BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 62 - Rethorn

1. GRUNDLAGEN UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan wird aufgrund der §§ 6 und 4o der Nieder-
sdchsischen Gemeindeordnung in der zur Zeit geltenden Fassung
in Verbindung mit den §§ 2 und lo des Bundesbaugesetzes vom
23, Juni 1960 (BGBl. Teil I, S. 341) und der Verordnung iiber
die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung)
in der Fassung vom 26. November 1968 (BGBl. Teil I, S. 1237)
aufgestellt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist notwendig, um der Ort-
lichen Nachfrage nach Wohnbauland in landschaftlich reizvoller
Umgebung zu entsprechen. Die Festsetzung und Bebauung des rei-~
nen Wohngebietes 148t nicht beflirchten, daBf Rethorn dadurch zu
einem neuen Schwerpunkt in der Gemeinde Ganderkesee wird, weil
die Fldche sehr klein ist und auch die bauliche Ausnutzbarkeit
entsprechend festgesetzt wird. Eine Ausweitung der Wohnbebau-
ung in die freie Landschaft hinein kann nicht erfolgen, da die
mit Wohnh&usern zu bebauende Fldche durch das vorhandene und
das geplante Wochenendhausgebiet, die vorhandene Bebauung und
durch vorhandene Wege ihre Begrenzung erfihrt. Mit der Fest-
setzung des reinen Wohngebietes wird ein Ubergang von der am
Ziegelweg vorhandenen Wohnbebauung zu der geplanten und vor-
handenen Wochenendhauskbebauung erreicht.

Mit der Festsetzung des Wochenendhausgebietes wird der fiir das
gesamte Gemeindegebiet bestehenden Nachfrage nach Wochenend-

" hausgrundstlicken Rechnung getragen. AuBerdem okliegt der Ge-
meinde Ganderkesee nach dem regiondalen Raumordnungsprogramm
fir den Nieders. Verwaltungsbezirk Oldenburg die besondere
Entwicklungsaufgabe "Erholung". Danach hat die Gemeinde u.a.
iber den Eigenbedarf hinausgehende Baugebiete filir Ferienwoh-
nungen und Wochenendh&duser zu sichern und zu entwickeln. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes wird folglich auch den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung entsprochen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist auch erforderlich, um
das im Fl&chennutzungsplanvorentwurf als Sonderbaufliche und
Wohnbaufldche vorgesehene Gebiet einer geordneten stidtebau-
lichen Entwicklung zuzuflihren und die geplante Bebauung der
vorhandenen Bekauung anzupassen.

Da der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee am 31. 12.
1974 seine Glltigkeit Kraft Gesetzes verloren hat, kann der
Bebauungsplan nicht aus diesem Fl&chennutzungsplan entwickelt
werden. Am 21, Dez, 1972 hat der Rat der Gemeinde Ganderkesee
beschlossen, fir das gesamte Gemeindegebiet einen neuen Fli-
chennutzungsplan aufzustellen. Dieser befindet sich zur Zeit
im Aufstellungsverfahren. Da dieses Verfahren noch geraume
Zeit in Anspruch nehmen wird, ist die Gemeinde Gandexrkesee
gehalten, von der Moglichkeit des § 8 Abs., 2, Satz 2, BBauG
Gebrauch zu machen und den Bebauungsplan schon vor Inkraft-
treter: des neuen Fldchennutzungsplanes aufzustellen.




2.

FESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf § 9 BBauG
unter Zugrundelegung des im § 1 a.a.0. aufgezeigten Leitbil-

des filir die Aufstellung von Bauleitpl&nen, auf die Bestimmun-
gen der Baunutzungsverordnung und auf § 56 der Nieders. Bau-

ordnung in Verbindung mit der Verordnung {liber Gestaltungsvor-
schriften und Kennzeichnung von Denkmalen in Bebauungsplénen

vom 14, Juni 1974.

Die Art der baulichen Nutzung (reines Wohngebiet und Wochen-
endhausgebiet) wird festgesetzt, um den vorhandenen Nutzungs-
arten Rechnung zu tragen.

Das Maf der baulichen Nutzung wird so festgesetzt, daB im
Wochenendhausgebiet nur Wochenendhduser ohne Dauerwohnsitz
errichtet werden kdnnen und im reinen Wohngebiet Hduser ent-
stehen, die sich von ihrer Baumasse und ihrer HOhe her in
das Bild der vorhandenen Wohnbebauung sowie der vorhandenen
und geplanten Wochenendhausbebauung einfiigen.

Um der Hanglage des Geldndes gerecht zu werden, sind fiir die
geplante Wohnbebauung unbedingt notwendige Geltungsvorschrif-
ten als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
Diese bewirken insbesondere einen harmonischen Ubergang von
der Ferienhausbebauung zur Wohnbebauung. Die HGhe der geplan-
ten Wohnhduser wurde so festgesetzt, daB einerseits die Fe-
rienhduser von den Wohnhdusern nicht {iberragt werden, ande-
rerseits den Bewohnern der am Ziegelweg vorhandenen Wohnhiu-
ser die Sicht in die freie Landschaft nicht verbaut wird.

Im gesamten Geldnde ist die Anpflanzung von Bdumen und Strdu-
chern vorgesehen, um einen nicht stérenden Ubergang vom Pla-
nungsgebiet in die Landschaft zu erreichen.

Aufteilung und Bemessung der Verkehrsfldchen sind aus dem Be-
bauungsentwurf, der Bestandteil dieser Begrilindung ist, zu ent-
nehmen. Der Bebauungsplan weist Fl&chen filir 29 Parkstdnde im
O6ffentlichen Bereich filir Besucher, Lieferanten und desgleichen
aus. Diese Anzahl trdgt Nr. 5.2.2 der RAST-E Rechnung, wonach
fir je 5 Wohnungen 1 Parkstand anzulegen ist. Nach der Durch-
fiihrung des Bebauungsplanes werden in seinem Geltungsbereich
etwa 70 Wohnungen vorhanden sein.

Im vorliegenden Bebauungsplan ist ein Spielplatz filir Kinder
mit einer GroBe von ca. 1l.200 gm festgesetzt., Diese GrdSe ent-
spricht den Vorschriften des § 3 Abs. 2 des Niedersdchsischen
Gesetzes liber Spielpldtze, wonach hier ein Spielplatz von 300
agm ausreichend ist. .

BODENORDNENDE MASSNAHMEN
Bodenordnende Massnahmen sind nicht erforderlich, da bei der

Planung auf vorhandene Grundstilicksgrenzen Rilicksicht genommen
wurde,




6.

ERSCHLIESSUNG

An Erschliessungsanlagen ist der Ausbau der Planstragen, die
Verbreiterung des Nachtigallweges, die Verbesserung der Ein-
mindung des Ziegelweges in den Pappelweg, die Anlegung der
Parkplitze sowie der Ausbau der FuBwege und des Wanderweges
vorgesehen.

Die hierdurch entstehenden Erschliefungskosten werden nach
iiberschlidglicher Ermittlung ca. DM 368.000,-- betragen.

Die Gemeinde Ganderkesee tridgt gemdB § 129 (1) Satz 3 BBauG
lo vom Hundert des beitragsfdhigen ErschlieBungsaufwandes
fir den Ausbau der PlanstraBe B, die Verbesserung der Ein-
miindung des Ziegelweges in den Pappelweg und fiir die Ver-
breiterung des Nachtigallweges. Die Aufwendungen der Gemein-
de betragen ca. DM 6.200,--.

Die Erschliefungsmafnahmen werden nicht von der Gemeinde Gan-
derkesee durchgefiihrt, sondern durch Erschliefungsvertrag auf
einen Dritten ibertragen werden. Dieser wird auch die entste-
henden ErschlieBungskosten abziiglich des Gemeindeanteils auf

die erschlossenen Grundstilicke umlegen.

Die ErschlieBungskosten setzen sich wie folgt zusammen:

a) Ausbau der Planstrafen DM 85.000,~-
b) Verbreiterung des Nachtigallweges DM 15.000,=-
¢) Verbesserung der Einmiindung des

ziegelweges in den Pappelweg DM 15.000,--
d) Parkpldtze DM 85.000,--
e) FuBwege und Wanderwege DM 70.000,=~
f) StraBenbeleuchtung DM 45.000,=-
g) Regenwasserkanal DM 53.000,=-

VERSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Die Trinkwasserversorgung soll durch AnschluB des Baugebietes
an das Netz des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes
erfolgen. Hierdurch entstehen der Gemeinde Ganderkesee keine
Kosten. Das Gleiche gilt fiir die Stromversorgung aus dem Netz
der Energieversorgung Weser-Ems AG.

ABWASSERBESEITIGUNG

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch AnschluBf an die Offent-
liche Schmutzwasserkanalisation.

Die Arbeiten filir die Verlegung der Schmutzwasserkanalisation
werden von der Gemeinde Ganderkesee durch ErschlieBungsvertrag
auf einen Dritten ilibertragen.

Der Gemeinde Ganderkesee entstehen durch diese MaBnahmen keine
Kosten.




OFFENTLICHE GRUNFLACHEN UND KINDERSPIELPLATZ

Die 6ffentlichen Griinflichen und der darin enthaltene Kinder-
spielplatz werden nicht von der Gemeinde Ganderkesee angelegt,

sondern diese MaBfnahme wird die Gemeinde durch ErschlieBungs-
vertrag einem Dritten iibertragen., Die Kosten filir die Anlegung

des Kinderspielplatzes belaufen sich nach iberschldglicher Er-
mittlung auf ca. DM 26,000,-- ., Gem, § 14 Abs. 2 des Nieders.
Gesetzes iiber Spielpldtze trdgt die Gemeinde Ganderkesee 1lo
vom Hundert des beitragsfdhigen Aufwandes flir die Anlegung des
Spielplatzes. Der Anteil der Gemeinde betrdgt ca. DM 2.600,--.

Ganderkesee, den 17 Dez 1976

{ Ay

- Blirgermeister =

Diese Begriindung hat mit dem zugehdrigen Bebauungsentwurf zum
Bebauungsplan Nr. 62 - Rethorn gemd8 § 2 (6) des Bundesbauge-
setzes vom J0. 72. 24 bis 7 R. Z2 offentlich ausgelegen.

Ganderkesee, den- ‘" Marz 1977 r—)/ V'

Gemein irektor




