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BEGRUNDUNG

ZUR AUFSTELLUNG DES BEBAUUNGSPLANS NR. 107 - BOOKHOLZBERG

1 RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 6 und 4o der Nieder-
sdchsischen Gemeindeordnung in der zur Zeit geltenden Fassung in
Verbindung mit den §§ 2 und 1o des Bundesbaugesetzes (BBauG) in der
Fassung vom 18. August 1976 (BGBl. I, S. 2256), zuletzt gedndert
durch das Gesetz zur Beschleunigung von Verfahren und zur Er-
leichterung von Investitionsvorhaben im Stiddtebaurecht vom

6. Juli 1979 (BGBl. I, S. 949), der Verordnung iiber die bauliche
Nutzung der Grundstilicke (BauNVO) in der Fassung vom 15. Sept. 1977
(BGBl. I, S. 1763) und der Nieders. Verordnung zur Durchfiihrung
des Bundesbaugesetzes vom 19. Juni 1978 (Nds. GVBl. S. 560) aufge-
stellt.

2 VERANLASSUNG UND ZWECK

Durch den Bebauungsplan kann sichergestellt werden, daB die kiinftige
‘Bebauung den Vorschriften des Bundesbaugesetzes und der Baunutzungs-
verordnung enspricht sowie zu der von der Gemeinde beabsichtigten
stddtebaulichen Ordnung beitridgt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfagt das Gebiet &stlich des
Ohlenbuschweges mit der vorhandenen Randbebauung sowie eine grose,
bisher landwirtschaftlich genutzte Fl&che. Um die Bebauung und Er-
schlieBung dieses Gebiets zu ermdglichen, werden mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans die im Bundesbaugesetz vorgeschriebenen
Zuldssigkeitsvoraussetzungen filir Bauvorhaben geschaffen (§§ 30 und
33 BBauG).

3 STADTEBAULICHE KONZEPTION

Der Fl&adchennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee weist fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Wohnbaufldchen (W) aus. Der Be-
bauungsplan soll dazu beitragen, daB das im Fldchennutzungsplan
ausgewiesene Wohnbaugebiet zu einer st&dtebaulich abgestimmten Er-
weiterung des bestehenden Siedlungsgebiets am Ohlenbuschweg fiihrt.
Er verfolgt die Absicht, keine beliebig austauschbare, gesichtslose
Bebauung auszuweisen, sondern eine {lberschaubare und gegliederte
sowie durch ein inneres Verbindungssystem erlebbare Ortserweiterung
entstehen zu lassen. Durch ein abgestuftes Erschliefungssystem und
durch die Gruppierung gleichartiger Bauten in bestimmten Bereichen
soll ein Siedlungsbild entstehen, das die Orientierung sowie die
Identifikation f8rdert. Hierzu ist einerseits entlang den Anlieger-
straBen eine strengere, giebelstdndige, den gekriimmten StraBenraum
betonende Bebauung und andererseits eine lockere, sich um die Wohn-
h6fe gruppierende Bebauung vorgesehen.



Ferner soll durch unterschiedliche GrundstiicksgréB8en und damit auch
durch unterschiedliche Gestaltungsvorschriften den verschiedenen
Winschen und Bedlirfnissen sowie finanziellen Mdglichkeiten Rechnung
getragen werden. '

FESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf § 9 BBauG unter
Zugrundelegung des in § 1 a.a.0. aufgezeigten Leitbildes fiir die Auf-
stellung von Bauleitpld@nen sowie auf die Bestimmungen der BauNVO.

Der dem Bebauungsplan beigefligte Bebauungsvorschlag ist Bestandteil
der Begriindung. Er dient der Erlduterung der dem Bebauungsplan zu-
grunde liegenden stddtebaulichen und baulichen Gestaltungsabsichten.

BAULICHE NUTZUNG

Fiir die Bebauung im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird als Art
der baulichen Nutzung "Allgemeines Wohngebiet" (WA) festgesetzt, da
die norddstlich angrenzende Fldche im Fldchennutzungsplan als ge-
mischte Baufldche ausgewiesen ist. Weil sich das Planungsgebiet in
der Randlage des Ortsteils Bookholzberg befindet, werden die in

§ 4 Abs. 3 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen gemdB § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Die ortsbildprdgende Bebauung in Bookholzberg wird fast ausschlieBlich
durch Gebdude mit geneigten Ddchern bestimmt. Um dieses geschlossene
Siedlungsbild auch innerhalb des Planungsgebiets fortzusetzen und
damit den landschaftstypischen ortsiiblichen Gegebenheiten Rechnung

zu tragen, sind bei den Hauptgeb&duden grundsdtzlich geneigte Ddcher
vorgeschrieben. :

Um den gekriimmten StraSenverlauf der PlanstraBen A und B zu betonen,
sind nur giebelstdndige Satteldachh&user mit einer Neigung von
40 - 500 zulissig. Mit dieser steileren Neigung wird auch der
besseren Ausnutzung des Dachraumes bei diesen kleineren Grundstiicken

Rechnung getragen.

Bei den PlanstraBenD, E und F ist eine lockere, sich um die Wohnh&fe
gruppierende Bebauung vorgesehen, wobei Sattel- ung Walmddcher sowie
versetzte Pultdidcher mit einer Neigung von 35 - 50 festgesetzt
werden. Damit wird die M&glichkeit erdffnet, auf diesen grdBeren
Grundstiicken auch Hiuser ohne ausgebauten Dachraum entstehen zu lassen.
Diese Wohnhdfe sind so ausgebildet, daB8 um die Wendepldtze eine
kleine Nachbarschaft entstehen soll; insofern ist die ndrdliche Be-
bauung auch nicht an die hintere Grundstiicksgrenze zurlickgesetzt,
sondern im gleichen Abstand wie die siidliche festgesetzt. Die

rennungslinie zwischen den unterschiedlichen Firstrichtungen ist im

lan angegeben. Desweiteren wird die HShenlage der Gebdude festge-
setzt, um unterschiedliche H&henlagen der einzelnen Gebdude zu
vermeiden.

Um die Ausnutzung der kleineren Grundstiicke nicht zu reduzieren,
wird folgendes festgesetzt:

- Stellpldtze und Garagen in Vollgeschossen bleiben gemdg § 21 a
Abs. 4 Nr, 3 BauNVO bei der Ermittlung der GeschoBflichenzahl un-
berilicksichtigt. '



Um zu ermdglichen, daB das angestrebte Siedlungsbild erreicht wird,
sind folgende Festsetzungen einzuhalten:

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksfl&dchen zuldssigqg,

Garagen sind nur innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten
Fldchen fiir Garagen und innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
fldchen zuldssig.

Das allgemeine Wohngebiet wird aufgrund der ErschlieBung gegliedert:

a)

b)

c)

d)

StraBenrandbebauung am Ohlenbuschweg

StraBenrandbebauung an den AnliegerstraBen (PlanstraBen A und B)
Hofbebauung an den Wohnwegen (PlanstraBen D, E und F)

Bebauung im ndrdlichen Bereich.

StraBenrandbebauung am Ohlenbuschweg

Fir diesen Bereich mit den gr&B8eren Grundstiicken wird das MaB8 der
baulichen Nutzung mit GRZ 0,3 und GFZ 0,4 bei eingeschossiger
offener Bauweise festgesetzt. Es wird davon ausgegangen, daB dieser
bereits bebaute Bereich z.T. erweitert und der Dachraum ausgebaut
werden kann. Es sind nur Sattel- und Walmdicher sowie gegenein-
ander versetzte Pultd&dcher mit einer Neigung von 35 - 50 zuldssigq,
deren Firstrichtung festgesetzt ist.

StraBenrandbebauung an den AnliegerstraBen

Flir diesen Bereich mit den kleineren Grundstiicken wird das MaB
der baulichen Nutzung mit GRZ o,3 und GFZ 0,5 bei eingeschossiger
offener Bauweise festgelegt. Es sind nur Einzelhduser mit nicht
mehr als 2 Wohnungen zuldssig. Um einen st#dtebaulich ge-
schlossenen StraBSenraum zg erzeugen, sind nur Sattelddcher mit
einer Neigung von 40 - 50~ zuldssig, deren Firstrichtung festge-
setzt ist.

Hofbebauung an den Wohnwegen

Flir diesen Bereich mit den groBen Grundstiicken wird das Mas der
baulichen Nutzung mit GRZ o,3 und GFZ o,4 bei eingeschossiger
offener Bauweise festgesetzt. Es sind Einzelhduser mit nicht mehr
als 2 Wohnungen und nur Sattel- und Walmd&dcher sowée gegeneinander
versetzte Pultddcher mit einer Neigung von 35 - 50° zulissig, deren
Firstrichtung festgesetzt ist. :

Bebauung im nérdlichen Bereich

Flir diesen Bereich wird das MaB8 der baulichen Nutzung mit GRZ o,3
und GFZ o,5 bei eingeschossiger offener Bauweise festgesetzt. Es
sind nur Einzelhduser mit nicht mehr als 2 Wohnungen und Doppel-
hduser mit nicht mehr als 2 Wohnungen pro Dgppelhaushdlfte und
Sattelddcher mit einer Neigung von 40 - 50 ~, deren Firstrichtung
festgesetzt ist, zuldssig.



GRUNFLACHEN

Zur Durchgriinung und Gliederung des Siedlungsgebiets werden ein
Kinderspielplatz, ein Bolzplatz, eine Parkanlage und mehrere
Fldchen mit Verkehrsgriin als &ffentliche Griinflichen ausgewiesen,
die sich ausgehend vom Knickpunkt der AnliegerstraBen in &stlicher
Richtung entwickeln.

Diese 8ffentlichen Griinfldchen sollen nicht nur dem Bebauungs-
plangebiet, sondern auch der n&heren Umgebung dienen und gleich-
zeitig auch die Forderungen des Niedersidchsischen Spielplatz-
gesetzes erfilillen, wonach flir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 107 - Bookholzberg ein Spielplatz mit einer Nettospiel-
fldche von 480 gm erforderlich ist. Im vorliegenden Bebauungsplan
betrdgt die GrdBe des festgesetzten

Kinderspielplatzes 2.100 gm .
und des Bolzplatzes 3.500 gm
insgesamt 5.600 gm.
Als Parkanlage werden 1.800 gm und
als Verkehrsgriin 400 gm festgesetzt.

ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt iiber die .vom Ohlenbuschweg
als SammelstraBe mit einem StraBenprofil von 13,5 m (1,5 m Gehweg,
2,0 m Griin- bzw. Parkstreifen, 6,5 m Fahrbahn, 2,0 m Griin- bzw.
Parkstreifen, 1,5 m Gehweg) anbindenden AnliegerstraBen mit einem
StragBenprofil von 12,5 m (1,5 m Gehweg, 2,0 m Griin- bzw. Park-
streifen, 5,5 m Fahrbahn, 2,0 m Griin- bzw. Parkstreifen, 1,5 m Geh-
weg), die jeweils in einem Wendeplatz R = 9,0 m enden.

Ausgehend von diesen AnliegerstraBen wird das Gebiet weiter {iiber
3 befahrbare Wohnwege mit einem StraBenprofil von 5,5 m (0,5 m
Randstreifen, 4,5 m Fahrbahn, 0,5 m Randstreifen) erschlossen,
die ebenfalls jeweils in einem Wendeplatz mit R = 9,0 m enden.

Im ndSrdlichen Bereich erfolgt die ErschlieBung iiber einen befahr-
baren Wohnweg, der als Stich ausgebildet ist (der bei einer
spdteren Erweiterung fortgesetzt werden soll), mit einem StraBen-
profil von 8,0 m (1,5 m Gehweg, 4,5 m Fahrbahn, 2,0 m Griin- bzw.
Parkstreifen).

Die nach RAST-E erforderlichen Parkstdnde im Sffentlichen Bereich
fiir Besucher, Lieferanten und desgleichen sind auf dem Griin- bzw.
Parkstreifen beidseits der Fahrbahn der AnliegerstraBen und auf
der Zentrumsflidche der Wendepldtze der befahrbaren Wohnwege
unterzubringen. Eine Fl&dche filir 28 Parkstdnde trdgt Nr. 5.2.2.
der RAST-E Rechnung, wonach flir je 5 Wohnungen 1 Parkstand anzu-
legen ist.

Nach Durchfiihrung des Bebauungsplans werden in seinem Geltungs-
bereich etwa 70 Wohnungen vorhanden sein.

Von den Wendeplé&tzen der befahrbaren Wohnwege im &stlichen Bereich
besteht die M&glichkeit, tiber 2,5 m breite &ffentliche Wege die
6ffentlichen Griinflichen zu erreichen.



5.3

BEPFLANZUNG

Flir den Ort Bookholzberg und die umgebende Landschaft ist die noch
teilweise gut erhaltene Knick- bzw. Baumheckenstruktur in der
Feldflur typisch. Diese Elemente bilden die n&rdliche und siid-
liche Grenze des Geltungsbereichs und sollen der Gliederung der
spdter beabsichtigten n&rdlichen und siidlichen Erweiterungen des
Siedlungsgebiets dienen. Aus diesem Grunde sind vorhandene Einzel-
bdume und fl&dchenhafte Strauchgruppen bzw. Baumhecken dauernd zu
erhalten. Insbesondere ist wihrend der Bauzeit durch entsprechende
Sicherungsmagnahmen jegliche Beeintrédchtigung zu vermeiden.

Um die von den Sffentlichen Griinflichen m&glicherweise ausgehende
Beldstigung auf die angrenzenden Grundstiicke weitestgehend zu
mindern, ist ein 5,0 m breiter Pflanzstreifen ausgewiesen,der als
ca. 1,0 m hoher Knick durch Geldndemodelierung ausgefiihrt werden
soll. Aus diesem Grunde wird der Pflanzstreifen mit 3,0 m Breite
auf der offentlichen Griinfliche und mit 2,0 m Breite auf den an-

-grenzenden Grundstiicksflidchen festgesetzt. Diese durch Pflanz-

gebot .gekennzeichneten Flichen sind ausreichend mit Biumen und
Strdauchern zu bepflanzen. Fiir die Bepflanzung sind nur landschafts-
typische und standortgerechte Laubgeh$lze zu verwenden, wie z.B.
Stieleiche, Hainbuche, Rotbuche, Bergahorn, Sandbirke, Eberesche,
HaselnuB8, Holunder, Schlehe, Hundsrose, Vogelkirsche, Hartriegel,
Pfaffenhilitchen u.d.. Zur Betonung des StraBenraumes der Anlieger-
straBen, der Wendepldtze der befahrbaren Wohnwege sowie der FuB-
wege zwischen Wendepl&dtzen und 8ffentlichen Griinfl&chen sind
groS8kronige Laubb&dume anzupflanzen, wie z.B. Linde, Buche, Eiche
und Kastanie.

VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

TRINKWASSERVERSORGUNG

Die Trinkwasserversorgung soll durch den AnschluB8 an das Netz
des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbands erfolgen. Hier-
durch entstehen der Gemeinde keine Kosten.

STROMVERSORGUNG /GASVERSORGUNG

Die Stromversorgung soll durch den AnschluB an das Netz der Energie~
versorgung Weser-Ems AG erfolgen. Hierdurch entstehen der Gemeinde
keine Kosten. Fiir eine Umformerstation ist eine 3 x 6 m grofe
Versorgungsfldche am siidlichen Rand der &8ffentlichen Griinfliche
ausgewiesen.

Die Gasversorgung des Plangebiets erfolgt unter Beriicksichtigung
wirtschaftlicher Gesichtspunkte durch den Anschlu8 an das vor-
handene Erdgasnetz der Energieversorgung Weser-Ems AG.

ABWASSERBESEITIGUNG

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den AnschluB8 an die
6ffentliche Schmutzwasserkanalisation.



REGENWASSERBESEITIGUNG

Das Oberfldchenwasser aus dem gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplans wird der dffentlichen Regenwasserkanalisation zuge-
fiihrt.

ABFALLBESEITIGUNG, VERSORGUNGS- UND RETTUNGSWEGE

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch AnschluB der Grundstiicke an
die vom Landkreis Oldenburg betriebene &ffentliche Miillabfuhr.
Die vorhandene 8ffentliche Verkehrsfliche gewdhrleistet die
Erreichbarkeit der Grundstiicke durch die Miillfahrzeuge wie auch
durch Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge.

DURCHF UHRUNG
Die Durchfiihrung des Bebauungsplans erfordert keine boden-

ordnerischen MaBnahmen, da sich die noch zur Bebauung anstehenden
Fldchen im Eigentum der Gemeinde befinden.

ALSBALD ZU TREFFENDE MASSNAHMEN

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sollen alsbald folgende
Magnahmen getroffen werden:

a) Ausbau der AnliegerstraBen DM 300.750,~-~-
b) Ausbau der befahrbaren Wohnwege DM 259.850,--
c) Ausbau der FuBwege zum Sffentlichen Griin DM 24.500,~--
d) Verlegen des Schmutzwasserkanals DM 184.500,--
e) Verlegen des Regenwasserkanals DM 163.800,--

f) Anlegen der 6ffentlichen Griinflidche mit
Kinderspielplatz, Bolzplatz und Parkanlage DM 223.000,--

g) Anschiittung DM 140.000,~--

insgesamé DM 1.296.400,--

Aus diesen Mafnahmen entstehen Kosten in H6he von DM 1.296.400,--.
Hiervon werden DM 1.185.210,~— auf die erschlossenen Grundstiicke
umgelegt. :

7
Der verbleibende Rest in HBhe von DM 111.190,-- wird durch Bereit-
stellung im Rahmen des VermSgenshaushalts finanziert.



SONSTIGES

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithge-
schichtliche Bodenfunde gemacht werden, wird darauf hingewiesen,
daB diese Funde meldepflichtig sind (Nds. Denkmalschutzgesetz
vom 30.5.1978, Nds. GVBl. S. 517).

Ganderkesee, den 26. Februar 1981

li. lvmw

- Bilirgermeister - - Gemeindedirektor -

Diese Begriindung hat mit dem zugehdrigen Bebauungsplanentwurf zum
Bebauungsplan Nr. 107 - Bookholzberg gemdB8 §.2 a (6) des Bundes-
baugesetzes vom 5. Mai 1980 bis 6. Juni 1980

6ffentlich ausgelegen.

Ganderkesee, den 26 .FoS~uasr 4884

- Gemeindedirektor -

Hat vorgelegen
Oldenburg, den 41, S, 81

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

Bez.-Reg. Weser Fms



e

o

ANLAGE ZUR BEGRUNDUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 107 - BOOKHOLZBERG

FLACHENBILANZ

Gesamtfldche

Nettobaufldchen

Verkehrsfldchen
Offentliche Grunfldchen

5,01 ha

3,48 ha
0,75 ha
0,78 ha

100 %

70 %

15 %
15 %

Es werden 52 Grundstucke mit 450 qm bis 1.250 gm, im Mittel von

670 qm, gebildet.

160480



