Begriindung zum

BEBAUUNGSPLAN Nr. 141 - "Falkenburg"

mit Ortlicher Bauvorschrift iiber Gestaltung

Gemeinde Ganderkesee
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2.)

PLANAUFSTELLUNG

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Bundesbaugesetzes
(BBauG) in der Fassung vom 18.08.1976 (BGBl. I, S. 2256,
ber. S. 3617), zuletzt geandert durch das Erste Gesetz zur
Bereinigung des Verwaltungsverfahrensrechts vom 18.02.1986
(BGB1l. I, S. 265), der Verordnung iber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung vom 15. September
1977 (BGBl1. I, S. 1763), zuletzt gedndert durch Anderungs-
verordnung v6m 19.12.1986 (BGBl. I. S. 2665) und der §§ 56
und 97 der Niedersdchsischen Bauordnung vom 23.07.1973 (Nds.
GVBl. S. 259), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom

11. April 1986 (Nds. GVBl. S. 283) in Verbindung mit § 1 der
Niedersachsischen Verordnung zur Duréhfﬁhrung des Bundes-
baugesetzes (DVBBauG) vom 19.06.1978 (Nds. GVBl. S. 560),
zuletzt gedndert durch die Verordnung vom 22.12.1982 (Nds.
GVBl. S. 545), und des § 40 der Niedersidchsischen Gemeinde-
ordnung (NGO) in der Fassung vom 22.06.1982 (Nds. GVBL.

S. 229), zuletzt gedndert durch Artikel I des Zweiten Ge-
setzes zur Anderung der Niedersidchsischen Gemeindeordnung,
der Niedersadchsischen Landkreisordnung und des Gesetzes iber
die Auflosung des Verbandes GroBraum Hannover vom

13. Oktober 1986 (Nds. GVBl. S. 323), hat der Rat der Ge-
meinde Ganderkesee in seiner Sitzung am 18.12.1986 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 141 "Falkenburg", Gemeinde

Ganderkesee, im Sinne des § 30 BBauG beschlossen.

Der BeschluB3 zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1471 ist
gemdB § 2 (1) BBauG am 14.01.1987 ortsiiblich bekanntgemacht

worden.

PLANUNTERLAGE

Die Planunterlage filir anstehenden Bebauungsplan ist vom dem

Katasteramt Delmenhorst erstellt worden.
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GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 141 umfaf3t ein

Gebiet in Falkenburg gelegen siidlich der K 222, etwa gegen-
iber dem Lutherstift.

Von den Festsetzungen des Bebauungsplanes betroffen werden
die Flurstilicke 51/1, 397/51 und 51/2 sowie ein Teilbereich

des Flurstiickes 46/2, alle Flur 37, Gemarkung Ganderkesee.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 141 ist im ein-

zelnen in der Planzeichnung genau gekennzeichnet und aus der

nachfolgenden Ubersicht zu ersehen:
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4.)

5.)

PLANUNGSGRUNDLAGEN

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf die in
§ 9 BBauG aufgezeigten Leitbilder filir die Aufstellung von

Bauleitpldnen sowie auf die Bestimmungen der Baunutzungs-

verordnung.

STAND DER VORBEREITENDEN BAULEITPLANUNG

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee ist
das zur Planung anstehende Gebiet als "Gemischte Baufldche"

(M) mit einer GeschoBfldchenzahl von 0,6 dargestellt.

Im Bebauungsplan ist die Festsetzung eines "Allgemeinen
Wohngebietes" (WA) vorgesehen. Somit ergibt sich eine Abwei-
chung zum Fl3chennutzungsplan. Diese Abweichung ist jedoch
aus planungsrechtlicher Sicht als so geringfiigig einzustufen
und zu beurteilen, daB den Grundsdtzen des Entwickelns eines
Bebauungsplanes aus dem Flidchennutzungsplan und damit auch
den Bestimmungen und Forderungen des BBauG durchaus noch

Rechnung getragen wird.

Die Notwendigkeit einer Anderung des Flichennutzungsplanes
ist damit nicht gegeben. Es kann vielmehr festgestellt wer-
den, daf der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt und damit auch die erforderliche Ubereinstimmung
zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung als

gegeben anzusehen ist.
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6.) PLANUNGSANLABR, PLANERISCHE ZIELSETZUNGEN

6.1 Stadtebauliche Situation

Innerhalb des Planungsgebietes befindet sich ein Wohn-
haus und eine Diskothek, die vor einiger Zeit abgebrannt

ist.

6.2 PlanungsanlaB, Planungsziele

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die stad-
tebauliche Situation neu geordnet werden. Ein Wiederauf-
bau der Diskothek wlirde die Ortsstruktur und das Orts-
bild beeintrachtigen und andere Probleme und Stdrungen
mit sich bringen. Unter dieser Priamisse sind Uberle-
gungen angestellt worden, wie und in welcher Form es zu
einer staddtebaulich befriedigenden Neuordnung -in An-
passung an die vorhandene Siedlungs- und Ortsstruktur-
kommen kann. Sie haben zu dem Ergebnis gefiihrt, daB am
besten durch eine Wohnbebauung eine gute Einfligung und
Ubergang zu den angrenzenden Bereichen erreicht werden

kann.

PlanungsanlafBl, Planungsziele und Aufgabenstellung fiir

den Bebéuungsplan ergeben sich hieraus.

7.) INHALT UND RECHTSWIRKUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan Nr. 141 enth&dlt insbesondere Festsetzungen

iber
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a) Art und MaB der baulichen Nutzung, einschl. Festsetzun-
gen der iiberbaubaren bzw. nicht iiberbaubaren Fld&chen,

der Geschossigkeit und der Bauweise,
b) Verkehrsfldchen und
c) gestalterische Festsetzungen.

Die Festsetzungen sind im einzelnen aus der Planzeichnung zu

ersehen,

Durch den Bebauungsplan werden in seinem Geltungsbereich die
stadtebaulichen Zielsetzungen festgesetzt und die Vorausset-

zungen fiir die angestrebten PlanungsmaBnahmen geschaffen.

Der Bebauungsplan bildet die rechtliche Grundlage fir die
MaBnahmen, die zum Vollzug des Bundesbaugesetzes erforder-

lich sind.

STADTEBAULICHE ERLAUTERUNGEN

8.1 Verkehrswesen

8.1.1 AuBere verkehrliche ErschlieBung

Die auBere verkehrliche Erschliefung des Pla-
nungsgebietes erfolgt liber die HauptstraBe (K

222). Sie tangiert das Planungsgebiet im Norden.

Dadurch werden Belange des iiberortlichen Verkehrs

beriihrt. Die PlanstraBe mindet in die K 222 ein.

Im Einmiindungsbereich K 222 /PlanstraBe ist ein
Sichtdreieck mit Schenkelldngen von 52/22 m vor-

gesehen.
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Fir das Sichtdreick gilt folgende Festsetzung:

"Die vom Sichtdreieck betroffene Flache ist
oberhalb 0,80 m Hohe iiber Fahrbahnoberkante
stindig von jeglicher Art sichtversperrender bzw.

sichtbehindernder Nutzung freizuhalten."

Innere Erschlieflung

Die innere verkehrliche Erschlieflung des Pla-
nungsgebietes erfolgt iiber eine PlanstraBe, die
als StichstraBe ausgebildet ist und mit einem
Wendehammer endet. Dieser ist mit einem Wende-
kreis von 18,00 m ausgebildet, so daB auch fiir
Ver- und Entsorgungsfahrzeuge ausreichende Wende-

moéglichkeiten gegeben sind.

Die Konzeption fiir die PlanstraBe mufl vor allem
in Erkenntnis der Tatsache erfolgen, daB die Ge-
staltung der Verkehrsfldchen und die damit ver-
bundene mdgliche Verkehrsberuhigung entscheidende
Kriterien fiir die Lebensbedingungen und die Wohn-

gualitdt eines Gebietes sind.

Im Rahmen der Ausbauplanungen soll iberpriift
werden, inwieweit sich fiir die PlanstraBe MOog-
lichkeiten fir einen verkehrsberuhigten Ausbau

anbieten.

Die konkrete Festlegung des Ausbaus ist im Rahmen
einer hierzu erforderlichen Detailplanung unter

Berlicksichtigung aller in diesem Zusammenhang an-
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stehenden Kriterien (Zufahrten zu den Grundstiik-
ken, Deckung des Stellplatzbedarfs, Begriinung,
gestalterische MaBnahmen) vorzunehmen und zu

konkretisieren.

Wegen der geringen Verkehrsbelastung (nur Anlie-
gerverkehr, kein Durchgangsverkehr) und des ge-
ringen Verkehrsaufkommens reicht die im Bebau-
ungsplan festgesetzte Verkehrsflidche fiir die
PlanstraBfe mit einer Gesamtbreite von 7,00 m fir
die innere Erschliefliung aus, um den verkehrlichen

Erfordernissen zu entsprechen.

Es ist besonders darauf hinzuweisen, daB der
8stlich an das Planungsgebiet angrenzende land-
wirtschaftliche Weg nicht zur ErschlieBung des
Planungsgebietes herangezogen werden soll. Es
ist deshalb zu diesem hin ein Zu- und Abfahrts-
verbot festgesetzt. Ausgenommen davon ist das
Flurstiick 51/2, das bereits jetzt schon durch
diesen Weg erschlossen wird.

Ruhender Verkehr
Den Belangen des ruhenden Verkehrs ist -unter

Zugrundelegen eines Verhdltnisses von 1 Stell-
platz/5 Wohneinheiten- bedarfsgemdl innerhalb
des festgesetzten StraBenraumes Rechnung zu tra-
gen. Es wird hierzu auf die Ausfiihrungen in Pkt.

8.1.2 verwiesen.

8.2 Baugebiete

8.2.1

Art der baulichen Nutzung

Unter Beriicksichtigung der entwickelten Planungs-
ziele (s. Pkt. 6.2) sind die fir eine Bebauung
vorgesehenen Bereiche als "Allgemeine Wohnge-

biete" (WA) festgesetzt worden.
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Die Festsetzung als WA-Gebiet begriindet sich aus
den Kriterien, wie sie in Pkt. 6.2 bereits auf-

gezeigt wurden.

In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuwei-
sen, daB auch die Festsetzung anderer Nutzungs-
arten (MI, MD, WS) in Erwdgung gezogen wurde. In
Bezug auf die angestrebten Zielsetzungen und die
Verhinderung nicht gewollter Nutzungen sind der-
artige Uberlegungen auch in Ubereinstimmung mit
den zustandigen Fachbehdrden (Landkreis, Landbau-
auBenstelle) wieder verworfen und nicht weiter

verfolgt worden.

MaB der baulichen Nutzung, Geschossigkeit,
Bauweise

Bezliglich des MaBes der baulichen Nutzung, der
Geschossigkeit und der Bauweise sind im Bebau-

ungsplan Festsetzungen getroffen worden, die

1.) eine zu starke bauliche Verdichtung verhin-
dern und
2.) eine gute stddtebauliche und landschaftliche

Eingliederung sicherstellen.

Unter dieser Pramisse sind die Festsetzungen be-
zliglich Geschossigkeit, Bauweise und Mafl der bau-
lichen Nutzung im einzelnen wie folgt vorgenommen

worden:
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(1)

(2)

WA j-Gebiete (im straBenseitigen Bereich zur K 222)

Geschossigkeit

I-geschossig

Bauweise

nur Einzel- und Doppelhduser
zuldssig

MaB der baulichen
Nutzung

max. bebaubare Grundfliche
= 180 gm und max. GeschoB-
fldche = 300 gm, jeweils
je: Einzelhaus bzw. Doppel-
haushdlfte

Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich an

der angrenzenden Bebauung. Die WA]-Gebiete stellen

den Ubergang zu den siidlich angrenzenden WA -
Gebieten dar. Es wird eine zu starke bauliche

Verdichtung ausgeschlossen und zugleich die
Voraussetzung fiir einen gut gegliederten und ab-
gestuften Ortsrand geschaffen. Aus diesem Grund
ist auch auf die Festsetzung von Grund- und Ge-
schoffldachenzahlen verzichtet und das Ma8 der
baulichen Nutzung auf absolute Werte beschriankt

worden.

WA 7>-Gebiete

Geschossigkeit

I-geschossig

Bauweise

nur Einzel- und Doppel-
hduser mit nicht mehr als
zweil Wohnungen je Einzel-

hau§ bzw. Doppelhaushilfte
zulassigqg.

MaB der baulichen
Nutzung

max. bebaubare Grundfldche
= 180 gm und max. Geschofi-
fldche = 300 gm, jeweils je
Einzelhaus bzw. je Doppel-
haushdlfte
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Zu den getroffenen Festsetzungen insgesamt, aber auch
speziell auf Pkt. (2) bezogen, ist in Bezug auf die
ihnen zugrundeliegenden Planungskriterien folgendes

auszufihren:

(1) Durch die insgesamt vorgesehene I-Geschossig-
keit, die zugeordneten Bauweisen und die darauf
abgestellten Ausnutzungsméglichkeiten sollen vor
allem eine gute stddtebauliche Einbindung sicher-
gestellt und die Voraussetzungen dafiir ge-
schaffen werdeﬁ, da8 ein harmonischer {bergang
zur freien Landschaft hin erfolgt.

(2)' Die getroffenen Festsetzungen beziiglich Ge-
schossigkeit, Bauweise und MaB der baulichen
Nutzung entsprechen -unter Beriicksichtigung der
gesamtplanerischen Zielsetzungen- den bestehen-
den Siedlungsformen in der Umgebung. Es wird
damit sichergestellt, daB Siedlungscharakter und
Siedlungsstrukturen in den Grundziigen gewahrt
und auch -im Hinblick auf die Weiterentwicklung
der Bebauung- negative Aspekte in dieser Rich-
tung ausgeschlossen bleiben. Die M&glichkeiten
eines Zusammenwachsens und einer Integrierung
zwischen den vorhandenen Siedlungsbereichen und
geplanter Bebauung sind damit gegeben.

(3) Durch die in anstehendem Planungsbereich getrof-
fenen Festsetzungen soll nicht nur eine gute st&dd-
tebauliche, sondern auch eine den Belangen der
Landschaftspflege gerecht werdende Einbindung er-
reicht und sichergestellt'werden. Im Hinblick auf
die gegebene Ortsrandlage und den damit verbundenen
Ubergang zur freien Landschaft kommt diesem Aspekt

besondere Bedeutung zu.
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.2.3

Daraus begriinden sich auch die fiir die WA)-Ge-
biete beziiglich der Bauweise getroffenen Fest-
setzungen, die auf die Errichtung von Einzel-
und Doppelhdusern mit nicht mehr als zwei
Wohnungen je Einzelhaus bzw. Doppelhaushdlfte
ausgerichtet sind. Die Entstehung von Wohnblocks
soll damit ausgeschlossen werden.

(4) Es ist Zielsetzung, daB im unmittelbaren Wohnumfeld
ausreichende Freirdume verbleiben und damit die
Voraussetzungen fiir einen lockeren Ubergang
zwischen Siedlungsraum und Landschaftsraum mit sich
verwischenden Grenzbereichen geschaffen werden. Die
getroffenen stadtebaulichen Festsetzungen tragen

diesen Planungsabsichten Rechnung.

(5) SchluBanmerkung
Innerhalb des Planungsgebietes sind -nach den un-

verbindlichen stddtebaulichen Vorschldgen- Mog-
lichkeiten fir rd. 13 neue Wohneinheiten mit durch-
schnittlichen Grundstiicksgrofien von 600 - 800 gm

gegeben.

Die Festsetzungen sind im einzelnen aus der Plan-
zeichnung zu ersehen. Die Begriindung fiir die ge-
troffenen Festsetzungen beziiglich Geschossigkeit,
Bauweise und MaB der baulichen Nutzung ergibt sich
aus den Planungskriterien, wie sie vorab im einzel-

nen genannt und erlautert wurden.

Mindestgrundstiicksgroge

Um eine zu starke bauliche Verdichtung zu vermeiden,

ist zusdtzlich zu den in Pkt. 8.2.2 beschriebenen MaB-
nahmen gemdB § 9 (1) Ziffer 3 BBauG eine Mindestgrund-
sticksgroBe von 600 gm je Einzelhaus bzw. Doppelhaus-

halfte festgesetzt worden.
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Garagen, Nebenanlagen

Innerhalb des Planungsgebietes sollen die straBensei-
tigen Bereiche von einer Bebauung mit Garagen und bau-
lichen Nebenanlagen freigehalten werden. Um dieses
auch planerisch sicherzustellen, ist im Bebauungsplan
festgesetzt, daB innerhalb der straBenseitigen nicht
Uberbaubaren Grundstilicksflachen Garagen gemiB § 12
BauNVO und Nebenanlagen in Form von Gebiduden gemin

§ 14 BauNVO unzuldssig sind.

Die GroBziigigkeit in Bezug auf die Verbindung Bebau-
ung/Vorgartenbereich/StraBenraum soll durch die ge-

troffenen Festsetzungen dokumentiert werden.

8.3 Belange der Griinordnung und Landschaftspflege

8.

3.1 Belange des Nds. Spielplatzgesetzes (NSpPG)

Nach dem NSpPG ergibt sich fiir die GroBe des

Kinderspielplatzes folgende Bedarfsermittlung:

1.|zuldssige Geschofiflidchen

WA-Gebiete = 1,08 ha; max. Grundstiicks-

gréBe = 600 gm € max. 18 Baugrundstiicke

(theoretisch)

18 x 300 gm (max. GeschoBfliche) 5.400 9m
2.|Kinderspielplatzbedarf

2 v.H. von 5,400 gm rd. 108 4m
3.|Kinderspielplatz

in ha rd. 0,01 ha

Unter Beriicksichtigung der durchgefiihrten Be-
darfsermittlungen ist gemaB § 3 NSpPG fiir die An-
legung eines Spielplatzes die festgelegte Min-

destnettogrofe von 300 gm zugrundzulegen.
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(1)

(2)

(3)

(4)

Im Bereich gegenstdndigen Bebauungsplanes ist -in
Verbindung mit § 5 (2) des Nds. Gesetzes liber
Spielpldtze (NSpPG)- auf die Festsetzung eines
Spielplatzes verzichtet worden. Dies wird wie
folgt begriindet:

Die Gemeinde ist innerhalb des Planungsgebietes
nicht im Besitz von Fldchen, die fiir die Anlegung
eines Spielplatzes in Betracht kommen. Ebenso ist
der Erwerb eines geeignetes Grundstiickes aufgrund
der gegebenen Besitzverhdltnisse auszuschlieBen
und auch -langfristig gesehen- nicht zu realisie-

- ren. Die Durchsetzung einer planerischen Festset-

zung flir einen Spielplatz ist damit praktisch

nicht gegeben.

Die Anlegung eines Spielplaties fiir den anstehen-
den Planungsbereich erscheint aus stddtebaulicher
Sicht nicht nur nicht erforderlich, sondern auch
-gerade in unserer heutigen 2eit- aus wirtschaft-
lichen Griinden unvertretbar.

Im Bereich Habbriigge befinden sich sowohl inner-
halb der Siedlungsbereiche wie auch nach auBen hin
in groBem Umfang Freifldchen, die Spiel- und Bewe-
gungsmoglichkeiten flir die Kinder im Freien in
vielfdltiger Form erdffnen.

AuBerdem ist an der Grundschule Falkenburg ein je-
derzeit zugdnglicher Spielplatz vorhanden, der auf
einem Weg von ca. 300 m erreicht werden kann.

Die GrundstiicksgroBfen und die baulichen Ausnut-
zungsziffern sind so bemessen, daB groffldchige
Gartenrdume verbleiben, die erfahrungsgemdB eben-
falls in besonderem Mafe als Spielstdtten dienen.

instara

HORST FRBLICKH




.3.

(5) In Pkt. 8.1.2 ist bereits ausgefiihrt worden,
daB die PlanstraBe als verkehrsberuhigte
StraBe ausgebaut und entsprechend gestaltet
und beschildert werden kann, so daB auch
verkehrsrechtlich gesehen, die Voraussetzun-
gen fir einen verkehrsberuhigten Bereich ge-
mand § 42 (4 c) StVO geschaffen werden kdn-
nen. Innerhalb dieses Bereiches ist auch das
Spielen der Kinder erlaubt. Die PlanstraBe
kann damit die Funktion einer SpielstraBe
mit entsprechenden Spielmdglichkeiten fir

die Kinder erhalten.

Es ergeben sich dadurch Modglichkeiten, auf einen
gesonderten Spielplatz zu verzichten, daB durch
die vorgesehenen MaBnahmen den Spiel- und Bewe-
gungsbediirfnissen der Kinder gleichwertig ent-
sprochen werden kann. Damit wird -auch unter
Verzicht auf die Anlegung eines Spielplatzes-
den Kriterien des Spielplatzgesetzes und den da-
mit verbundenen Bestimmungen und Anforderungen

Rechnung getragen.

Landschaftliche Eingliederung

Um den Belangen der landschaftsgerechten Einglie-
derung und Einordnung sowie der Gestaltung des
Ortsbildes Rechnung zu tragen, sind Festsetzungen
getroffen worden, die dieser MaBgabe Rechnung

tragen.

Hierzu gehoren Mafnahmen fiir ein Pflanzgebot von
standortgerechten und landschaftstypischen Laub-

gehdlzen (Bidumen und Striuchern) im Siiden und Westen

des Planungsgebietes.
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Belange der Landwirtschaft

Westlich des Planungsgebietes befindet sich eine land-
wirtschaftliche Hofstelle. Die hofnahe Fliche wird im

Rahmen der Sauenhaltung als Griinland genutzt.

Der landwirtschaftliche Betrieb wird im Nebenerwerb be-~
trieben. Eine Anderung bzw. Betriebsaufgabe ist fiir die

ndchsten Jahre nicht beabsichtigt.

GemaB VDI 3471 - Richtlinien zur Emissionsminderung
-Schweine- entspricht der Sauenbestand rd. 26 GroBvieh-
einheiten (GV). Da bei der Sauenhaltung gegeniiber der
Mastschweinehaltung sowohl qualitativ als auch quantita-
tiv geringere Emissionen enfstehen, wird die GV-Zahl zur

Abstandsbestimmung halbiert, d.s. 13 GV.

Der zu.empfehlende Mindestabstand zwischen der Stallan-
lage und einer geplanten Wohnbebauung liegt nach den Be-
rechnungen der Landbauauflenstelle Oldenburg gemidn den

VDI-Richtlinien bei rd. 105 m.

Unter Bericksichtigung dieser Tatsache ist die Westgren-
ze des Bebauungsplan-Gebietes so festgelegt worden, das
die Wohnbebauung auBerhalb des Schutzbereiches des land-
wirtschaftlichen Betriebes liegt. Den Belangen des

Immissionsschutzes wird somit in vollem Umfang Rechnung

getragen.

In diesem Zusammenhang ist auch deutlich darauf hinzu-
weisen, daB eine wesentliche Erweiterung und Aufstockung
des Betriebes oder eine Betriebsumstellung wegen der be-
reits vorhandenen umliegenden Wohnbebauung nicht modglich
ist und ein Rechtsanspruch darauf nicht bestehen kann.
Das heifBt, daf die immissionsschutzrechtliche Situation
des landwirtschaftlichen Betriebes schon heute durch die
vorhandene Wohnbebauung in seiner Benachbarung bestimmt
worden ist. Die geplante Wohnbebauung im Rahmen des
gegenstandigen Bebauungsplanes Nr. 141 fiihrt zu keinen

weitergehenden Einschrinkungen.
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Im dbrigen ist auch darauf hinzuweisen, daB die vorlie-
gende Planung bereits im Vorfeld mit der LandbauauBen-

stelle abgestimmt wurde.

9.) GESTALTERISCHE MABNAHMEN

(ortliche Bauvorschrift iiber Gestaltung)

9.1 Vorbemerkungen

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
werden gestalterische Festsetzungen getroffen, um

sicherzustellen, daB das sich darstellende Siedlungs-,

Orts-, und Landschaftsbild in seinem Charakter keine
negativen Verdnderungen erfihrt und den Belangen der
stddtebaulichen und landschaftlichen Einbindung sowie
denen der Ortsbildgestaltung in dem erforderlichen MaBe
Rechnung getragen wird. Gerade in Bezug auf die Orts-

randlage ist dies von besonderer Bedeutung.

9.2 Bauwerkshohe

Selbst bei der im Bebauungsplan festgesetzten I-Ge-
schossigkeit kdnnen Baukodrper entstehen, die optisch
einer II-Geschossigkeit gleichkommen. Im Hinblick auf
die Ortsbildgestaltung und die Bestrebungen, den Uber-
gang zwischen Siedlungsraum und freier Landschaft mog-
lichst harmonisch zu gestalten, k&nnen derartige Bau-
korper stdrend wirken. Um dies zu verhindern, ist im
Bebauungsplan festgesetzt, daB innerhalb des Planungs-
gebietes Bauwerkshdhen (FirsthShen) nur bis zu max.
8,50 m, jeweils gemessen iiber OK-Fahrbahnmitte der

jeweiligen ErschliefBungsstraBe, zuldssig sind.
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Dachform, Dachneigungen

Unter Beriicksichtigung des ortsiiblichen Charakters der
Bebauung mit den typischen Dachformen ist im Bebau-
ungsplan die Festsetzung getroffen worden, daf innerhalb
des Planungsgebietes nur Sattel-, Walm- und Kriippel-
walmddcher mit Dachneigungen von 35° bis 50° zulissig
sind. Ausgenommen hiervon sind Garagen gemdB § 12 BauNVO

und Nebenanlagen in Form von Gebduden gemdB § 14 BauNVoO.

Kniestocke

Im Hinblick auf die Kriterien Bauhohe und Bauformen und
die angestrebte Zielsetzung, die ortsiiblichen Baustruk-
turen zu sichern und zu einer guten planerischen Inte-
grierung zu kommen, ist im Bebauungsplan festgesetzt,
daB innerhalb des Planungsgebietes Khiestdcke nur bis zu
einer max. Hohe von 0,50 m zuldssig sind, jeweils gemes-
sen von OK-Rohdecke bis zum Schnittpunkt Unterkante

Dachkonstruktion mit AuBenkante Wand.

ErdgeschoffuBbodenhdhe (Sockelhdhe)

Es gelten hier -vom Grundsatz her- die Kriterien, wie
sie in Pkt. 9.4 dargelegt worden sind. Es ist deshalb
festgesetzt worden, daB innerhalb des Planungsgebietes
nur eine ErdgeschoBfuBbodenhdhe (Sockelhdhe) bis zu max.
0,50 m, gemessen iiber OK-Fahrbahnmitte der jeweiligen

ErschlieBungsstraBe, zuldssig ist.

Schluflanmerkung

Es wird die Ansicht vertreten, daf im Rahmen der Auf-
stellung des Bebauungsplanes den Belangen der Ortsbild-

gestaltung -gerade auch im Hinblick auf die gegebene
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Ortsrandlage und die angrenzenden Siedlungsstrukturen
sowie die sich daraus ergebenden Verpflichtungen- in
der erforderlichen Weise Rechnung getragen worden ist.
Dies wird durch die entsprechenden textlichen und die
vorab erlduterten gestalterischen Festsetzungen dokumen-
tiert. Durch die vorgesehenen MaBnahmen (Pflanzgebot,
Sicherstellung ausreichender Freizonen, Dachform und

-neigung, Bauhdhe, Sockelhdhe u.a.) sollen die Voraus-
setzungen dafiir geschaffen werden, daB eine gute Ein-
bindung und Integrierung in die bestehenden Siedlungs-
formen sowie ebenso eine landschaftsgerechte Einglie-

derung sichergestellt wird.

10.) PLANERISCHE AUSWIRKUNGEN

GemdB den planerischen Zielsetzungen soll durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes die stddtebauliche Entwicklung

konkretisiert und verbindlich festgelegt werden.
Die Durchfilhrung der PlanungsmaBnahmen 148t nachteilige

Auswirkungen nicht erkennen.

11.) FLACHENUBERSICHT

1.} Baugebiete
Allgemeine Wohngebiete (WA1, WAj7) ' 1,08 ha
2.| Verkehrsflachen
PlanstrafBe 0,09 ha
3.| Gesamtfldche 1,17 ha
instara
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12.) VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

12.1 Wasserversorgung

Das Planungsgebiet ist bzw. wird an die zentrale Wasser-
versorgung des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserver-
bandes (OOWV) angeschlossen. Die Mdglichkeiten hierzu
sind gegeben.

Es ist darauf hinzuweisen, daB bei Durchfiihrung der Pla-
nungsmaBnahmen Ricksicht auf die vorhandenen Versor-

gungsleitungen zu nehmen ist.

12.2 Elt-Versorgung

Das Planungsgebiet ist bzw. wird an das vorhandene Ver-
sorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems GmbH ange-

schlossen,

Zur Sicherstellung der Stromversorgung fiir die geplan-
te Wohnbebauung wird evtl. die Errichtung einer neuen
Transformatorenstation erforderlich werden. Diese wird
-so welt erforderlich- zu gegebener Zeit nach Angaben
der EWE im Bebauungsplan iibernommen und entsprechend

gekennzeichnet.

12.3 Gas-Versorgung

Flir das Planungsgebiet sind Mdglichkeiten fiir eine Erd-

gasversorgung gegeben.

12.4 Fernmeldeversorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Planungsgebietes

ist bzw. wird sichergestellt.
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Fiir den weiteren rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes
und fir die Koordinierung mit dem StraBenbau und den Bau-
maBnahmen der anderen Leitungstrdger ist Voraussetzung,
daB Beginn und Ablauf der ErschliefungsmaBnahmen im Pla-
nungsgebiet so friih wie méglich dem Fernmeldeamt aufge-

zeigt werden.

12.5 Millbeseitigung

Das Planungsgebiet ist bzw. wird an die zentrale Miillab-

fuhr des Landkreises angeschlossen.

12.6 Abwasserbeseitigung

Das Planungsgebiet ist bzw. wird an die Kldranlage Falken-
burg angeschlossen. Diese Anlage hat insgesamt eine Aufnah-
mekapazitdt von 700 Einwohnergleichwerten (EGW). Die der-
zeitige Auslastung liegt bei 470 EGW, so daB das Planungs-
gebiet ohne VergrdBerung der Anlage ‘angeschlossen werden

kann.

12.7 Oberflidchenentwdsserung

Die nachfolgend beschriebene Entwdsserungsldsung geht da-
von aus, daB die bestehenden befestigten Fldchen beseitigt
(entsiegelt) werden, was eine Entlastung des verrohrten
Seitengrabens der K 222 um 1.700 gm befestigtes Einzugsge—
biet bedeutet. Hierfiir kdnnen die rd. 1.000 gm 6ffent-
lichen Verkehrsflidchen iiber einen RW-Kanal an den verrohr-
ten Seitengraben angeschlossen werden. Insgesamt betrégt'
die Entlastung somit 1.700 gm - 1.000 gm = 700 gm. Das be-
deutet, daB de vorrohrte Seitengraben somit gegeniiber dem
Istzustand beim Bemessungsregen -1001/(s.ha)- um rd. 6 1l/s
geringer belastet wird als bisher. Die Entwdsserung der
Grundstiicke sollte durch Versickerung auf den Grundstiicks-
flachen auf der Grundlage des ATV Arbeitsblatt A 138 (Ent-
wurf 12/86 "Bau und Bemessung entwdsserungstechnischer An-
lagen zur Versickerung von nicht schddlich verunreinigtem
Niederschlagswasser') erfolgen. Die vorgefundenen Unter-
grundverhiltnisse liegen’zWér'im unteren Grenzbereich fiir die
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Anwendung der Versickerung als Entsorgungsverfahren,
angesichts der relativ geringen Grundflichenzahl er-
scheint die Versickerung dort aber praktikabel.

12.8 LOschwasserversorgung

Innerhalb des Planungsgebietes ist die Léschwasserver-
sorgung nach DVGW (Arbeitsblatt W405, Juli 1980) in Ab-
stimmung mit den zustandigen Fachbehdrden sicherzustel-

len.

13.) FOLGEMABNAHMEN

13.1 Bodenordnende MaBnahmen

FolgemaBnahmen entstehen im Zusammenhang mit dem Erwerb
bzw. der Ubernahme der Flichen fiir die erforderliche

ErschlieBungsanlage (Planstrafe).

Soweit sich bodenordnende Mafnahmen im Sinne des IV.
Teils des Bundesbaugesetzes fiir notwendig erweisen,
werden diese den jeweiligen Gegebenheiten entsprechend

getroffen.

13.2 SozialmaBnahmen

Ein Erfordernis fir die Durchfihrung von SozialmaBnahmen

ist nicht gegeben.

14.) KOSTEN

Die durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen vor-
aussichtlich entstehenden Kosten betreffen insbesondere die
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Kosten filir den Ausbau der Planstrage (einschl.

Grunder-

werb, Oberfladchenentwdsserung und Beleuchtung) sowie fiir die

erforderliche Schmutzwasserkanalisation.

Nach iiberschlédglichen Ermittlungen liegen die voraussicht-

lich entstehenden Kosten bei rd. DM 125.000,--.

Die Kosten setzen sich wie folgt zusammen:

1.

Straflenausbaumafnahmen

verkehrliche ErschlieBungsanlage,

einschl. Oberfldchenentwdsserung,

Beleuchtung und Grunderwerb DM 90.000,--
2. | Schmutzwasserkanalisation

insgesamt DM 35.000,--
3. | Gesamtkosten DM 125,000, --

Die Kostenverteilung richtet sich nach den geltenden sat-

zungsrechtlichen Bestimmungen der Gemeinde Ganderkesee (Er-

schlieBungsbeitragssatzung, StraBenbaubeitragssatzung, Kanal-

baubeitragssatzung).

Danach gelten folgende Grundsdtze:

(1)

(2)

StrafBenausbau

Von den Kosten filir den Strafenausbau (einschl. Straflen-

entwdsserung und StraBenbeleuchtung) werden 10 %

(= DM 9.000,--) durch die Gemeinde getragen. Die Rest-

summe wird durch die Erhebung von ErschlieBungsbeitr&gen

gedeckt.

Schmutzwasserkanalisation

Die Kosten fiir die Abwasserbeseitigung werden voll auf

die anliegenden Grundstiicke umgelegt,

sowelit der Aufwand

nicht durch anderweitige Einnahmen gedeckt wird.
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(3) Kostenanteil der Gemeinde Ganderkesee

Die der Gemeinde Ganderkesee aus der PlanungsmafBinahme

entstehenden Kosten ermitteln sich demnach wie folgt:

(1) StraBenausbau, anteilig DM 90.000,--
(einschl. Grunderwerb, Oberfli-
chenentwdsserung, Beleuchtung

(2) Kostenanteil der Gemeinde DM 9.000,--

Der von der Gemeinde Ganderkesee zu tragende Kostenan-

teil wird durch Bereitstellung im Rahmen des Vermdgens-

haushaltes finanziert.

Im Auftrage der Gemeinde Ganderkesee ausgearbeitet:

Bremen, den 03.04.1987 / 02.06.1987 / 04.08.1987 / 16.09.1987

Imstara
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Dipl. Ing. Garten- und t
Garten-und

o &

Vatwer Str.180 2800 Bremen

Anerkannt:

Ganderkesee, den 03. 3. 88

tSehael) (Selke

Blirgermeister, i. stellvertretender

(Sprung)
Gemeindedirektor
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Anmerkungen:

1.) Die Beteiligung der Bilirger an der Bauleitplanung gemdB § 2 a
(2) BBauG (dffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung und Anhérung der Biirger) erfolgte in der
Zeit vom 26.01.87 bis 26.02.87 . Die Bekanntmachung hierzu
erfolgte durch die Tagespresse am 12.01.1987 und 14.01.1987.

2.) Die Begriindung hat gemdB8 § 3 (2) BauGB vom 18.12.1987 bis
18.01.1988 zusammen mit der Planzeichnung &ffentlich aus-

gelegen.
Ganderkesee, den 03, 3, 88
%/DM,,
.(.Sx.)i..l.l;lé; ............
Gemeindedirektor

Hat vovcae\cscw
Lawel Kress O\olzvsh.rs

WHoluk&vsev\' dew 10,01. £9
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