grunden der Kesten- urd Platzersparnis die gemeinsame Erschiielung
fur zwei Grundstickseinheiten empfonien. Einzelheiter: der Erschliefung sind im Bauge-
nehmigungsverfahren 7u regeln.

4.3 Oherflichenentwdsserung

Die Regelung der Oberflachenentwasserung erfolgt in jedem Eirzelfall im Rahmen des
Baugenehmigungsverfarrens. Das Regenwasser ist zu versickern,

4.4 Belange der Wasserversorgung

Der Oldenburgisch-Dstfriesische Wasserverband hat im Rahmen der Beteiiigung der Tra-
ger offentlicher Belange auf eine vornandene Versorgungsieitung DN 100 im Satzungsge-
biet hingewiesen. Die Leitung befindet sich parallel zum Linrkenweg. Der OOWYWY hat an-
gerent ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzutragen.

Der Anregung wird nicht entsprochen, da die Gemeinde keine rechtliche Mglichket hat,
fur die Leitung ein Geh , Fahr- und Leitungsrecht festzusetzen. Einselne Festsetzungen
nach § 9 BauGB sind bei der Satzung Nr. 27 gemal § 34 Abs. 4 Satz 3 BauGB nur in den
einbezogenen Aultenbercichsflichen maglich. Es wird jedoch ein nachrichtlicher Hinweis
aufgenammen. dass eir [oercauen und Bepflanzen der Leitungstrasse micht zuldssig ist
und dve Richtlinien gemalk DVGW Arbeitsblatt WV 403 und der DIN 1988 Punkt & zu be-

achten sine.
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5. INHALT DER SATZUNG
5.1 Abgrenzung

[re Satzurg umfalkt folgende Bereiche:

. hebaute Bereiche als im Zusammenhang bebaute CGristeiie gemall § 34 {(4) Nr 1
BauH (deklaratorisch)

« einzelne Aulentereichsflachen zur Abrundung gemall § 34 (4) Nr. 3 BauGB (konstitu-
tiv]

Die Abgrenzungsbereiche sind in der Planzeichnung gekennzeichnet.

5.2 Festsetzungen gemdl BauGB

Gemalt § 34 (4) Satz 5 BauGB muf die Satzung nach Satz 1 Nr. 3 mit einer geordneten
stiadtebautichen Entwicklung vereinbar sein. In ihr kannen einzeline Festsetzungen nach
§ 6 Abs. 1, 2und 4 BauGB getraffen werden

Die vorhandene Bebauung weist hinreichend Zulassigkeitsmerkmale im Hinblick auf die Art
und das Maf der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Grundsticksflache, die uber-
baut werden soll, auf. Des weiteren sind im Flachennutzungsplan berets Alussagen zum
Mall der baulichen Nutzung getroffen. Somit ist eine ausreichende Beurtellungsgrundiage
fir die einbezogenen Aulenbereichsflachen vorhanden. auf die o.g Kriterien pezogena
testsetzungen werden daher nicht far erforderlich gehalten,

Es werden daher ledighch frestsetzungen zur Erhaltung von Baumen und zur Absicherurg
der KompensationsmaRrahmen aufgenommen.

Es wird festgesetzt, dass Laubbaume mit einem Stammumfang ven 80 cm und mehr dau-

erhaff zu erhalten sind. Abgangige Baume sind im werhialtnis 1:1 nachzupflanzen

Fir die Kompensation wird per textliche Festsetzung geregelt, dass im Vernaltrus 1:1 ein -
Ausgleich fir die versiegelten bzw. iiberbauten Flachen zu schaffen ist. Dabei sind alter-
native Kompensationsmafinahmen vorgesehen:

+ Anpflanzung von Obst- oder Laubbaumen. anrechenrbar sind 50 M7 pro Baum

e Anpflanzung einer Schnitthecke an der rickwartigen Grundstioksgrenze, anrechenbar
sinc 5 m? pro ifd. m Hacke

- Kambination aus Obst- oder L.aubbaum- urd Strauchpfianzung, anrechenbar sind 50 m?
pro Raum uwnd 5 m* pra Strauch

Die Festsetzung qill fGr den Entwicklungsbereich gernai: § 34 Abs 3 BauGh.

Weitere Festsetzungen sind nicht yorgesehen. Im Ghrigen wird auf folgendes h.ngewiesan.
Die einzelnen Aulenbergichsflachen werden durch die Satzung in den im Zusammenhang
hebauten Ortsteil geman § 34 BauGB miteinbezagen. Fir kinftige Bauvorhanen ist folglich
diese Rechtsgrundlage mafgeblich.



