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BEGRUNDUNG

BEGRUNDUNG

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 131 - SCHIERBROK,'GEMARKUNG'GANDERKESEE, FLUR 12

1 RECHTSGRUNDLAGE

Aufgrund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) vom
8.12.1986 (BGB1. I, S. 2253) in der zur Zeit giltigen Fassung, der Ver-
ordnung tber .die bauliche Nutzung der Grundsticke (BauNv0) vom
23.01.1990 (BGB1. I, S. 132) und der §§ 56, 97 und 98 der Niedersich-
sischen Bauordnung vom 06.06.1986 (Nds. GVB1. S. 157) in der zur Zeit
giltigen Fassung und des § 40 der Niedersichsischen Gemeindeordnung
i.d.F. vom 22. Juni 1982 (Nds. GVBI. S. 229) in der zur Zeit giiltigen
Fassung hat der Rat der Gemeinde Ganderkesee in seiner Sitzung am
26.09.1984 die Aufste]]ung des Bebauungsplanes Nr. 131 - Schierbrok -
beschlossen. ,

2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfaBt ein ca. 2,9 ha groBes Gebiet beiderseits
des "Sahrener Weges" und des "Sahrener Ringes" in Schierbrok.

3 VERANLASSUNG UND ZWECK

Durch den Bebauungsplan soll sichergestellt werden, daB die kiinftige

Bebauung den Vorschriften des Baugesetzbuches und der Baunutzungsver-
ordnung entspricht sowie zu der von der Gemeinde Ganderkesee beabsich-
tigten stddtebaulichen Ordnung beitrigt.

Um die Bebauung der noch freien Grundsticke sowie Um- und Anbauten der
vorhandenen Gebdude zu erméglichen, werden mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes die im Baugesetzbuch vorgeschriebenen Zuldssigkeits-
voraussetzungen fiir Bauvorhaben (§§ 30 und 33 BauGB) geschaffen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Flichennutzungsplan

iberwiegend als Wohnbaufldiche (W) dargestellt. Der Bebauungsplan soll

dazu beitragen, daB die Bebauung der im Flichennutzungsplan vorgesehe-

nen Bauflichen zu einer stidtebaulich abgestimmten Erweiterung des be-
stehenden Siedlungsgebietes am “"Sahrener Weg" fiihrt.
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Insgesamt sollen dadurch eine Stdrkung des Ortes zur-Verbesserung der
allgemeinen Lebensverhdltnisse fiir dessen Einwohner sowie eine Erho-
hung der Wirtschaftlichkeit und Leistungsfihigkeit von Gemeinbedarfs-
einrichtungen erreicht sowie die vorhandenen ErschlieBungseinrichtun-
gen 6konomischer genutzt werden.

4 STADTEBAULICHE KONZEPTION

Der Bebauungsplan verfolgt die Absicht, die Nutzung von Wohnen zwi-
schen Hahlbike und Eisenbahn so anzuordnen, daB ein ertrigliches und
zumutbares Nebeneinander ohne wesentliche Stérungen ermdglicht wird.
AuBerdem soll eine dberschaubare und gegliederte Ortserweiterung mit
einer wirtschaftlichen Ausnutzung der ErschlieBung entstehen.

Fiir die vorhandenen Grundsticke werden durch Zuschnitt und,Aushutzung
der Grundstiicke Moglichkeiten geringfiigiger Erweiterungen der Gebdude
des Siedlungsgebietes am "Sahrener Weg" und "Sahrener Ring" geschaf-
fen. Damit werden die Hauser auf den ca. 25 vorhandenen Wohngrunds-
ticken planungsrechtlich gesichert. Mit der beabsichtigten neuen Er-
richtung von ca. 4 eingeschossigen Ein- und Zweifamilienhdusern werden
die Voraussetzungen fir eine uberschaubare Siedlungserweiterung ge-
geben.

Insgesamt wird mit den ausgewiesenen Méglichkeiten im Bebauungsplan
folgendes erreicht:

die vorhandene Bebauung mit e1ngeschoss1gen Ein- und Zwe1fam111enhau—

sern wird planerisch gesichert,

- auf den noch unbebauten Grundstiicken wird eine Bebauung zugelassen,
wie sie dem Charakter der vorhandenen Hiuser entspricht,

- Abschirmung und Abgrenzung durch Abpflanzungsstreifen zur Bahnanlage
hin (Strecke Bremen - Oldenburg),

~ Abstand der Bebauung und der Baugrundstucke zur Hahlbdke h1n durch
eine private Grinfldche "Parkanlage",

- Beibehaltung der sparsamen ErschlieBung mit 6ffentlichem Verkehrsfli-

chenanschluB an das {berdrtliche StraBennetz.

Wie aus dem Fldchennutzungsplan zu entnehmen ist, wird eine weitere Be-
bauung des bisher landwirtschaftlich genutzten Gebietes in nordwestli-
cher Richtung, zum Bahnhof hin, angestrebt (Bebauungsplan Nr. 113 A);
die Gemeinde Ganderkesee beabsichtigt, dort die auch fiir dieses Gebiet
erforderlichen Spielplatzméglichkeiten vorzusehen.
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Da sich der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr.' 131 am Rande des
Ortsteiles Schierbrok befindet und es sich iiberwiegend um eine vorhan-
dene Besiedlung handelt, wird davon ausgegangen, daB der Nachweis der
Spielplatzmoglichkeit im angrenzenden Bebauungsplan erbracht wird.

5 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSRFLEGE

Die dberwiegenden Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden
durch die vorhandene Besiedlung abgedeckt. Vorhandene Einzelbdume sowie
Baum- und Strauchgruppen sind als zu erhalten festgesetzt. An markanten
Stellen im Eingangsbereich des Ge]tungsbere1ches sollen 1andschaftstyp1—
sche und standortgerechte Baume angepflanzt werden. :

Auch die vorgesehenen Randbepflanzungen entsprechen den in der Umgebung
vorhandenen Gliederungen der einzelnen Weideflidchen; hierfir sind die
entsprechenden landschaftstypischen und standortgerechten Baume und
Stréducher zu verwenden.

Der sensible Bereich der Hahlbdke wird insofern abgeschirmt, als der
Randstreifen als private Grinfldche "Parkanlage" ausgewiesen wird mit
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft.
Der Randstreifen soll naturbelassen bleiben und nur zweimal im Jahr ge-
maht werden; sie ist das erste Mal Mitte Juni und das zweite Mal im
August / September zu mihen. AuBerdem sind Zaune in diesem Bereich
nicht zuldssig.

Aus diesem Grunde kann davon ausgegangen werden, daB die relativ kleine
Siedlungserweiterung des Gebietes am "Sahrener Weg" und am "Sahrener
Ring" nur eine geringfiigige Beeintrichtigung des Naturhaushaltes dar-
stellt. Durch den Schutz vorhandener Bdume und Strducher sowie durch
die vorgesehene Anpflanzung neuer Biume und durch die Pflanzfestsetzung
am sidlichen und dstlichen Rand des Planungsbereiches sowie durch die
vorgesehene Ausweisung als "Allgemeines Wohngebiet" mit relativ groBen
Grundstiicken wird auBerdem eine Beeintrichtigung des Kleinklimas weitge-
hend vermieden. Somit sind die Ziele des Naturhaushaltes und der Land-
schaftspfiege weitestgehend beriicksichtigt.
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6 FESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stitzen sich auf § 9 BauGB unter Zu-
grundelegung des in § 1 a.a.0. aufgezeigten Leitbildes fir die Aufstel-
lung von Bauleitplanen sowie auf die Bestimmungen der BauNVO.

6.1 ART UND MASS DER BAULICHEN'NUTZUNG

Die Teilgebiete 1-6 sind als "A]lgemelnes Wohngebiet" (WA gemdB § 4
BauNV0) ausgewiesen, wobei die Ausnahmen Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir sportliche Zwecke nicht Bestand-
teil des Bebauungsp]anes werden. Die nach § 4 BauNV0 allgemein zuldssi-
gen Nutzungen sowie die zugelassenen: ausnahmsweise mog]1chen Nutzungen
entsprechen weitestgehend dem heutigen Siedlungscharakter; auch die
Lage an der Bahnstrecke spricht fir die ausgewiesene Nutzung.

Das Teilgebiet 7 ist als "Kleinsiedlungsgebiet" (WS gemdB § 2 BauNVO)
. ausgewiesen, wobei Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke sowie Tankstellen und nicht stérende
Gewerbebetriebe nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden, um den
direkt angrenzenden Bereich ostlich der Hahlbike entsprechend seiner
~ Lage nutzen zu konnen. |

Um den Siedlungscharakter und damit annihernd gleichgroBe Gebdude zu
erhalten, werden in den Teilgebieten 1-6 eine Grundfliche von 160 m?
und eine GeschoBflache von 240 m® und im Teilgebiet 7 eine Grundfliche
- von 130 m und eine GeschoBfliche von 200 m® festgesetzt. Die M1ndest—
groBe der neuen Baugrundstucke im Te1]geb1et 7 wird mit 600 m2 festge-
setzt

6.2  BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
SOWIE DIE STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN, FLACHEN FUR NEBENANLA-
GEN, WIE STELLPLRTZE’UND GARAGEN

Im Teilgebiet 1 wird eine offene Bauweise, in den Teilgebieten 2, 3, 4
und 6 wird eine offene Bauweise mit Einzel- und Doppelhdusern und in
den Teilgebieten 5 und 7 eine offene Bauweise mit nur Einzelhdusern
festgesetzt, wobei im Teilgebiet 5 WOhngebaude mit n1cht mehr als 2
Hohne1nhe1ten pro Haus zu13551g sind.

Diese differenziert ausgewiesene Bauweise, die festgesetzte Zuldssig-

keit von hochstens einem GeschoB und GroBe bzw. Tiefe der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen entsprechen dem vorhandenen Siedlungscharakter. im

4
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Geltungsbereich und damit auch einer landschaftstypischen Bebauung. Die
nicht tberbaubaren Grundstiicksfldchen sollen weitgehend freigehalten
werden von Garagen, Stellpldtze und sonstigen Nebenanlagen, um den
Ubergang der hinteren Grundstiicksflichen in die freie Landschaft zu

. betonen.

Die ausgewiesenen Fldchen fir Garagen entsprechen weitgehend den Berei-
chen, die auch schon heute fir diese Nebenanlagen genutzt werden.

6.3 SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Integrierte Stellpldtze und Garagen in Vollgeschossen sind stddtebau-
lich erwiinscht und bleiben daher be1 der Ermittlung der GeschoBflédche
Lnber0ck51cht1gt

Um die Grundstucksfreiflachen zu sichern, sind Nebenanlagen und Garagen
nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen bzw. der dafir festge-
setzten Flichen zuldssig.

6.4 BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Diese textlichen Festsetzungen basieren auf den §§ 56, 97 und 98 der

Niedersdchsischen Bauordnung.

Unter dem Gesichtspuhkt der Wahrung des Siedlungschakakters werden nur
geneigte Dicher zugelassen, und zwar fir die Teilgebiete 1-7 Sattel-
und Walmdacher mit 35 bis 45°; fir Nebengebaude und Garagen bis zu 25

mé sind auch Flachdicher zu1a551g

Allgemein darf die Traufhdhe héchstens 3,75 m und die Sockelhshe hdch- .
stens 0,6 m betragen, bezogen auf die mittlere Héhe der angrenzenden
Verkehrsfldache. Ausnahmsweise konnen Gauben zugelassen werden; diese
dirfen pro Dachseite eine maximale Linge von 3,0 m, gemessen an der
Basis, aufweisen, um den Dachausbau zu erleichtern.

Um ein abgestimmtes Ortsbild zu erhalten, sind bei

. - gegeniiberliegenden Dachflichen gleiche Dachneigungen,

- allen gene1gten Ddchern rote bis rotbraune bzw. rotbunte Farbgebun—
gen, ,

- Doppelhdusern einheitlich Materialien und Farbgebungen

festgesetzt. AuBerdem sind keramische Fliesen und sonstige Plattenver-

kleidungen, Asbestzementprodukte, kinstliche Materialnachbildungen, son-

stige glanzende Materialien und Beschichtungen unzuldssig.
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Dem vorhandenen Siedlungscharakter entsprechend werden entlang der
Grenzen an 6ffentlichen Verkehrsfldchen nur Zdune bis 0,80 m Hohe sowie
lebende Hecken oder sonstige Strauchbepflanzungen zugelassen. Um diese
direkt an die Hahlbike angrenzenden Bereiche freizuhalten sind inner-
halb der privaten Griinfliche - Parkanlage - Z&une unzuldssig.

6.5  VERKEHRSFLACHEN

Die ErschlieBung des Plangebietes ist durch den "Sahrener Weg" und den
"Sahrener Ring" gesichert. Der AnschluB an das (iberdrtliche StraBennetz
ist durch die vorhandene Anbindung an die LandesstraBe 67 und durch die
Ausweisung der Verlingerung des "Sahrener Weges" in Richtung Trendelbu-
scher Weg als StraBenverkehrsfliche gesichert. Die vorhandenen Randbe-
reiche werden als Verkehrsgriin festgesetzt, um den Eingangsbereich zum
Siedlungsgebiet zu betonen.

Die festgesetzten Sichtdreiecke sind wegen der freien Sicht von bauli-
chen Anlagen und von Bewuchs sowie jeglicher Sichtbehinderung oberhalb
einer Hohe von 80 cm {ber Fahrbahnoberkante freizuhalten. Die Ausbil-
dung dieser inneren ErschlieBung und die Breitelder StraBenprofile un-
terstitzen den Charakter und die Ausprdgung der vorhandenen Siedlung.
Die erforderlichen 6ffentlichen Stellplitze werden im StraBenraum unter-
gebracht.

6.6  VERSORGUNGSFLACHEN

Die vorhandene Umformerstation fiir Elektrizitdt wird im Verkehrsgrin ge-
sichert. , '

6.7 GRUNFLACHEN / MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICK-
LUNG DER LANDSCHAFT '

Iwischen Teilgebiet 7 und der Hahlbike ist ein 20 bis 25 m breiter
Streifen als private Grinfliche "naturnahe Parkanlage" mit der MaBnah-
me eines urspringlichen Zustandes mit zweimaliger Mahd pro Jahr und der
Unzuldssigkeit von Zdunen ausgewiesen, um diesen sensiblen Bachbereich
freizuhalten. :

6.8 BEPFLANZUNGEN

Am éstlichen Rand des Geltungsbereiches, zur Bahnanlage hin, ist ein
5,0-10,0 m breiter Pflanzstreifen und an den siidlichen Grenzen am Ober-

6
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gang von den Wohngebieten zur Landwirtschaft ein 3,0 m breiter Pflanz-

streifen vorgesehen, um das Siedlungsgebiet klar einzugrenzen und abzu-

schirmen.
7 'VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN
7.1 VERSORGUNG

Die Trinkwasserversorgung ist durch den AnschluB des Baugebietes an das
Netz des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes, die Stromversor-
gung durch den AnschluB an das Netz der Energieversorguhg Weser-Ems AG
sichergestellt. Hierdurch entstehen der Gemeinde Ganderkesee keine Ko-
sten. Die Versorgung mit Erdgas kann aus dem Netz der Energieversorgung
Weser-Ems sichergéste]lt werden.

7.2 ENTSORGUNG

Die Abwasserbeseitigung ist durch AnschluB an die vorhandene &ffent-

1iche Schmutzwasserkanalisation gesichert und das Oberfldchenwasser aus

den Baugebieten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll durch Ver-
sickerung dem Boden wieder zugefiihrt werden. Die Abfallbeseitigung
erfolgt durch AnschluB der Grundsticke an die vom Landkreis Oldenburg
betriebene &ffentliche Millabfuhr.

8 DURCHFUHRUNG

Die Durchfﬁhruhg des Bebauungsplanes erfordert keine bodenordnenden MaB-

nahmen.
9 / ALSBALD ZU TREFFENDE MASSNAHMEN

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sollen alsbald folgende MaBnah-
men getroffen werden: '

a) Ausbau des "Sahrener Weges" DM  250.000,--

b) Ausbau des "Sahrener Ringes" DM  250.000,--

5 DM 500.000,--




GEMEINDE GANDERKESEE | A

66
BEBAUUNGSPLAN NR. 131 - SCHIERBROK _ B-PLAF 13]
BEGRUNDUNG
Aus diesen MaBnahmen entstehen Kosten in Hdhe von DM 500.000, -~ . Hier=

von werden DM 450.000,-- auf die erschlossenen Grundstiicke umge]egt
Der verbleibende Restbetrag von DM 50.000,-- wird durch Bere1tste11ung
im Rahmen des Vermogenshausha]tes finanziert.

‘10  HINWEISE

Der Rat der Gemeinde hat in seiner Sitzung am 14.05.1992 dem geinderten

Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und die er-

neute 6ffentliche Auslegung mit Einschrinkung gemdB & 3 Abs. 3 Satz 1

zweiter Halbsatz BauGB beschlossen. Ort und Dauer der 6ffentlichen

Auslegung wurden am 20.10. 1992 ortsiiblich bekanntgemacht. Der Entwurf

des Bebauungsp]anes und der Begriindung haben vom 02.11.1992 b1s
02. 12 1992 gemdB § 3 Abs. 2 BauGB offent]1ch ausgelegen.

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan nach Priifung “der Bedénken

und Anregungen gemdB § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 06.05.1993
als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Ganderkesee, den 0 9.DEZ 93
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