BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 101 - Ganderkesee

1. PLANUNTERLAGE

Die Planunterlage wurde als Katasterkarte, M.: 1 : 1 ocoo, vom
Katasteramt Delmenhorst zur Verfiigung gestellt.

2. GRUNDLAGEN UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANS

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 6 und 4o der Nieder-
sichsischen Gemeindeordnung in der zur Zeit geltenden Fassung in
Verbindung mit den §§ 2 und 1o des Bundesbaugesetzes 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 St&ddtebaurecht vom

6. Juli 1979 (BGBl. I, S. 949), und der Verordnung liber die bau-
liche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der
Fassung vom 15. September 1977 (BGBl. I, S. 1763) aufgestellt.

Das innerhalb seines Geltungsbereichs gelegene Geldnde ist im
Flichennutzungsplan als Wohnbauflédche dargestellt.

In dem iiberwiegend in Gemeindebesitz befindlichen CGebiet sollen
Familienheime vor allem fiir bereits ortsansdssige Blirger ge-
schaffen werden, wofiir eine nicht geringe Nachfrage besteht.

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die zu
erwartende Bebauung in stddtebaulich geordnete Bahnen zu lenken
und um die im Bundesbaugesetz vorgeschriebenen Zuldssigkeitsvor-
aussetzungen fiir den Bau neuer Hiuser sowie die Voraussetzungen
fiir die ErschlieBung zu schaffen.

Da das Baugebiet in die Agrarlandschaft hineinreicht, soll durch
den Bebauungsplan auch die lanaschaftliche Einbindung der Be-
bauung gesichert bzw. Beeintrdchtigungen der Landschaft verhindert
werden.

3. STADTEBAULICHE ERLKUTERUNGEN UND FESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen des Bebauungsplans stiitzen sich auf § 9 BBauG
unter Zugrundelegung des in § 1 a.a.0. aufgezeigten Leitbildes fir
die Aufstellung von Bauleitpldnen sowie auf die Bestimmungen der
Baunutzungsverordnung, der Niedersdchsischen Bauordnung und der
Niedersichsischen Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesbauge-
setzes. ’



3.1

Das Gesamtkonzept des Bebauungsplans ergab sich einerseits aus

allgemeinen Erfahrungen mit neueren, groSflichigen Einfamilien-
haussiedlungen an Ortsrédndern bzw. im ldndlichen Raum, anderer-
seits aus der landschaftlichen Eigenart der Ortlichkeit.

Die Form der Einfamilienhaussiedlung fiihrt aufgrund der weitest-
gehenden Privatisierung der zur Verfiigung stechenden Flichen sowie
aufgrund einer meist orts- oder landschaftsuntypischen Bauweise
hdufig zu einer relativ uneinheitlichen und kein ortsgebundenes
Gesamtbild ergebenden Baustruktur. Der verbleibende Freiraum - die
Wohn- und Sammelstrafen - ist meist.auf die bloBe ErschlieBungs-
funktion reduziert, so daf raumgliedernde Funktionen oder die eines
Aufenthaltsfreiraumes meist nicht mehr ablesbar oder erlebbar sind.
Diese nachteiligen Auswirkungen sollen durch die Festsetzungen

des Bebauungsplans mdglichst verhindert werden. Der Anspruch eines
Bauherrn, auf seinem Grundstiick individuelle Wohnwinsche zu
realisieren, soll dabei erfiillt werden k&nnen. Um so mehr Be-
achtung muB aber dem Offentlichen Freiraum, den Nutzungsgrenzen,
der Landschaft und dem Siedlungsrand geschenkt werden, indem

orts- und landschaftstypische Gestaltungselemente eingebracht
werden.

Durch die Art der ErschlieBung und Bepflanzung wird das Baugebiet
in Uberschaubare Einheiten gegliedert, die jeweils etwa vier bis
acht Wohneinheiten umfassen.

Diesen Planungszielen dienen im einzelnen die folgenden Fest-
setzungen:

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Der bereits bebaute Bereich 8stlich des Briininger Weges wird als
allgemeines Wohngebiet festgesetzt, da hier eine Tischlerei
vorhanden ist. Eine Betriebserweiterung dieser Tischlerei ist
allerdings nicht m&glich, da sie im allgemeinen Wohngebiet nicht
zuldssig ist. Sie genieBt lediglich Bestandsschutz.

Der {ibrige Bereich ist ebenfalls als allgemeines Wohngebiet ausge-
wiesen, weil auf der gegeniiberliegenden Seite der BundesstraBe 75
im Fl&chennutzungsplan gewerbliche Baufldchen dargestellt sind.
Die Zahl der Wohnungen je Geb&ude wurde hier auf hochstens zwei
festgesetzt.

Fiir das gesamte Baugebiet gilt eine Grundfl&dchenzahl von o,4. Somit
kdnnen 2/5 der Grundstlicksfldche bebaut werden, was bei der festge-
setzten Mindestgr&Be der Baugrundstlicke von 500 gm Bauformen zu-
148t, die den heutigen Anforderungen an die Wohnverhdltnisse ge-

niigen.

Die GeschoBfldchenzahl betrdgt o,5, d.h., die Gesamtgr6Be des Erd-
und des Dachgeschosses darf héchstens 1/2 der Grundstlicksflédche
betragen. Die Ermittlung der GeschoBfld&chen erfolgt entsprechend
den Vorschriften des § 20 der Baunutzungsverordnung.



Es ist nur ein VollgeschoB zuldssig. Also dirfen nur Hiuser mit
Dachgeschossen errichtet werden, die keine Vollgeschosse sind.

Mit Ausnahme der unmittelbar an den Brininger Weg angrenzenden
Baugrundstiicke diirfen nur Einzel- und Doppelhduser errichtet werden.

Die liberbaubaren Fldchen wurden so bemessen, daB eine mdglichst
freie Anordnung der Gebdude auf dem Grundstilick m&glich ist, ohne
daB bestimmte Mindestanforderungen an die Grenzabstdnde zur
StraBenseite aufgegeben werden. Diese betragen in der Regel 5 m,
im Bereich der Wohnwege 3 m.

Um Beeintrdchtigungen des Wohnens weitestgehend zu vermeiden,
wurden die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO nicht zugelassen.

Die MindestgrdBe der Baugrundstlicke wurde auf 500 gm festgesetzt.
Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Diese Festsetzungen

wurden getroffen, um der vorhandenen Bebauung in Ganderkesee Rechnung

zu tragen, die iliberwiegend durch Einzelhduser auf relativ grofBen
Grundstiicken geprdgt wird. Diese Form der Bebauung gewdhrleistet
auch ein Erscheinungsbild des Siedlungsrandes, der sich in das
Landschaftsbild harmonisch einordnet.

ERSCHLIESSUNG/VERKEHRSFLACHEN

Das Baugebiet wird erschlossen vom Briininger Weg aus durch eine
Stichstrafe, an die Wohnwege mit kleinen Wendepldtzen ange-
schlossen sind. Dem lédndlichen Charakter des Bereichs entsprdche
es, wenn die StraBen und Wege mit einem Pflasterbelag versehen
wirden. Die FuBwege zum sidlichen Siedlungsrand sichern die
Zugdnglichkeit zu dem im Fl&chennutzungsplan dargestellten spdteren
Wohngebiet. ' .

Die kleinen Wendepldtze sind hier ausreichend, weil die Wohnwege
nur fiir den Verkehr der Anwohner (nicht Anlieger) bestimmt sind.
Durch geeignete MaBnahmen (z.B. Beschilderung) soll die=es sicher-
gestellt werden.

Die notwendigen &ffentlichen Stellpldtze filir Besucher, Lieferanten
und desgleichen wurden entsprechend den Richtlinien fir die
Anlage von StadtstraBen (RAST-E) in Form von Seitenstreifen an der

PlanstraBe vorgesehen.



3.3 GRUNFLACHEN

3.4

Im nordwestlichen Teil des Bebauungsplans wird eine O6ffentliche
Griinfldche mit einem Kinderspielplatz und einer Schutzpflanzung
ausgewiesen,

Die GroB8e des Kinderspielplatzes entspricht mit ca. 630 gm den
Vorschriften des Niedersdchsischen Spielplatzgesetzes (§ 3 (2)).

BEPFLANZUNG

Fiir den Ort Ganderkesee und die umgebende Landschaft typisch ist
die teilweise noch gut erhaltene Knick~ bzw. Baumheckenstruktur
in der Feldflur. Dieses Element wurde zur Orientierung und
Gliederung des Plangebietes eingesetzt.

Die ErschlieBungsstraBe wurde als Allee ausgebildet (Pflanzgebote).
Als typische StraBenbdume sollen hier Linden verwendet werden.

Zur weiteren Gliederung und landschaftlichen Einbindung sind auf
den Grundstiicksgrenzen zwischen den einzelnen Baueinheiten Baum-
hecken (Knicks) festgesetzt worden. Als Bepflanzung sollen nur land-
schaftstypdische und standortgerechte Laubgehflze verwendet werden:
Stieleiche, Hainbuche, Rotbuche, Bergahorn, Sandbirken, Eber-
eschen, Hasel, Holunder, Schlehe, Hundsrose, Vogelkirsche, Hart-
riegel, Pfaffenhiitchen u.&..

Diese Bepflanzung wird auch jeweils abschnittsweise am Siedlungs-
rand fortgefiihrt.

Ein weiteres, insbesondere fiir den StraBenfreiraum wichtiges Ge-
staltungselement sind die Einfriedigungen aus lebenden Hecken wie
z.B. Hainbuchen- oder Ligusterhecken. Andere Einfriedigungen sollen
nicht zugelassen werden.

Die Wendeplédtze sollen durch zwei bis vier groBSkronige Einzelbdume -
Linden oder Kastanien - betont werden. 4
Soweit im Planbereich &dltere BAume vorhanden sind, sind diese als

zu erlt.altende festgesetzt worden.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Die Fl&ichen fiir die beiden ersten siidlichen Wohnwege (Flurstiick
541/107 und 540/107 (teilweise)) miissen von der Gemeinde erworben
werden. Weitere bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

VERSORGUNGSE INRICHTUNGEN

Die Trinkwasserversorgung soll durch AnschluB des Baugebietes an
das Netz des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes, die
Stromversorgung durch AnschluB8 an das Netz der Energieversorgung
Weser-Ems erfolgen.

Hierdurch entstehen der Gemeinde Ganderkesee keipe Kosten. Die
Versorgung mit Erdgas ist mdglich.



ABWASSERBESEITIGUNG

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch AnschluBf8 an die 8ffentliche
Schmutzwasserkanalisation. Der AnschluB ist liber einen FuBweg
zum Ende des Matthias-Claudius-Weges (Pumpstation) méglich.

REGENWASSERABLEITUNG

Das Oberfldchenwasser aus dem gesamten Geltungsbereich des Be-
bauungsplans wird in Regenwasserkanalleitungen gesammelt und an
den 6ffentlichen Vorfluter entlang der BundesstraBe 75 ange-
schlossen.

ABFALLBESEITIGUNG, VERSORGUNGS- UND RETTUNGSWEGE

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch AnschluB der Grundstlicke an

die vom Landkreis Oldenburg betriebene Offentliche Miillabfuhr. Die
vorhandenen und geplanten 6ffentlichen Verkehrsfldchen gewdhrleisten
die Erreichbarkeit der Grundstiicke durch die Miillfahrzeuge wie '
auch durch Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge.

Die Anwohner der WohnstraBen miissen ihre Miillbehdlter zum Zwecke
der Abfuhr zur HaupterschlieBungsstraBe bringen, wo ausreichend
Abstellmdglichkeiten im Zuge der Griinstreifen geschaffen werden.

ALSBALD ZU TREFFENDE MASSNAHMEN

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sollen alsbald folgende
MaBnahmen getroffen werden:

a) Anlegung des Kinderspielplatzes und der

Schutzpflanzung DM 40.000,--
b) Verlegung der Schmutzwasserkandle DM 315.000,--
c) Verlegung der Regenwasserkandle DM 294 .000,--
d) StraBen- und Wegeausbau DM 620.000,--
Gesamtkosten DM 1.269.000,-~

Aus diesen MaBnahmen entstehen Kosten in HBhe von DM 1.269.000,--.
Hiervon werden DM 1.173.600,-- auf die erschlossenen Grundstiicke
umgelegt. Der verbleibende Restbetrag in HShe von DM 95.400,--
wird durch Bereitstellung im Rahmen des VermSgenshaushalts
finanziert.
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0. GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

Das Ortsbild von Ganderkesee, besonders auch in den an das Be-
bauungsplangebiet angrenzenden Bereichen, wird durch frei-
stehende Einfamilienhduser geprédgt. In der Regel haben diese
Hduser relativ steil geneigte Sattel- oder Walmddcher. Ein nicht
unwesentliches Merkmal des Siedlungscharakters sind auch die
Einfriedigungen aus lebenden Hecken.

- Um dieses beschriebene Ortsbild nicht zu beeintrdchtigen, sondern

fortzusetzen, damit auch einen angemessenen Ubergang zur freien
Landschaft zu gewdhrleisten und siidlich des Planungsbereichs den
jetzigen Siedlungsrand, der in stbrendem Gegensatz zum vorhandenen
Erscheinungsbild des Ortes steht, in seiner Wirkung zu mildern,
dienen die Festsetzung von geneigten Ddchern mit 30° - 50° und die
Festsetzung von lebenden Hecken als Einfriedungen.

Ohne diese Festsetzungen ist die Entstehung von Siedlungsformen
zu beflirchten, die sich nachteilig auf das Ortsbild auswirken.
Wenn solche Festsetzungen auch hier und da nicht vollstdndig mit
den Winschen einzelner Bauherren zu vereinbaren sind, ist deren
Aufnahme in den Bebauungsplan doch wegen der Sicherstellung der
Erreichbarkeit des libergeordneten Ziels der Erhaltung des
typischen Ortsbildes unbedingt exrforderlich.

SONSTIGES

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihge-
schichtliche Bodenfunde gemacht werden, wird darauf hingewiesen,
daB8 diese Funde meldepflichtig sind (Nds. Denkmal schutzgesetz
vom 3o0. Mai 1978, GVBl. S. 517).

Ganderkesee, den 2‘* 7 980
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Diese Begriindung hat mit dem zugehOrigen Bebauungsplanentwurf
zum Bebauungsplan Nr. 101 - Ganderkesee gemdB § 2 a (6) des Bundes-
baugesetzes vom 19.11.1979 bis zum 21.12.1979 Offentlich ausge-

legen.
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