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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr., 114 -
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1 RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Bundesbaugesetzes
(BBauG) in der Fassung vom 18, August 1976 (BGBl. I, S. 2256,
ber. S. 3617), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 6., Juli
1979 (BGB1. I, S. 949) und des § 4O der Niedersichsischen Ge-
meindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22, Juni 1982 (Nds.
GVBl1., S. 229) aufgestellt, .

2 VERANLASSUNG UND ZWECK

a) Durch den Bebauungsplan wird sichergestellt, daﬁ die kiinf-
tige Bebauung des Planbereiches in stddtebaulich geordneter
Weise erfolgt.

b) Der Geltungsbereich umfaBt ein ca. 3,65 ha groBles Gebiet
zwischen dem Heideweg und der Adelheider StrafSe (B 212).
Um die Bebauung und Erschlieflung dieses Gebietes zu ermig-
lichen, werden mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die
im Bundesbaugesetz vorgeschriebenen Zuldssigkeitsvoraus-—
setzungen filir Bauvorhaben geschaffen. '

3 STADTEBAULICHE KONZEPTION

Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, dafi das im Fliachen-
nutzungsplan ausgewiesene Wohnbaugebiet zu einer stiddtebau-
lich abgestimmten Erweiterung des bestehenden Siedlungsge-
bietes am Heideweg. fiihrt.

Mit der beabsichtigten Mdglighkeit der Errichtung von ca. 38
Hiusern auf mindestens 600 m~ groBen Grundstiicken werden die
Voraussetzungen fiir eine kleine und damit iberschaubare Sied~
lungserweiterung bzw. arrondierung geschaffen.

L4  FESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stiitzen sich auf § 9
BBauG unter Zugrundelegung des in § 1 a.a.0. aufgezeigten
Leitbildes fir die Aufstellung von Bauleitplidnen sowie auf
die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung. Der dem Bebau-
ungsplan beigefiigte Bebauungsvorschlag ist Bestandteil der
Begriindung. Er dient der Erliduterung der dem Bebauungsplan
zugrunde liegenden funktionellen, stddtebaulichen und bau-
lichen Gestaltungsabsichten.
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BAULICHE NUTZUNG

a)

Der rechtsverbindliche Fliédchennutzungsplan stellt den
Planbereich als Wohngebiet dar. Nach dem Bebauungsplan
wird ein "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt, da das
Plangebiet vorwiegend dem Wohnen dienen soll. Damit
ist der Bebauungsplan aus dem Flichennutzungsplan ent-
wickelt.

Weil sich das Planungsgebiet in der Randlage des Orts-
teiles Ganderkesee befindet, werden die in § 4 Nr. 3
BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen gemidB § 1 Abs., 6 Nr., 1
BauNVO nicht zugelassen.,

Um eine maflBstabsgerechte, an der vorhandenen Siedlungs-
struktur am Heideweg abgestimmte Bebauung zu erreichen,
wird ein VollgeschofB festgesetzt, wobei Stellpldtze und
Garagen im VollgeschofBl bei der Ermittlung der Geschofl-

fliche unberiicksichtigt bleiben.

BAUWEISE

In Anlehnung an die vorhandene Bebauung am Heideweg werden
gemdfB § 22 Abs. 2 BauNVO nur Einzel- und Doppelhiuser zu-
gelassen, wobei gemdf § 23 Abs. 5 BauNVO Nebenanlagen und
Garagen im Sinne von § 14 BauNVO nur innerhalb der iliber-
baubaren Grundstiicksflichen zuldssig sind.

ERSCHLIESSUNG

a)

Die #duBlere ErschliefBung des Plangebietes erfolgt iiber
die Adelheider Strafe (B212), die vom Ortskern aus bis
weit siidlich des Geltungsbereiches ausgebaut werden
soll. Dieser Ausbau ist an der Ostlichen Grenze der
beabsichtigten Siedlungserweiterung in die Planung ein-
bezogen und der Freihaltebereich von 20 m (gemessen von
der duBeren filir den Fahrzeugverkehr befestigten Fahr-
bahn)beriicksichtigt. Im iibrigen ist auch eine Anbindung
an den Heideweg vorgesehen. Hierdurch wird eine gute
Einbindung des Plangebietes an das drtliche Verkehrs-
netz erreicht,

Die innere ErschliefBung des Plangebietes erfolgt iber
ausreichend bemessene Planstraflen und Wege.

Die PlanstrafBen A, B und C sowie der Weg A und ein Teil
des Heideweges sind als Verkehrsfliche mit der Zweckbe-
stimmung "Befahrbare Wohnwege" (Mischflachen) ausgewie-
sen, wobei die Gehwege zum Zwecke des Ausweichens Uber-
fahrbar auszubilden sind (im Sinne der Gestaltungsgrund-
sitze der RAS-E, Entwurf 1981). Diese Ausbildung der
inneren Erschlieflung unterstiitzt den Charakter und die
Ausprigung der Siedlungserweiterung am Heideweg.

Die 8ffentliche Griinfldche entlang der B 212 ist ohne
Ein- und Ausfahrten auszubilden. Hierdurch soll erreicht
werden, daf keine unnitigen Konfliktsituationen zwischen
dem iiberdrtlichen Verkehr und dem Quell- und Zielverkehr
des Siedlungsgebietes entstehen,
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Nach den Richtlinien fir die Anlegung von 3traBen (RAS-E)
soll fiir Besucher und Lieferanten je nach Struktur eines
Gebietes zusdtzlich ein Stellplatz fir etwa drei bis
sechs Wohnungen im offentlichen Dereich angelegt werden.
Die in diesem Bereich erforderlichen Parkplitze siﬂd,
aufler in den Wendeanlagen der PlanstrafBen B und C, ent-
lang der PlanstraBlen A und B untergebracht,

L.k, GRUNFLACHEN

a) Fir die Bepflanzung sind nur landschaftstvpische und
standortgerechte GehSlze zu verwenden. Der Anteil an
Laubgehtlzen mufl mindestens 80 v.H. betragen. Dadurch
801l eine mbglichst weitgehende Einbindung der neuen
Begriinung in die typische Begriinung erreicht werden.

Zur optischen Verschiebung des Ortseingangsbereiches
und zur Eingriinung des Plangebietes ist eine 20 bis
30 m breite dffentliche Griinfliche entlang der B 212
festgesetzt,

b) Zur Abgrenzung und Gliederung des Plangebietes gegen-
iber den nodordlich und siidlich angrenzenden landwirt-
schaftlich genutzten Fl&chen ist ein 3,0 m breiter
Pflanzstreifen anzulegen.

c) Nach den Vorschriften des § 3 Abs. 2 des Niedersich-
sischen Gesetzes iliber Spielpldtze ist vorgeschrieben,
daB fiir Kinder im Alter von 6 bis 12 Jahren die nutz-
bare Flidche eines Spielplatzes 2 von Hundert ger Zu—
lissigen Geschof3ifldche, mindestens aber 300 m~, be-
tragen mufl,

Der Planbereich hat eine Gr&éfe von 36,460 m2. Nach
Abzug der Verkehrsflichem von «.950 m und der offent-~
lichen Griinflidchen von23.510 m verbleibt eine Netto-
baufliche von 28,000 m™ .

Bei 38 Grundstiicken mit einer maximalen GeschoBfliche
von jeweils 240 m~, ergibt sichzeine Gesamtgeschof3-
fliche von (38 x 240 =) 9,120 m”~.

Die Mindestgridfle dgs Spielplatzes mufl somiE (9.120 :
100 x 2 =) 182,4 m", mindestens aber 300 m”~ betragen.

Vorgesehen ist ein Spielplatz wvon 900 m2.

L,5, GESTALTUNGSVORSCHRIFTEN

a) Das Ortsbild in den an das Bebauungsplangebiet angren-
zenden Bereichen wird durch freistehende Wohnhiduser
gepridgt. In der Regel haben diese Hiuser relativ steil
geneigte Sattel- oder Walmd&cher.

Um dieses beschriebene Ortsbild nicht zu beeintridchti-
gen, sondern fortzusetzen, damit auch einen angemessen-
en Ubergang zur freien Landschaft zu gewidhrleisten,
dient die Festsetzung von Dachformen mit einer Dach-

neigung von 350 bis 50 .



Ohne diese Festsetzung ist die Entstehung von Sied-
lungsformen zu beflirchten, die sich nachteilig auf
das Ortsbild auswirken. Wenn solche Festsetzungen
auch hier und da nicht vollstidndig mit den Winschen
einzelner Bauherren zu vereinbaren sind, ist deren
Aufnahme in den Bebauungsplan doch wegen der Sicher-
stellung der Erreichbarkeit des libergeordneten Ziels
der Erhaltung des typischen Crtsbildes unbedingt er-
forderlich.

b) Sowohl der Gestaltung als auch der baulichen Nutzung
dient die Festlegung einer zuldssigen Grundflidche von
maximal 160 m alé auch einer zuldssigen Geschofiflidche
von maximal 240 m".

Nach diesen Festsetzungen kdnnen also Wohnhiduser ge-
baut werden, die den heutigen Wohnbediirfnissen ent-
sprechen ohne dafl ein Gebidude erheblich grifler ist
als die meisten,

VERSORGUNG

a) Die Trinkwasserversorgung erfolgt durch den Anschlufl des
Baugebietes an das Netz des Oldenburgisch-Ostfriesischen
Wasserverbandes, die Stromversorgung durch den Anschlufl
an das Netz der Energieversorgung Weser-Ems. Die Versor-
gung mit Erdgas ist moglich.

Hierdurch entstehen der Gemeinde keinerlei Kosten.

b) Von der unter der PlanstraBe A verlaufenden Wasserlei-
_tung ist nach Aussagen des Oldenburgisch-Ostfriesischen
Wasserverbandes ein Sicherheitsabstand von 1,5 m zu bei-
den Seiten einzuhalten, damit keine Gef#ihrdung der Rohr-
leitung entstehen kann.

¢) Im Bereich der am 8stlichen Rand des Plangebietes ver-
laufenden 20 kV-Freileitung sind die Baubeschridnkungen
gem#df3 VDE-Richtlinien einzuhalten.

d) Die im westlichen Bereich des Plangebietes verlaufende
20 kV-Freileitung wird nach Aussagen der Energieversor-
guug Weser-Ems abgebrochen.

ENTSORGUNG

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch den Anschlufl an die
offentliche Schmutzwasserkanalisation.

Das Oberflichenwasser aus dem Geltungsbereich des Bebauw
ungsplanes wird der 6ffentlichen Regenwasserkanalisation
zugefihrt,

Die Abfallbeseitigung erfolgt durch den Anschlufl der Grund-
stiicke an die vom Landkreis Oldenburg betriebene offent-
liche Miillabfuhr,




7 ALSBALD ZU TREFFENDE MASSNAHMEN
Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sollen alsbald fol-
gende MaBnahmen getroffen werden:

a) Herstellung der Planstrafen A, B und C
einschl. Beleuchtung und Anbindung an

die Adelheider Strage (B 212) 510.000,-~ DM
b) Herstellung der Wege A, B und C 50,000, -- DM
c) Anlegung der Sffentlichen Griinflichen

(Parkanlage und Spielplatz) 476.000,-~ DM
d) Herstellung des Schmutzwasserkanals 115.500,~-~- DM
e) Herstellung des Regenwasserkanals 170.000,-- DM
f) Grunderwerbskosten >

( Verkehrsfliche 4.950 m, und 5

Griinfliche 3.510 m~ = 8.460 m“) 253.800,-- DM

1.275.300,-- DM
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Somit entstehen aus diesen Mafllnahmen Gesamtkosten in Hohe
von 1.275.300 DM, wovon 1.159,.320 DM auf die erschlossenen
Grundstiicke umgelegt werden. Der verbleibende Restbetrag
von 115,980 DM wird durch Bereitstellung im Vermdgenshaus-
halt der Gemeinde finanziert.

8 SONSTIGES

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder frih-
geschichtliche Bodenfunde gemacht werden, so sind diese 2zu
melden (Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30.5.78, Nieders.
Gesetz— und Verordnungsblatt Seite 517). .

9 EINGESCHRANKTE BETEILIGUNG

Im Rahmen der ersten 6ffentlichen Auslegung gingen u.a. Anre-
gungen einiger Biirger ein, die nichtiiberbaubaren Bereiche zum
Heideweg zu vergridfern und damit dem Baugebiet auf der anderen
Seite des Heideweges anzupassen.

Diesen Anregungen wurde insoweit gefolgt, als auf dem Flur-
stiick 101/25, Flur 58, Gemarkung Ganderkesee statt eines
nichtiiberbaubaren Bereiches von 3,0 m neu 7,0 m festgesetzt

werden,
Der benachbarte und der betroffene Grundstiickseigentiimer
haben dieser Anderung zugestimmt,

Ganderkesee, den 6. Febr. 1983/13. Febr. 1983/9. Juni 1983

GEV{EINDE GANDERKESEE
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