GEMEINDE GANDERKESEE

BEBAUUNGSPLAN NR. 84
(NEUFASSUNG)

mit ortlichen Bauvorschriften iiber die Gestaltung

Begriindung
gemaR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch(BauGB)
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Grundlagen des Bebauungsplanes

1.

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans Nr. 84
a) Baugesetzbuch (BauGB),

b) Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke
{Baunutzungsverordnung - BauNVvQ)

c) Verordnung {iber die Ausarbeitung der Bauleitpline und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1981),

d) Niedersichsische Gemeindeordnung (NGO),
e) Niedersichsische Bauordnung (NBauO),
jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.
AufstellungsbeschluB

Der Rat der Gemeinde Ganderkesee hat in seiner Sitzung am 1.3.1989
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 84 (Neufassung) beschlossen.

Riumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 84 liegt in der Gemeinde
Ganderkesee shdlich des Ortskerns. Die Lage des Plangebiets ist aus der
Ubersichtskarte dieser Begriindung ersichtlich (vgl. Deckblatt). Der rdum-
liche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist in der Planzeichnung fest-
gesetzt. Das Bebauungsplangebiet hat eine GroBe von ca. 10 ha.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Fldchennutzungsplan sind far den Bereich des Bebau-
ungsplans Nr. 84 Wohnbaufldchen dargestellt. Die Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 84 sind somit entsprechend § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem wirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

PlanungsanlaR, -ziele, Planerfordernis

Der derzeit rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 84 aus dem Jahre 1980 setzt fir
den Geltungsbereich Reines Wohngebiet mit verschiedensten gestalterischen
Vorschriften fest. Im Rahmen des Vollzugs des Bebauungsplans wurden ge-
rade diese gestalterischen Festsetzungen, die teilweise mcht die notwendige
Eindeutigkeit hatten, zu einem Problem.
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Die festgesetzten Ausnutzungsziffern wurden durch Bauvorhaben nicht ausge-
schépft. Die daraus entstandene Siedlungsstruktur stimmt somit heute nicht
mehr mit den Festsetzungen des Bebauungsplans (iberein. Die Neuaufstellung
des Bebauungsplans soll die entstandenen Strukturen festschreiben und gleich-
zeitig den Plan an die neuen Rechtsvorschriften anpassen.

Inhalt des Bebauungsplans

1.

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt in seinem gesamten Geltungsbereich Reines
Wohngebiet fest. Dies resultiert zum einen aus der vorliegenden Nut-
zungsstruktur, zum anderen aus der vorliegenden groBen Wohnruhe.

Es ist das Ziel der Gemeinde, durch diese Festsetzung den heutigen Zu-
stand auch fir die Zukunft festzuschreiben.

MaR der baulichen Nutzung

Da im bisherigen Bebauungsplan Nr. 84 die festgesetzten Aus-
nutzungsziffern, GRZ = 0,4, GFZ = 0,5, nicht erreicht wurden, wird im
Rahmen der Neuaufstellung des Bebauungsplans die Grundflachenzahl
auf 0,3 festgesetzt. Ziel dieser Festsetzung ist es, eine mdglichst ein-
heitliche Siedlungsstruktur zu erhalten und gréBere unmalBstédbliche Bau-
ten, die der Bebauungsplan Nr. 84 - Alt ermdglichen wiirde, zu ver-
hindern.

Da aufgrund der neuen BauNVO 1990 Flachen in ausgebauten Dachge-
schossen, die kein VollgeschoB i.S. der NBauQO darstellen, nicht mehr fir
die Ermittlung der GeschoRflichenzahl herangezogen werden, ist bei der
gleichzeitigen Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse von Z
= | die Festsetzung der GeschoBfidichenzah! nicht mehr erforderlich.
Deshalb wird sie in diesem Plan nicht festgesetzt.

Die Festsetzung von Z = | orientiert sich an der vorliegenden Sied-
lungsstruktur, die auch zukinftig weiterentwickelt werden soll.

In diesem Zusammenhang ist auch die Festsetzung der maximalen Ge-
biudehéhe von 12,0 m zu sehen, die dieselbe Zielrichtung verfolgt.

Die Vorschrift Gber die Mindestgr6RBe der Baugrundstiicke dient der Ein-
fogung des neuen Baugebiets in den Baubestand und das typische Orts-
bild, das durch seinen landlichen Charakter geprégt ist. In Ganderkesee
haben die Baugrundsticke in den Wohngebieten durchweg eine GroRe
von 600 gm und mehr, und die Bebauung ist durch entsprechend groRe
Abstinde entgegen stidtischen Bauformen aufgelockert.
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Bauweise, Baugrenzen

Fir die festgesetzten Baugebiete wird gem3R § 22 BauNVO die offene
Bauweise festgesetzt. Zusammen mit der Festsetzung von Einzel- und
Doppelhdusern wird so gewahrleistet, daB die einem Reinen Wohngebiet
entsprechende Siedlungsstruktur von geringer Dichte entsteht.

Garagen und Nebenanlagen

Far die Reinen Wohngebiete wird festgesetzt, daR Garagen gemiR § 12
BauNVO und Nebenanlagen gemiB § 14 BauNVO nur innerhalb der
uberbaubaren Grundsticksflichen zuldssig sind. Ziel dieser Festsetzung
ist ein nachhaltiger Freiflichenschutz und wirksamer Schutz des Bodens
vor Versiegelung. Dartberhinaus wird so eine dem Reinen Wohngebiet
adiquate Siedlungsstruktur mit geringer Bebauung und groBzlgigen Gar-
tenflichen gewahrleistet.

Verkehrsflichen

Die festgesetzten Verkehrsflichen gewadhrleisten eine Einbindung der Er-
schlieBungsstraRen in das StraRen- und Wegenetz der Gemeinde Gan-
derkesee. Das AusmaR der Festsetzung orientiert sich an dem geplanten
StraRenausbau und stellt auch die Herstellung von &ffentlichen Stell-
platzen im Straenraum sicher.

Nordiich der StraBe Moorweg wird eine bestehende private Erschlie-

RBungsanlage Gber die Festsetzung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes
planungsrechtiich abgesichert.

Grinflichen

Im Stden des Geltungsbereichs wird eine &ffentliche Grinflaiche mit der
Zweckbestimmung "Spielplatz” festgesetzt. Die Gemeinde Ganderkesee

- will an dieser Stelle den Anforderungen des Niedersdchsischen

Spielplatzgesetzes nachkommen. Die GréBe der Flache gewadhrleistet die
Anlage eines Spielplatzes, der die Mindestspielfliche von 2 % der maxi-
mal zuldssigen GeschoRfliche des Baugebietes, in diesem Fall ca. 500
gm, Gbertrifft und so die fir Kinder notwendigen Spielmdglichkeiten
sicherstellt. Die gute Erreichbarkeit {400 m Radius) ist ebenfalls gege-
ben.

Gestaltungsvorschriften

Der Bebauungsplan Nr. 84 - Ait enthielt umfangreiche gestalterische
Festsetzungen. Da diese beim Vollzug des Bebauungsplans zum Teil
nicht vollzogen wurden, bzw. unzweckmiBig waren, wird in der Gberar-
beiteten Fassung des Bebauungsplans Nr. 84 hierauf weitestgehend
verzichtet.
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Lediglich die Festsetzung von geneigten Sattel- und Walmdéachern er-
scheint unverzichtbar, um bei der weiteren Bebauung der Baugebiete
eine dem vorhandenen Bestand angepaBte Dachlandschaft sicherzustel-
len. Dabei ist an dieser Nahtstelle zur freien Landschaft auch die opti-
sche Fernwirkung des Siedlungsbereiches von Bedeutung. Im
Zusammenhang mit der angestrebten Begrinung durch die groBzagigen
Hausgirten wird so durch die "ruhigen” Dachflichen ein schonender
Ubergang in die Landschaft gewihrleistet. Die Neigung von mindestens
35° ist dabei notwendig, um diese Wirkung zu erzielen.

8. Nachrichtliche Ubernahmen

Die im Planbereich befindlichen Wallhecken sind auf Grundlage des Wall-
heckenkatasters des Landkreises QOldenburg nachrichtlich ubernommen
worden. Sie sind entsprechend dem Niedersichsischen Naturschutzge-
setz geschitzt.

Auswirkung der Planung auf Natur und Landschaft

Durch die Uberarbeitung und Neuaufstellung des Bebauungsplans Nr. 84 wer-
den im Geltungsbereich die Ausnutzungsziffern des Bebauungsplans Nr. 84 -
Alt heruntergestuft. Hieraus ergibt sich, dal die Gberbaubaren Flachen noch
geringer werden, bzw. daB die vorhandene Bebauung festgeschrieben wird.

Dies hat insoweit Auswirkungen, daB somit auch die mégliche Versiegelung
des Bodens geringer wird. Vorhandene GroRgehdlze werden im Bebauungsplan
als zu erhalten festgesetzt, um sie nachhaltig zu schitzen. Die vorhandenen
Wallhecken werden, wie unter ill.8 beschrieben, nachrichtlich Gbernommen.

Im nordlichen Geltungsbereich wird fir eine Ansammlung von Teichen sildlich
des Wasserzuges vom Donnermoor eine Fliche mit Bindung fir die Erhaltung
von Biumen, Striuchern und Gewassern festgesetzt. Hier soll die Kombination
von FlieR- und Stillgewdssern auf relativ engem Raum erhalten werden und so-
mit auch die vorhandenen Biotopstrukturen. Pflege- und Ent-
wicklungsmaRnahmen werden bei Erhalt dieser Strukturen zugelassen.

Der Bebauungsplan Nr. 84 (Neufassung) stellt somit fir Natur und Landschaft
eine Verbesserung gegeniber dem Bebauungsplan Nr. 84 - Alt dar.

Verwirklichung des Bebauungsplans
1. Ver- und Entsorgung

Im bereits bebauten Bereich sind simtliche Infrastruktureinrichtungen
vorhanden.

Die Oberflichenentwiasserung erfolgt Gber das im angrenzenden
Bebauungsplan Nr. 102 vorhandene Regenrickhaltebecken.

Die Abwasserbeseitigung der Baugebiete erfolgt Gber Einleitung in das
Schmutzwasserkanalsystem der Gemeinde Ganderkesee mit AnschiuB
an die von der Kapazitat her ausreichende Klaranlage.
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Die Versorgung mit Trinkwasser wird durch AnschluB an das bestehende
Versorgungsnetz gesichert.

Das Plangebiet ist an das Versorgungsnetz der Energieversorgung We-
ser-Ems AG, Oldenburg, angeschiossen. Somit ist die Versorgung mit
elektrischer Energie und Gas gesichert.

Die zentrale Mallabfuhr erfolgt durch den Landkreis Oldenburg.

2. Bodenfunde

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frih-
geschichtliche Bodenfunde gemacht werden, sind diese zu melden
{Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30.5.1978).

Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 84 (Neufassung) hat mit der Ent-
wurfsbegrandung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 18.05.1990 bis
18.06.1990 und vom 07.01.1991 bis 07.02.1991 &ffentlich ausgelegen.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Gan-
derkesee in seiner Sitzung am 27.02.1991 den Bebauungsplan als Satzung
(&8 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Ganderkesee, den 04.09.1991




Entwurf und Verfahrensbetreuung:

Bearbeitet im Auftrage der Gemeinde Ganderkesee

1 BRIGER]

Thalen Consulting GmbH

Ingenieure — Architekten — Stadtplaner
Delmegarten § . D-2870 Delmenhorst
Telelon: (04221) 14186 - Telefax: (04221) 186-29

Delmenhorst, im Oktober 1990

Thalen Consulting Delmenhorst

{Dipl.-Ing. U. vorf Hofen)
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