Begriindung zum
BEBAUUNGSPLAN NR. 137 -
"Heide II"

mit Ortlicher Bauvorschrift
iber Gestaltung

Gemeinde Ganderkesee
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PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Bundesbaugesetzes
(BBauG) in der Fassung vom 18.08.1976 (BGBl. I, S. 2236,
ber. S. 3617), zuletzt gedndert durch das Erste Gesetz zur
Bereinigung des Verwaltungsverfahrensrechts vom 18.02.1986
(BGB1. I, S. 265), der Verordnung lber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung vom 15. September
1977 (BGBl. I, S. 1763) und der §§ 56 und 97 der Nieder-
sichsischen 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 Niedersdchsischen
Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesbaugesetzes (DVBBaugG)
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 Niedersdchsischen Gemeindeordnung (NGO) in der
Fassung vom 22.06.1982 (Nds. GVBl. S. 229), zuletzt ge-
indert durch Artikel I des Zweiten Gesetzes zur Anderung
der Niedersichsischen Gemeindeordnung, der Niedersach-
sischen Landkreisordnung und des Gesetzes iUber die Auflo-
sung des Verbandes Grofiraum Hannover vom 20. Dezember 1984
(Nds. GVB1. S. 283), hat der Rat der Gemeinde Ganderkesee
in seiner Sitzung am 07.11.1985 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 137 - ‘“"Heide II", Gemeinde Ganderkesee, im

Sinne des § 30 BBauG beschlossen.

Der BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 137
ist gemdB § 2 (1) BBauG am 16.11.1985 ortsiblich bekannt-

gemacht worden.
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2.)

PLANUNTERLAGE

Die Planunterlage fiir anstehenden Bebauungsplan ist vom dem
Vermessungsbiiro (ObVI) Buschmann, Kamphausen und Dierker,

Barnstorf, erstellt worden.

GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 137 umfaft ein
Gebiet im Ortsteil Heide II, gelegen im Bereich oOstlich der
K 229 (Schénemoorer LandstraBe) und ndrdlich des Tannen-
weges, unter EinschlieBung des Kleinsiedlungsgebietes im

Bereich des Heider Weges.

Der Geltungsbereich wird im einzelnen wie folgt begrenzt:

(1) im Westen durch die Westgrenzen der Flurstiicke 579/136
bis 587/136,

(2) im Norden durch die Nordgrenzen der Flurstiicke
579/136, 591/136 (Heider Weg) 578/136, 556/131 und
345/129, einschl. der Erweiterung nach Osten im Be-

reich des Flurstluckes 343/131,

(3) im Osten durch eine Linie von Nord nach Sid im Bereich
des Flurstiickes 378/128, etwas westlich abgesetzt vom
Wohngebdude Tannenweg Nr. 47 und

(4) im Siiden durch die Nordgrenze des Tannenweges.

Von den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die Flur-
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stiicke bzw. Flurstiickbereiche betroffen, die sich inner-

halb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 137 ist im

einzelnen in der Planzeichnung genau gekennzeichnet und aus

der nachfolgenden (Ubersicht zu ersehen:

Y

Ly A

L o

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf
die in § 9 BBauG aufgezeigten Leitbilder fiir die Auf-
stellung von Bauleitpldnen sowie auf die Bestimmungen der

Baunutzungsverordnung.

instara

HORAST =ERULICH



STAND DER VORBEREITENDEN BAULEITPLANUNG

Der vom Rat der Gemeinde Ganderkesee ir seiner Sitzung am
22.02.1978 beschlossene Fladchennutzungsplan ist von der
Bezirksregierung Weser-Ems mit Verfiligung vom 27.07.1978
genehmigt und mit Bekanntgabe am 11.08.197 wirksam

geworden.

Im geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde Gander-

kesee ist das zur Planung anstehende Gebiet als "Wohnbau-

flache" (W) dargestellt.

Die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan ent-
sprechen den Darstellungen im Flachennutzungsplan, so daB
die erforderliche Ubereinstimmung zwischen vorbereitender

und verbindlicher Bauleitplanung gegeben ist.

ANSCHLUBPLANUNGEN

Fiir den gegenstdndigen Bebauungsplan bestehen z. Zt. keine

AnschluBplanungen.

Der sidlich angrenzende Bereich wird durch eine nahezu aus-
schlieBliche Wohnbebauung gepragt. Nach Norden und Osten
hin grenzen iiberwiegend landwirtschaftlich genutzte Flachen

arll.
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7.) PLANUNGSANLAR, PLANERISCHE ZIELSETZUNGEN

Stiadtebauliche Situation

Im Bereich des Heider Weges ist das Planungsgebiet in
den straBenseitigen Bereichen bereits vollstandig be-
baut. Die Bebauung zeigt eindeutig die Struktur eines
Kleinsiedlungsgebietes. Im Eckbereich Heider Weg/
Tannenweg befindet sich ein Geschdft und nach Osten
hin ist eine Schlosserei (Landmaschinenreparaturwerk-

statt) anséassig.
Der iibrige Bereich -ausgenommen drei Wohnhduser am

Tannenweg- ist noch vollig unbebaut und steht z.Zt.

noch in landwirtschaftlicher Nutzung.

Entwicklungsgrundsdtze

Die Voraussetzungen fiir die Aufstellung des gegen-
stindigen Bebauungsplanes sind im Rahmen des Fldchen-
nutzungsplanes geschaffen worden. Durch den Bebauungs-
plan sollen die allgemeinen Planungsvorstellungen

konkretisiert und verbindlich festgelegt werden.

Durch die geplante Wohnbebauung im Bereich nordlich
des Tannenweges soll in diesem die bauliche Entwick-

lung staddtebaulich abgerundet werden.

Der Bebauungsplan hat deshalb die Aufgabe, die vor-
handenen Freiflachen fir eine Wohnbebauung zu er-

schlief3en.

Dies ist auch unter dem Gesichtspunkt zu sehen, daB
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die Gemeinde Ganderkesee aufgrund der ihr zukommenden
Funktionsmerkmale und Entwicklungsaufgaben u.a. in
besonderem MaBe bestrebt ist, die Entwicklung von
Wohngebieten zu sichern und hierflir die entsprechenden

bauleitplanerischen Voraussetzungen zu schaffen.
Der Planungsbereich bietet hierzu -auch im Hinblick

auf die angestrebte Abrundung des vorhandenen Sied-

lungsbereiches- gute Voraussetzungen.

Aufgabenstellung, Planungsziele

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sind insbke-

sondere die folgenden Zielsetzungen verbunden

(1) Schaffung und Sicherstellung der Voraussetzungen
fliir die stddtebauliche Ordnung im Bereich des be-
reits vorhandenen Siedlungsgebietes beidseitig
des Heider Weges, unter Beriicksichtigung des sich
darstellenden Kleinsiedlungscharakters und mog-

licher Erweiterungen.

(2) Schaffung der bauleitplanerischen Voraussetzungen
fir eine Weiterentwicklung der Wohnbebauung unter
Beriicksichtigung der gesamtplanerischen Aspekte

im Bereich nordlich des Tannenweges.

(3) Beriicksichtigung der landschaftspflegerischen Be-
lange im Hinblick auf die im Planungsgebiet vor-
handenen schiitzenswerten Landschaftselemente
(Baumbestand, fldchenhafter Baum- und Gehdlzbe-

. stand im Bereich des Weges "Kortenkamp", Eichen-
geholz im Bereich des Tannenweges) sowie auf eine
entsprechende landschaftliche Eingliederung des

geplanten Siedlungsgebietes.
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{4) Berlicksichtigung der Belange, die der st&adtebau-
lichen Eingliederung sowie der Ortsbildgestal-

tung dienen.

(5) Entwicklung einer Planungskonzeption, die den
derzeitigen Nutzungsstrukturen, den Entwicklungs-
grundsatzen der Gemeinde und den verschiedensten
Belangen -in gegenseitiger Abwagung und unter
Berilicksichtigung der bestehenden gesetzlichen

Verpflichtungen Rechnung tréagt.

Die planerischen Grundsadtze und Zielsetzungen sowie
der Planungsanlafl filir die Aufstellung des Bebauungs-
planes ergeben sich aus dieser Sachlage und Aufgaben-

stellung heraus.

INHALT UND RECHTSWIRKUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan Nr. 137 enthdlt insbesondere Fest-

setzungen iber

a)

b)

Art und MaB der baulichen Nutzung, einschl. Fest-
setzungen der iiberbaubaren bzw. nicht iiberbaubaren
Flachen, der Geschossigkeit und der Bauweise,
Griinflachen (Spielplatz, Parkanlage),

Verkehrsflachen und

gestalterische Festsetzungen.
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9.)

Die Festsetzungen sind im einzelnen aus der Planzeichnung zu

ersehen.

Durch den Bebauungsplan werden in seinem Geltungsbereich die

stddtebaulichen Zielsetzungen festgesetzt und die Vorausset-

zungen filir die angestrebten PlanungsmaBSnahmen geschaffen.

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

lich sind.

STADTEBAULICHE ERLAUTERUNGEN

9.1 Verkehrswesen

9.1'1

AuBere verkehrliche ErschliefBung

Die duBere verkehrliche ErschlieBung des Pla-
nungsgebietes erfolgt von der Schdnemoorer Land-
straBe (K 229) aus liber den Tannenweg.

Die K 229 tangiert das Planungsgebiet in dessen

Westbereich.

Dadurch werden Belange des iliberértlichen Ver-
kehrs beriihrt. Der Tannenweg miindet in die K 229
ein.

Im Einmiindungsbereich K 229/Tannenweg ist ein
Sichtdreieck mit Schenkelldngen von 52/22 m vor-
gesehen. Von dem Sichtdreieck wird das Planungs-
gebiet selbst nur unwesentlich berihrt.
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Fiir die vom Sichtdreieck betroffenen Sichtfli-
chen gelten die Festsetzungen, wie sie in Pkt.
9.1.6 dargelegt sind. '

In Bezug auf den Tannenweg -als duBere Erschlie-
BungsstraBe- 1ist noch folgendes auszufiihren:

(1) Fiir den Tannenweg ist =-in seinem &stlichen
Abschnitt, ab Einmiindung der PlanstraBe A-
eine Verbreiterung gegeniiber der bisherigen
Verkehrsfliache vorgesehen.

Auf die urspriinglich vorgesehene Verbreite-
rung auch im westlichen Abschnitt bis zur
Einmindung in die KreisstraBe ist verzich-
tet worden, da eine solche mit erheblichen
Eingriffen in die dort vorhandenen Gegeben-
heiten verbunden wdre. Ein weiterer Ausbau
-auch im Zusammenhang mit der geplanten
Wohnbebauung- 1ist z.2. nicht vorgesehen.

Es wird dazu auch die Ansicht vertreten,

daB die vorhandene Verkehrsfldche aus-
reicht, um den Verkehrsbediirfnissen angemes-
sen Rechnung tragen zu kénnen. Letztlich

ist dazu auch festzustellen, daB8 die gegebe-
ne Einengung zu einer Verkehrsverlangsamung
und -beruhigung beitragen kann.

(2) Im mittleren Abschnitt -etwa gegeniiber der
Einmiindung des Kiefernweges- befindet sich
im Grenzbereich Tannenweg und dem angrenzen-
den Grundstiick (Flurstlick 345/129) ein
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(3)

buschartiges Eichengeh&lz. Dieses Eichenge-
hélz ist als schutzwlirdig anzusehen. Es ist
demgemdf vorgesehen, das Eichengehdlz als
Griinstreifen zu belassen, die Verkehrsfli-
che ist nach Norden hin um 1,50 m erweitert
worden, so daB hier die Anlegung eines Geh-

weges ermoglicht wird.

Fiir das Eichengehdlz sind zu dessen Erhal-
tung Festsetzungen gemdB § 9 (1) Ziffer
25 b BBauG getroffen worden.

Im Rahmen des Planungsverfahrens sind von
privater Seite aus Bedenken dahingehend er-
hoben worden, dafl durch die geplante Wohnbe-
bauung zusdtzliche Verkehrsbelastungen fir
den Tannenweg und den Kiefernweg auftreten.

In Abwadgung aller 6ffentlichen und privaten
Belange gegen- und untereinander ist dazu
festzustellen, daB die vorhandenen Verkehrs-
fldchen dem Gemeingebrauch dienen und kein
Anspruch besteht, daB der Verkehr nicht zu-
nehmen darf. Im librigen wird durch die ge-
plante Wohnbebauung eine unzumutbare Erho-
hung des Verkehrsaufkommens nicht prajudi-

ziert.

9.1.2 Innere Erschliefung

Die innere verkehrliche Erschliefung des
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Planungsgebietes erfolgt iliber den vorhandenen
Heider Weg und zwei PlanstraBen, die jeweils
als in sich geschlossene Verkehrsringe ausge-
bildet sind. Der eine erschlieBt den &stlichen,
der andere den westlichen Bereich mit einer je-

weiligen Anbindung an den Tannenweg.

Beide ErschlieBungsbereiche sind durch den ge-
planten Griinzug im Bereich des Weges "Korten-
kamp" (s. Pkt. 9.3.3) getrennt und durch eine

Geh-/Radwegverbindung miteinander verbunden.

Durch die geplante verkehrliche Erschliefungs-
konzeption wird ein sehr differenziertes Er-
schlieBungssystem erreicht, das einen Durch-
gangsverkehr ausschlieBt und zum Entstehen in
sich abgeschlossener und iiberschaubarer Wohn-
quartiere und zu einer guten Verkehrsvertei-

lung fiihrt.

Damit wird in besonderem MaBe auch den heutigen
Forderungen nach verkehrsberuhigten und ge-
stalterisch glinstigen Wohnbereichen Rechung ge-

tragen.

Durch die geplanten Geh-/Radverbindungen wird
nicht nur eine gute Verbindung zwischen den
beiden Wohnquartieren erreicht, sondern sie
stellen auch den AnschlufB an den vorgesehenen
Grinzug mit dem darin integrierten Spielplatz
im Bereich des "Kortenkémp" her. Es ergeben
sich somit entsprechende Kommunikationsmoglich-
keiten. Die Verbindungswege und der Griinzug
sind wesentliche Bestandteile des Gesamtkon-
zeptes und bestimmende Elemente fiir den Wohn-

wert im Planungsgebiet.
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Ausbauquerschnitte, Hinweise zur Gestaltung der
Verkehrsflachen

Es ist besonders darauf hinzuweisen, daB im
Rahmen des Bebauungsplanes lediglich die Ver-
kehrsflachen in ihrer Gesamtheit festgesetzt
werden. Uber den Ausbau werden konkrete Aus-
sagen noch nicht getroffen. Dies muB im Rahmen
eines detaillierten Ausbauplanes, der im
einzelnen in den politischen Gremien zu beraten
und evtl. auch mit den Anliegern abzustimmen

ist, erfolgen.

Zu den StraBen ist im einzelnen folgendes 2zu

sagen:

(1) Heider Weg

Der Heider Weg ist der verkehrliche Er-
schlieBungsweg fir das hier vorhandene
Kleinsiedlungsgebiet. Die StraBe ist
durchgehend gepflastert und weist nur eine

Gesamtbreite von 4,00 m auf.

Im Bebauungsplan ist der Heider Weg in
seinen vorhandenen Grenzen als Verkehrs-
flache festgesetzt worden. Eine Verbreite-
rung ist -auch im Hinblick auf eine mog-
liche bauliche Verdichtung und bauliche
Erweiterungen- nicht vorgesehen, da damit
die vorhandenen Strukturen (iiberwiegend
Einfriedungen mit Hecken) zerstdrt wiirden.
Es muB hier gesehén werden, daB es sich um
eine altgewachsene Situation handelt, die

als solche zu belassen ist.
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(2)

PlanstraBen (PlanstraBe A, PlanstraBe B)

Die Konzeption fiir die PlanstraBen muB vor
allem auch in Erkenntnis der Tatsache er-
folgen, dal die Gestaltung der Verkehrs-
fldchen und die damit verbundene Verkehrs-
beruhigung ein entscheidendes Kriterium
fir die Lebensbedingungen und die Wohn-
gualitat eines Gebietes, fiur die Wohn-
zufriedenheit, die staddtebauliche Behag-
lichkeit und die Wohnlichkeit sind. Die
Bebauung, der StrafBenraum und die dazuge-
horenden Freirdume sind die das Wohnumfeld
bestimmenden Elemente und in ihrer gegen-
seitigen Einwirkung und Beeinflussung die
Kriterien, die die Gestaltung eines Sied-

lungsbereiches ausmachen.

Im Rahmen der Ausbauplanungen ist zu iber-
priifen, inwieweit sich fiir die Planstraflen
Moglichkeiten fiir einen verkehrsberuhigten

Ausbau anbieten.

Dabei wadre davon auszugehen, daB der Aus-
bau mittels einer funktions- und gestal-
tungsbestimmten Pflasterung unterschied-
licher Farbgebung vorzunehmen ist und

eine gewisse Gestaltung durch die Einord-

. nung von Grinbereichen erfolgt.

Die konkrete Festlegung des Ausbaus ist im
Rahmen einer hierzu erforderlichen Detail-
planung unter Berilicksichtigung aller in

diesem Zusammenhang anstehenden Kriterien
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(Zufahrten zu den Grundstiicken, Deckung des
Stellplatzbedarfs, Begriinung, gestalte-
rische MaBnahmen) vorzunehmen und zu kon-

kretisieren.

Wegen der geringen Verkehrsbelastung (nur
Anliegerverkehr, kein Durchgangsverkehr)
und des geringen Verkehrsaufkommens reichen
die im Bebauungsplan festgesetzten Ver-
kehrsfladchen filir die PlanstraBen mit einer
Gesamtbreite von 7,00 m fiir die innere Er-
schlieBung aus, um den Bediirfnissen des
Verkehrs Rechnung zu tragen und die
Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs
insbesondere auch die des FuBgangers, zu

gewdhrleisten.

SchlufBanmerkungen zur verkehrlichen Er-
schlieBung

Zusammenfassend 133t sich sagen, daB durch das
innere ErschlieBungssystem nicht nur den Be-
langen einer guten verkehrlichen inneren und
duleren, sondern dariber hinaus auch einer
wirtschaftlichen Erschlieffung und daneben ins-
besondere auch den Forderungen nach gestalte-
risch giinstigen und gegebenenfalls auch ver-
kehrsberuhigten Wohnbereichen Rechnung getragen

werden kann.

Ruhender Verkehr

Den Belangen des ruhenden Verkehrs ist -unter
Zugrundelegen eines Verhdltnisses von 1 Stell-
platz/5 Wohneinheiten- bedarfsgemdB innerhalb
der festgesetzten StraBenrdume Rechnung getra-
gen. Es wird hierzu auf die Ausfiihrungen in

Pkt. 9.1.3 verwiesen.
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Unabhingig davon bleibt der Nachweis fir die
Deckung des erforderlichen privaten Stellplatz-
bedarfs im Rahmen der jeweiligen Baugenehmi-

gungsverfahren.

Sichtdreiecke

Fiir die im Bebauungsplan festgesetzten Sicht-

dreiecke gilt die folgende Festsetzung:

"Die festgesetzten Sichtdreiecke sind oberhalb
0,80 m Hohe iiber Fahrbahnoberkante stdndig von
jeglicher Art sichtversperrender bzw. sichtbe-

hindernder Nutzung freizuhalten".

9.2 Baugebiete

9.2.1

Art der baulichen Nutzung

Die Baugebiete innerhalb des Planungsgebietes
sind unter Berﬁcksichtigung der vorhandenen
Nutzungsstrukturen (Kleinsiedlungsstruktur im
Bereich Heider Weg), der vorhandenen Nutzungs-
strukturen im siidlich angrenzenden Bereich
(Wohnbebauung) und den angestrebten Zielset-
zungen (Weiterentwicklung und Abrundung der

Wohnbebauung) festgesetzt als:

(1) Kleinsiedlungsgebiet (WS)

betreffend die Bebauung am Heider Weg.

Von der Nutzung, dem Gekdudebestand und
den GrundstiicksgrdBen her, zeigt dieser
Siedlungsbereich ganz eindeutig die Struk-
tur eines Kleinsiedlungsgebietes. Die
planerische Einstufung trédgt dieser Situ-

ation Rechnung.
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Dazu ist festzustellen, daB sich in dem
WS-Gebiet eine Schlosserei befindet. In
Bezug darauf wird davon ausgegangen, dal
‘diese als ein gemdB § 2 (3) Ziffer 4
BauNVO in einem WS-Gebiet ausnahmsweise
zuldssiger nicht stdrender Gewerbebetrieb
anzusehen ist. Die immissionsschutzrecht-
lichen Belange dieses Betriebes miissen
sich an der umliegenden, vorwiegend durch
das Wohnen bestimmten Bebauung richten.
Der Bestand dieses Betriebes und dessen
Entwicklungsmodglichkeiten sind unter

dieser Pramisse 2zu sehen.

Im Rahmen der iberbaubaren Grundstiicks-
flachen, der festgesetzten stadtebaulichen
Werte (s. Pkt. 9.2.2) und der sonstigen
Kleinsiedlungsgebiete bestimmenden Krite-
rien sind -wie z.T. auch von den Be-
wohnern gewiinscht und beantragt- bauliche

Erweiterungen mdglich.

Bei einer hierbei evtl. anstehenden rick-
wirtigen Bebauung kommt den Fragen der
riickwdrtigen ErschlieBung, der Ver- und
Entsorgung sowie den Fragen der Sicher-
heit, des Brandschutzes und der Wohnruhe

besondere Bedeutung zu.

Zu der Erdffnung rilickwdrtiger Bebauungs-
moglichkeiten sind deshalb grundsatzliche
Gesichtspunkte zu beachten und zu berick-
sichtigen, wie sie im einzelnen nachfol-

gend dargelegt werden:
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a) ErschlieBung

Die erforderlichen Regelungen fir eine
rickwidrtige ErschlieBung sind privat-
rechtlich zu treffen und im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu iiber-

priifen.

In diesem Zusammenhang ist darauf hin-
zuweisen, daB die Anlegung gemeinsamer
Zufahrten zu den riickwartigen Grund-
stiicken angestrebt und nur ausnahms-
weise Einzelzufahrten angelegt werden

sollten.

Die riickwdrtige Bebauung muB in einer

angemessenen Breite an das o6ffentliche
Verkehrsnetz direkt oder iliber einen be-
fahrbaren privaten Zuweg angeschlossen

sein.

Diese Zuwegung muB so beschaffen sein,
daB den Belangen der Sicherheit, des
Brandschutzes sowie des Rettungswesens
Rechnung getragen ist. Dies ist im Ein-
zelfall im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens nachzuweisen und sicherzu-

stellen.

Ver- und Entsorgung

Es muB sichergestellt sein, daB fir die
riickwdrtige Bebauung eine ordnungsge-
midBe Ver- und Entsorgung gewdhrleistet

ist.
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c)

d)

e)

Betroffen hiervon ist insbesondere die
Wasser-, Elt-, Gas- und Olversorgung
sowie die Abwasser- und Miillbeseiti-
gung. Flir die Miillbeseitigung bietet
sich an, daB die Miillbehdlter durch die
Hinterlieger an den dffentlichen Ver-

kehrsbereich transportiert werden.

Ruhender Verkehr

Die erforderlichen Stellpldtze missen
auf den privaten Grundstiicken angelegt
werden, soweit dies nach den gesetz-

lichen Bestimmungen erforderlich ist.

Wohnruhe

Die Zuldssigkeit einer rlickwartigen Be-
bauung 1dBt nachteilige Auswirkungen
auf die Wohnruhe, insbesondere auch fir
die bereits weitgehend vorhandene,
straBenseitige Bebauung nicht erkennen,
da durch die mdgliche Schaffung weite-
rer Wohneinheiten im riickwartigen Be-
reich der sich daraus ergebende Kraft-
fahrzeugverkehr iibersehbar ist. Sto-
rungen in dieser Hinsicht kodnnen
voraussichtlich nicht iiber das iibliche
MaB hinausgehen, insbesondere auch im
Hinblick auf die Festsetzung eines

WS-Gebietes.

Bebaubarkeit

Die Grundstiicke, auf denen eine rilick-
wiartige Bebauung erfolgen soll, miissen
so beschaffen sein, daB eine Bebaubar-

keit unter Beriicksichtigung der bau-
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(2)

rechtlichen Vorschriften (z.B. Einhal-
tung der Grenzabstdnde nach der gel-
tenden Bauordnung) gegeben ist. Falls
dies nicht der Fall ist, so muB auf
privatrechtlichem Wege versucht werden,
die entsprechenden Voraussetzungen zu
schaffen (neue Grenzregelungen, Zukunft

u.a.).

WA-Gebiete

Die Festsetzung der WA-Gebiete innerhalb
des Bebauungsplan-Gebietes begriindet sich
aus den Kriterien und Zielsetzungen, wie
sie bereits in Pkt. 7.2 und 7.3 dieser Be-
griindung aufgezeigt und eingehend er-

ldutert wurden.

In diesem Zusammenhang ist auch darauf
hinzuweisen, daB fir die flr eine Wohnbe-
bauung vorgesehenen Planbereiche auch die
Festsetzung eines WR-Gebietes Uberprift

worden ist.

Im Hinblick auf die unmittelbar angrenzen-
den landwirtschaftlichen Bereiche und die
sich daraus mdglicherweise ergebenden
Immissionskonflikte ist auf eine solche
Einstufung verzichtet worden. Es erscheint
wenig sinnvoll -auch in der Gliederung
vom Innen- zum AuBenbereich- in dem un-
mittelbaren Kontaktbereich Wohnen/Land-
wirtschaft eine Gebietseinstufung mit der
hdchsten Schutzkategorie (WR) festzu-

setzen.
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.2.

MaB der baulichen Nutzung, Geschossigkeit,
Bauweise

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

ungsplan Festsetzungen getroffen worden, die

1.) der Siedlungsstruktur des Kleinsiedlungsge-
bietes im Bereich des Heider Weges und mog-

lichen Erweiterungen Rechnung tragen,

2.) eine zu starke bauliche Verdichtung ver-

.hindern und

3.) eine gute stddtebauliche und landschaft-

liche Eingliederung sicherstellen.

Die stadtebaulichen Wérte sind deshalb nicht
global, sondern sehr differenziert festgesetzt
worden, damit auf der einen Seite eine Anpas-
sung an die vorhandene Bebauung, auf der ande-
ren Seite aber auch ein guter Ubergang zur
freien Landschaft erreicht und sichergestellt

wird.

Unter dieser Pradmisse sind die Festsetzungen
beziiglich Geschossigkeit, Bauweise und MaB der
baulichen Nutzung im einzelnen wie folgt vorge-

nommen worden:

(1) WS-Gebiete

Geschossigkeit I-Geschossigkeit

Bauweise o (offene Bauweise)

Ma der baulichen

Nutzung GRZ = 0,2; GFZ = 0,3
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Die Festsetzungen entsprechen den Krite-
rien von Kleinsiedlungsgebieten gemaB § 2

in Verbindung mit § 17 (1) BauNVO.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzu-
weisen, daB gemdB § 2 (3) BauNVO in einem
WS-Gebiet ausnahmsweise sonstige Wohnge-
biude mit nicht mehr als zwei Wohnungen

zuldssig sind.

Diese Bestimmung ist nachrichtlich in den

Bebauungsplan aufgenommen worden.

(2) straBenseitige WA-Bereiche nordlich des
Tannenweges (WA, -Gebiete)

Geschossigkeit I-geschossig

Bauweise nur Einzel- und Doppel-

haduser zuldssig

MaB der baulichen GRZ = 0,25; GFzZ = 0,35
Nutzung jedoch max. bebaubare

Grundfldche = 180 gm und
max. GeschoBfladche

= 300 gm, jeweils je
Einzelhaus bzw. Doppel-
haushdlfte

Die getroffenen Festsetzungen orientieren
sich an an der angrenzenden Bebauung im

Bereich sidlich des Tannenweges.

Die WA, -Gebiete stellen die {ilbergangszone
zwischen der vorhandenen Bebauung und der
geplanten Wohnbebauung im Ubergang zur

freien Landschaft hin dar. Die getroffe-

nen Festsetzungen tragen dieser Situation
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Rechnung. Es wird eine zu starke bauliche
verdichtung ausgeschlossen und zugleich
die Voraussetzung filir einen gut geglieder-

ten und abgestuften Ortsrand geschaffen.

(3) riuckwidrtige WA-Gebiete (WA, -Gebiete)
Geschossigkeit I
_— Bauweise nur Einzelhduser mit

nicht mehr als zwei
Wohnungen zuléassig
(§ 4 Abs. 4 BauNVO)

MaB der baulichen
Nutzung GRZ = 0,25: GFZ = 0,35

Zu den getroffenen Festsetzungen insge-
samt, aber auch speziell auf Pkt. (3) be-
zogen ist, in Bezug auf die ihnen zugrun-
deliegenden Planungskriterien folgendes

auszufihren:

(1) Durch die insgesamt vorgesehene
I-Geschossigkeit, die zugeordneten
Bauweisen und die auf die einzelnen
Bereiche abgestellten Ausnutzungs-
ziffern soll vor allem eine gute
stidtebauliche Einbindung sicherge-
stellt und die Voraussetzungen dafiir
geschaffen werden, dafl ein harmo-
nischer Ubergang zur freien Landschaft

hin erfolgt.

(2) Die getroffenen Festsetzungen beziig-
lich Geschossigkeit, Bauweise und MaB

der baulichen Nutzung entsprechen
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-unter Beriicksichtigung der gesamt-
planerischen Zielsetzungen- den be-
stehenden Siedlungsformen. Es wird
damit sichergestellt, daB Siedlungs-
charakter und Siedlungsstrukturen in
den Grundziigen gewahrt und auch -im
Hinblick auf die Weiterentwicklung der
Bebauung- negative Aspekte in dieser
Richtung ausgeschlossen bleiben. Die
Moéglichkeiten eines Zusammenwachsens
und einer Integrierung zwischen den
vorhandenen Siedlungsbereichen und
geplanter Bebauung sind damit in her-

vorragender Weise gegeben.

(3) Durch die in anstehendem Planungsbe-
reich getroffenen Festsetzungen soll
nicht nur eine gute stddtebauliche,
sondern auch eine den Belangen der
Landschaftspflege gerecht werdende
Einbindung erreicht und sichergestellt
werden. Im Hinblick auf die gegebene
Ortsrandlage und den damit verbundenen
Ubergang zur freien Landschaft kommt

diesem Aspekt besondere Bedeutung zu.

Daraus begriinden sich auch die filir die
WA-Gebiete in den Randbereichen des
Planungsgebietes bezliglich der Bau-
weise getroffenen Festsetzungen, die
auf die Errichtung von freistehenden
Einzelhdusern mit nicht mehr als zwei
Wohnungen ausgerichtet sind. Die Ent-
stehung von Wohnblocks soll damit aus-

geschlossen werden.
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(4) Es ist Zielsetzung, daB im unmittel-
baren Wohnumfeld ausreichende Frei-
rdaume verbleiben und damit die Voraus-
setzungen filir einen lockeren Ubergang
zwischen Siedlungsraum und Land-
schaftsraum mit sich verwischenden
Grenzbereichen geschaffen werden. Die
getroffenen stadtebaulichen Festset-
zungen tragen diesen Planungsabsichten

Rechnung.

(5) SchluBanmerkung

Innerhalb des Planungsgebietes sind
-nach den unverbindlichen stadtebau-
lichen Vorschlagen- Moglichkeiten fir
rd. 58 neue Wohneinheiten mit durch-
schnittlichen GrundstiicksgroBen von

600 - 900 gm gegeben.

Die Festsetzungen sind im einzelnen
aus der Planzeichnung zu ersehen. Die
Begriindung fiir die getroffenen Fest-
setzungen beziiglich Geschossigkeit,
Bauweise und MaB der baulichen Nutzung
ergibt sich aus den Planungskriterien,
wie sie vorab im einzelnen genannt und

erldutert wurden.

Mindestgrundstilicksgrofie

Um eine zu starke bauliche Verdichtung zu ver-
meiden, ist zusdtzlich zu den in Pkt. 9.2.2 be-
schriebenen MaBnahmen gemdad § 9 (1) Ziffer 3
BBauG eine MindestgrundstiicksgroBe von 600 gm
je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte festge-

setzt worden.
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9.2.4 Garagen, Nebenanlagen

Innerhalb des Planungsgebietes sollen die stra-
Benseitigen Bereiche von einer Bebauung mit Ga-
ragen und baulichen Nebenanlagen freigehalten

werden. Um dieses auch planerisch sicherzustel-
len, ist im Bebauungsplan festgesetit, daB in-

r

nerhalb der straBenseitigen nicht iiberbaubaren
Grundstiicksfldchen Garagen gemaB § 12 BauNVO
und Nebenanlagen in Form von Gebauden gemaB

§ 14 BauNVO unzulidssig sind.

Die GroBziigigkeit in Bezug auf die Verbindung
Bebauung/Vorgartenbereich/StraBenraum soll
durch die getroffenen Festsetzungen dokumen-

tiert werden.

9.3 Belange der Griinordnung und Landschaftspflege

9.3.1 Belange des Nds. Spielplatzgesetzes (NSpPG)
Nach dem NSpPG ergibt sich filir die GroBe des

Kinderspielplatzes folgende Bedarfsermittlung:

1.|zuldssige Geschofifldchen

Allgemeine Wohngebiete (WA;,WA;)

I-geschossig

4,59 ha x GFZ 0,35 16.065 gm
2. |Kinderspielplatzbedarf
2 v.H. von 16.065 gm rd. 321 gm

3.|Kinderspielplatz
in ha rd. 0,03 hal

Den stiddtebaulichen Richtlinien und gesetz-
lichen Bestimmungen, nach denen ausreichende

Moglichkeiten fiir das Spielen der Kinder im
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Freien getroffen werden sollen, ist durch die
Festsetzung eines Spielplatzes mit einer Flache
von rd. 830 gm im mittleren Planungsgebiet

Rechnung getragen worden.

Die Lage des Spielplatzes im zentralen Bereich
des Bebauungsplan-Gebietes ist so gewdhlt, daB
eine gute Erreichbarkeit erzielt wird. Der
Spielplatz ist unmittelbar dem Wegeverbindungs-
netz und dem geplanten Griinzug im Bereich des
Weges "Kortenkamp" zugeordnet. Der Spielplatz
ist damit integrierter Bestandteil der griin-

planerischen Gesamtkonzeptioh.

Es ist besonders darauf hinzuweisen, daB in die
Bedarfsberechnungen die vorhandenen Kleinsied-
lungsgebiete im Bereich Heider Weg nicht einbe-
zogen wurden, da nach dem NSpPG filir diese Ge-
bietskategorie Spielpldtze nicht gefordert

werden.

Im iibrigen sind in Bezug auf die Spielplatz-

versorgung noch folgende Hinweise zu geben:

(1) Das Planungsgebiet grenzt im Norden und
Osten unmittelbar an die freie Landschaft.
Den Spiel- und Bewegungsbedirfnissen der
Kinder kann somit zusdtzlich durch die an
das Bebauungsplan-Gebiet angrenzenden

Freiflichen Rechnung getragen werden.

(2) Der vorgesehene Griinzug im mittleren
Planungsgebiet bietet zusdtzliche Mog-

lichkeiten fiir das Spiel der Kinder.
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9.3.2

(3) Die GrundstiicksgréBen und die baulichen Aus-
nutzungsziffern sind so bemessen, daB groBflid-
chige Gartenrdume verbleiben, die erfahrungs-
gemdB ebenfalls in besonderem MaBe als Spiel-
stdtten dienen.

Baum- und Wallheckenbestand

Im Planungsgebiet befinden sich schutzwiirdiger
Baumbestand sowie Wallhecken. Der Baumbestand ist
nach Ortlicher Begehung und Beurteilung festge-
stellt, eingemessen und gemdB § 9 (1) Ziffer 25 b
BBauG festgesetzt worden.

Besondere Bedeutung dabei kommt dem Baum- und Wall-

- heckenbestand entlang des Weges "Kortehkamp" und

des westlich daran angrenzenden Bereiches zu.

Die Art und Dichte des Baum- und Wallheckenbestan-
des und die davon ausgehende Wirkung auf das Land-
schaftsbild haben dazu gefiihrt, diese Bereiche in
eine Griinfliche einzubeziehen. Es wird hierzu auf
die Ausfiihrungen in Pkt. 9.3.3 verwiesen.

Dabei ist zu beriicksichtigen, daB der Wallheckenbe-
stand im Bereich des Weges "Kortenkamp" gemaB § 33
NNatG geschiitzt ist und dieser nachrichtlich in
den Bebauungsplan gekennzeichnet ist.

Die durchgefiihrten Bestandsaufnahmen haben ge-
zeigt, daB sich vereinzelt auch prédgender und er-
haltenswerter Baumbestand innerhalb des Kleinsied-

lungsgebietes am Heider Weg befindet.

Dieser Baumbestand ist entsprechend § 9 (1) Ziffer
25 b BBauG festgesetzt worden mit dem 2Ziel, die Er-

haltung zu sichern.
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Es versteht sich jedoch, daB8 -darauf bezogen- im
Hinblick auf die gesamtplanerischen Zielsetzungen
und die damit verbundenen Erfordernisse eine sehr
eingehende Abwdgung der staddtebaulichen und land-
schaftspflegerischen Beiange gegen- und untereinan-
der erforderlich ist, um planerisch die entspre-
chenden MaBSnahmen vornehmen zu kdénnen.

Nach eingehenden Beratungen, ortlicher Begehung
und fachlicher Stellungnahme ist versucht worden,
den vorgenannten Belangen durch allgemeine Grund-
sdtze und daraus entwickelte planerische und text-
liche Festsetzungen Rechnung zu tragen und gerecht

zu werden.
Zu den allgemeinen Grundsdtzen gehdrt:

a) Innerhalb der nicht iiberbaubaren Grundstlicks-
flichen ist der als erhaltenswert festgestellte
Baumbestand grundsdtzlich zu erhalten. Die
Sicherstellung erfolgt durch eine entsprechende
Kennzeichnung und Festsetzung der in Frage ste-

henden Einzelbdume.

b) Innerhalb der im Bebauungsplan als iiberbaubar
festgesetzten Grundstiicksfldchen soll zwar
grundsdtzlich angestrebt werden, die Erhaltung
von schiitzenswertem Baumbestand sicherzustel-
len, es miissen jedoch Regelungen getroffen wer-
den, die Ausnahmen ermdglichen und planungs-
rechtlich =-im Sinne einer umfassenden und alle
Bereiche einschlieBenden Abwadgung- sicherstel-

len.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten allgemei-
nen Grundsidtze sind im Bebauungsplan die folgenden
Festsetzungen getroffen worden:
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)

(1) Der in der Planzeichnung festgesetzte
Baumbestand ist gemdn § 9 (1) Ziffer 25 b

BBauG zu erhalten.

(2) Im Rahmen der gemdB § 19 (2) BauNVO vom
15.09.1977 (BGBl. I S. 1763) festgesetzten
zuldssigen Grundfldche kann innerhalb der
iberbaubaren Grundstiicksflachen eine Ent-
fernung des Baumbestandes nur insofern er-
folgen, als dies durch die zu errichtenden
baulichen Anlagen zwingend erforderlich
wird. Die Priifung erfolgt im Einzelfall im
Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsver-
fahrens (§ 31 Abs. 1 BBauG).

Im Rahmen und unter Beachtung der vorgenannten,
im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ist
es Aufgabe, im anstehenden Baugenehmigungsver-
fahren die Frage der Erhaltung schutzwlirdigen
Baumbestandes eingehend zu iberpriifen und zu
einer Beurteilung zu gelangen, die eine gerech-
te, sach- und fachgemdBfe Abwadgung darstellt und
die sich darstellenden Aspekte beriicksichtigt.
Die Prioritdt der landschaftspflegerischen Be-
lange muB dabei eindeutig im Vordergrund
stehen. Die Ausnahmemdglichkeiten miissen -im
Sinne der vorgenannten Planungsgrundsdtze- als
solche verstanden, beurteilt und entschieden

werden.

Griinzug

Wie bereits in Pkt. 9.3.2 erwahnt, ist insbe-
sondere in Bezug auf die Erhaltung vorhandenen
Baumbestandes, aber auch aus stadtebaulichen
Gesichtspunkten (Gliederung des Siedlungsbe-

reiches) der Weg "Kortenkamp" und die westlich
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daran angrenzende Flache als "Griinflache" mit
der Zweckbestimmung "Parkanlage" festgesetzt

worden,

Dieser Griinfldche kommt die Funktion eines
innenrdumlichen Griinzuges 2u, der zu einer
Gliederung und Trennung der Siedlungsbereiche
filhrt. Diese Untergliederung ist filir den Wohn~
wert der geplanten Baugebiete von besonderer

Bedeutung.

Innerhalb der Griinfldche, die durch Wegeverbin-
dungen an die angrenzenden Wohngebiete ange-
bunden ist, ist der vorhandene Baumbestand zu
erhalten. Entsprechende Festsetzungen sind ge-

troffen worden (§ 9 Abs. 1 Ziffer 25 b BBauG).

In den Griinzug ist ein Wanderweg eingegliedert.
Die Moglichkeiten fiir das Durchfahren von land-
wirtschaftlichem Anliegerverkehr ist zu

sichern.

Landschaftliche Eingliederung

Um den Belangen der landschaftsgerechten Ein-
gliederung und Einordnung sowie der Gestaltung
des Ortsbildes Rechnung zu tragen, sind in den
Randbereichen des Planungsgebietes im Norden
ﬁnd Osten im Ubergang zur freien Landschaft hin
Festsetzungen getroffen worden, die dieser MaB-

gabe Rechnung tragen.

Hierzu gehdren Vorstellungen von MaBnahmen fiir

das Anpflanzen von Baumen und Strduchern im
Grenzbereich zwischen den geplanten Siedlungs-
bereichen und der Geltungsbereichsgrenze des
Bebauungsplan-Gebietes, die an die freie Land-

schaft angrenzen (im Norden und Osten).
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Im Bebauungsplan sind entsprechende Festsetzungen
gemdB § 9 (1) Ziffer 25 a BBauG getroffen worden
(s. Planzeichnung).

Es ist festgesetzt worden, daf fiir das Anpflanzen
nur standortgerechte Laubgehdlze zuldssig sind.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, daB
im Rahmen des Planungsverfahrens durch die Stadt
Delmenhorst angeregt wurde, die filir eine Bepflan-
zung vorgesehene Zone im Bereich nérdlich der Plan-
straBe auf mindestens 5,00 m zu verbreitern. Dazu
wird folgendes ausgefiihrt: '

Im nérdlich angrenzenden Gemeindebereich der Stadt
Delmenhorst liegt ndrdlich des Horster Weges ein
Naturschutzgebiet mit einer Graureiherkolonie, wel-
che nach dem Bewertungsschema der Fachbehdrden fiir
Naturschutz beim Niedersdchsischen Landesverwal-
tungsamt Hannover als Graureiherbrutstidtte von na-
ticnaler Bedeutung eingestuft wurde. Zur Abschir-
mung der Bebauung in diese Richtung ist ein wir-
kungsvoller Sichtschutz wiinschenswert, damit die
briitenden Reiher nicht beunruhigt werden.

Den Anregungen der Stadt Delmenhorst ist dadurch
Rechnung getragen worden, daf der vorgesehene
Pflanzstreifen auf eine Breite von 5,00 m ausge-
dehnt und zudem die liberbaubare Fldche nach Norden
hin um 2,00 m (20 m liberbaubare Grundstilicksflache)

reduziert wurde.

Im {ibrigen ist auch darauf hinzuweisen, daB8 der am
noérdlichen Rand des Planungsgebietes festgesetzte
Pflanzstreifen nach Méglichkeit als Wallhecke ange-
legt werden soll.
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Belange der Landwirtschaft

Durch den Bebauungsplan werden derzeit noch in land-

wirtschaftlicher Nutzung stehende Fladchen iliberplant.

In diesem Zusammenhang werden Schwierigkeiten nicht
gesehen, da die grundsdtzliche Abstimmung bereits im
Rahmen des Flachennutzungsplanes, in dem diese Flachen

als Wohnbauflichen dargestellt sind, erfolgt ist.

In Bezug auf mdgliche Immissionsschutzbelange ist
festzustellen, daB das Planungsgebiet im Norden und
Osten iiberwiegend an landwirtschaftliche genutzte

Flachen (Griinland) angrenzt.

Es wird davon ausgegangen, daB durch die vorhandene
Kleinsiedlung und die noch mdgliche Wohnbebauung die
ortsiibliche landwirtschaftliche Nutzung in den angren-
zenden Flichen uneingeschrdnkt bleibt und keine auBer-

gewdhnlichen Beeintrdchtigungen erfahrt.
In diesem Zusammenhang ist auf folgendes hinzuweisen:

Das Wohnen im l3ndlichen Bereich ist unter dem Aspekt
zu sehen, daB unmittelbare Beriihrungspunkte mit der
Landwirtschaft bestehen und deshalb in Bezug auf die
immissionsschutzrechtlichen Belange andere Beurtei-
lungsmaBstibe anzustreben sind als z.B. im stadtischen
Bereich. Auch im Rahmen einer ordnungsgemdfien Bewirt-
schaftung ist nicht zu verhindern, daB von der Land-
wirtschaft zeitweilig Emissionen ausgehen ko&nnen.
Diese Immissionen sind -unter Beachtung des Gebotes
der gegenseitigen Riicksichtnahme- hinzunehmen. Das
bedeutet, daB im ldndlichen Raum auch Bewohnern von

Wohngebieten im Einzelfall ein verminderter Schutz vor
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landwirtschaftlichen Emissionen zugemutet werden kann.
Die Schutzabstinde kdnnen deshalb auf eine MindestmaB

reduziert werden.

Im Rahmen des Planungsverfahrens ist durch den Land-
kreis darauf hingewiesen worden, daB sich nordlich des
Planungsbereiches eine landwirtschaftliche Hofstelle

befindet.

Hierzu ist festzustellen, daB durch die LandbauauBlen-
stelle Oldenburg -als zustandige Fachbehdrde- gegen
den Bebauungsplan und den darin getroffenen Festset-

zungen- keinerlei Bedenken erhoben worden sind.

Es wird somit davon ausgegangen, daB durch die ge-
plante Wohnbebauung der landwirtschaftliche Betrieb in
seiner Bewirtschaftung und weiteren Entwicklung nicht
weiter eingeschrankt wird und immissionsschutzrecht-

liche Probleme ausgeschlossen werden.,

10.) GESTALTERISCHE MABNAHMEN

(drtliche Bauvorschrift iliber Gestaltung)

10.1 Vorbemerkungen

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungs-
planes werden gestalterische Festsetzungen getroffen,
um sicherzustéllén, daB das sich darstellende Sied-
‘lungs-, Orts-, und Landschaftsbild in seinem Charakter
keine negativen Verdnderungen erfahrt und den Belangen
der stiddtebaulichen und landschaftlichen Einbindung

sowie denen der Ortsbildgestaltung in dem erforder-
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10.2

10.3

lichen MaBe Rechnung getragen wird. Gerade in Bezug

auf die Ortsrandlage ist dies von besonderer Bedeu-

tung.

Bauwerkshohe

Selbst bei der im Bebauungsplan festgesetzten I-Ge-
schossigkeit kdnnen Baukdrper 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, konnen derartige Bau-
kSrper stdrend wirken. Um dies zu verhindern, ist im
Bebauungsplan festgesetzt, daB innerhalb des Planungs-
gebietes Bauwerkshdhen (Firsthdhen) nur bis zu max.
8,00 m, jeweils gemessen liiber OK-Fahrbahnmitte der

jeweiligen ErschlieBungsstraBe, zuldssig sind.

Dachform, Dachneigungen

Unter Beriicksichtigung der Belange der Ortsbildgestal-

‘tung ist im Bebauungsplan die FestsetZung getroffen

worden, daB innerhalb des Planungsgebietes nur
Sattel-, Walm- und Kriippelwalmddcher mit Dachneigungen
von 35° bis 50° zuldssig sind. Ausgenommen hiervon
sind Garagen gemidB § 12 BauNVO und Nebenanlagen in

Form von Gebduden gemdl § 14 BauNVO.

Die getroffenen Festsetzungen erfolgen mit der Ziel-
setzung, den ortsiiblichen Charakter der Bebauung mit
den typischen Dachformen zu erhalten und ihn nicht
durch anders geartete Dachformen (z.B. Flachdé&cher)

negativ zu beeinflussen.
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10.4

10.5

10.6

Kniestocke

Im Hinblick auf die Kriterien Bauhdhe und Bauformen
und die angestrebte Zielsetzung, die ortsiblichen Bau-
strukturen zu sichern und zu einer guten planerischen
Integrierung zu kommen, ist im Bebauungsplan festge-
setzt, daB innerhalb des Planungsgebietes Kniestdcke

nur bis zu einer max. HShe von 0,50 m zuldssig sind,

jeweils gemessen von OK-Rohdecke bis zum Schnittpunkt

Unterkante Dachkonstruktion mit AuBenkante Wand.

Den Belangen der Ortsbildgestaltung wird damit Rech-
nung getragen und sichergestellt, daB Bauformen, die
sich negativ auf die ortsiiblichen Strukturen auswir-

ken, ausgeschlossen werden.

?

Erdgeschofufbodenhdhe (Sockelhdhe)

Es gelten hier -vom Grundsatz her- die Kriterien,
wie sie in Pkt. 10.4 dargelegt worden sind. Es ist
deshalb festgesetzt worden, daB innerhalb des Pla-
nungsgebietes nur eine ErdgeschoffuBbodenhdhe (Sockel-
hohe) bis zu max. 0,50 m, gemessen iliber OK-Fahrbahn-
mitte der jeweiligen ErschlieBungsstraBe, zuladssig

ist.

SchluBanmerkung

Es wird die Ansicht vertreten, daf im Rahmen der Auf-
stellﬁng des Bebauungsplanes den Belangen der Orts-
bildgestaltung -gerade auch im Hinblick auf die ge-
gebene Ortsrandlage und die sich daraus ergebenden

Verpflichtungen- in der erforderlichen Weise Rechnung
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11.)

getragen worden ist. Dies wird im Bebauungsplan nicht
nur durch die entwickelte Planungskonzeption dokumen-
tiert sondern auch durch die entsprechenden textlichen
und die vorab erlduterten gestalterischen Festsetzun-
gen. Durch die vorgesehenen MaBnahmen (Pflanzgebot,
Sicherstellung ausreichender Freizonen, Dachform und
-neigung, Bauhbhe, Sockelhdhe u.a.) sollen die Vor-

" aussetzungen dafiir geschaffen werden, daB elne gute
Einbindung und Integrierung in die bestehenden Sied-
lungsformen sowie ebenso eine landschaftsgerechte Ein-

gliederung sichergestellt wird.

PLANERISCHE AUSWIRKUNGEN

Nach den planerischen Zielsetzungen, wie sie im Fl&chen-
nutzungsplan bereits festgelegt sind, soll durch die Auf-
stellung des Bebauungsplanes die stddtebauliche Entwick-

lung konkretisiert und verbindlich festgelegt werden.

Die Durchfilhrung der PlanungsmaBnahmen 1&Bt nachteilige

Auswirkungen nicht erkennen.
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12.) FLACHENUBERSICHT

1.| Baugebiete

Kleinsiedlungsgebiete (WS) 1,96 ha

Allgemeine Wohngebiete (WA;, WA,)| 4,59 ha 6,55 ha
2.| Griinflachen

Parkanlage 0,31 ha-

Spielplatz 0,08 ha 0,39 ha
3.| Verkehrsfldchen

Ausbau Tannenweg 0,05 ha

Heider Weg 0,07 ha

PlanstraBen, einschl.

Wegeverbindungen 0,55 ha 0,67 ha
4.| Gesamtflache 7,61 ha

13.) VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

13.1 Wasserversorgung

Das Planungsgebiet ist bzw. wird an die zentrale

Wasserversorgung des Oldenburgisch-Ostfriesischen

Wasserverbandes (OOWV) angeschlossen. Die Moglich-

keiten hierzu sind gegeben.

Es ist darauf hinzuweisen, daB bei Durchfiihrung der

PlanungsmaBnahmen Riicksicht auf die vorhandenen Ver-

sorgungsleitungen zu nehmen ist.
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13.2 Elt-Versorgung

Das Planungsgebiet ist bzw. wird an das vorhandene
Versorgungsnetz der Energieversorgung Weser-Ems GmbH

angeschlossen.

Zur Sicherstellung der Stromversorgung fiir die geplan-
te Wohnbebauung wird sicherlich die Errichtung einer

neuen Transformatorenstation erforderlich werden. Die-
se wird zu gegebener Zeit nach Angaben der EWE im Be-

bauungsplan iibernommen und entsprechend gekennzeichnet

13.3 Gas-Versorgung

Fiir das Planungsgebiet sind Moglichkeiten fiir eine

Erdgasversorgung gegeben.

13.4 Fernmeldeversorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Planungsgebie-

tes ist bzw. wird sichergestellt.

Fir den weiteren rechtzeitigen Ausbau des Fernmelde-
netzes und fir die Koordinierung mit dem StraBenbau
und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstrager ist
Voraussetzung, daBl Beginn und Ablauf der Erschlie-

BungsmaBnahmen im Planungsgebiet so frih wie moglich

‘dem Fernmeldeamt aufgezeigt werden.
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13.5

13.6

13.7

Millbeseitigung

Das Planungsgebiet ist bzw. wird an die zentrale

Millabfuhr des Landkreises angeschlossen.

Abwasserbeseitigung

Das Planungsgebiet ist bzw. wird an die zentrale

Kanalisation der Gemeinde angeschlossen.

Oberfldchenentwdsserung

Die Oberfliachenentwasserung soll nach Moglichkeit iiber
eine Versickerung erfolgen. Vor Durchfihrung der Er-
schlieBungsmaBnahmen ist in einem gesonderten Verfah-
ren eine Klarung herbeizufiihren und mit den entspre-
chenden Fachbeh&rden abzustimmen. Dabei ist sicherzu-
stellen, daB die Oberflachenentwadsserung durch die
Gemeinde gewdhrleistet und schadlos -auch auflerhalb

des Bebauungsplan-Gebietes- geregelt wird.

Soweit, insbesondere filir die Verkehrsflachen, eine
Versickerung nicht moglich ist, muB die Oberflachen-
entwdsserung durch AnschluB an die zentrale Kanalisa-

tion erfolgen.

Sowelit die Entwdsserung Uber die das Planungsgebiet
beriihrenden Wasserzlige erfolgen soll, ist deren Auf-
nahmekapazitdt im einzelnen zu iiberpriifen und nach-
zuwelisen. Die Einleitung ist gemaB § 43 NWG durch den

Landkreis zu genehmigen.
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Die Gemeinde beabsichtigt deshalb -vor Durchfilhrung
der ErschlieBungsmaBnahmen- einen Oberfladchenent-
wdsserungsplan in Abstimmung mit den zustadndigen Fach-
behodrden aufzustellen. Der Oberflidchenentwdsserungs-

plan wird von der Gemeinde derzeit erstellt.

Das auf den jeweiligen Grundstiicken anfallende Ober-
flachenwasser soll jedoch auf jeden Fall auf diesen
einer Versickerung zugefilhrt werden. Voraussetzung
hierbei ist, daB die anstehenden Untergrundverhdlt-
nisse (Bodenart, Grundwasserstand) eine ordnungsgemiBe
Versickerung bzw. Verrieselung zulassen. Der entspre-
chende Nachweis ist im Rahmen der jeweiligen Bauge-

nehmigungsverfahren zu erbringen.

13.8 Loschwasserversorgung
Innerhalb des Planungsgebietes ist die Ldschwasserver-
sorgung nach DVGW (Arbeitsblatt W405, Juli 1980) in
Abstimmung mit den zustdndigen FachbehOrden sicherzu-
stellen.
14.) FOLGEMAGBNAHMEN

14.1

Bodenordnende MaBnahmen

FolgemaBnahmen entstehen im Zusammenhang mit dem Er-
werb der Flachen fiir die erforderlichen Erschlie-
Bungéanlagen (StraBen, Wegeverbindungen, Spielplatz,
Griinzug), soweit diese noch nicht im Besitz der Ge-

meinde sind.
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Soweit sich bodenordnende MaBnahmen im Sinne des 1IV.
Teils des Bundesbaugesetzes filir notwendig erweisen,
werden diese den jeweliligen Gegebenheiten

entsprechend getroffen.

14.2 SozialmaBnahmen

Ein Erfordernis fiir die Durchfihrung von SozialmaB-

nahmen ist nicht gegeben.

KOSTEN

Die durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
voraussichtlich entstehenden Kosten betreffen insbesondere
die Kosten fiir den Ausbau der inneren ErschlieBungsfléachen
(einschl. Grunderwerb, Oberflachenentwdsserung und Beleuch-
tung), fir die Anlegung des Spielplatzes, den Erwerb der
Flichen filir den Grinzug sowie filir die erforderliche

Schmutzwasserkanalisation.

Nach uUberschldglichen Ermittlungen liegen die voraussicht-

lich entstehenden Kosten bei rd. DM 935.000,--.

Die Kosten setzen sich wie folgt zusammen:
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StraBenausbaumaBnahmen

verkehrliche ErschlieBungsanlagen,
einschl. Oberflidchenentwdsserung,

Beleuchtung und Grunderwerb DM 1,398,750, -
2. ] Grinflachen

Spielplatz

(Grunderwerb, Gestaltung und Aus- DM 60.000,--

stattung)

Grinzug (Grunderwerb) DM 35.000,--
3. | Schmutzwasserkanalisation

insgesamt DM 300.500, -4
4.] Gesamtkosten DM 1.794.250,--

Die Kostenverteilung richtet sich nach den geltenden sat-

zungsrechtlichen Bestimmungen der Gemeinde Ganderkesee

(ErschlieBungsbeitragssatzung, StraBenbaubeitragssatzung,

Kanalbaubeitragssatzung).

Danach gelten folgende Grundsédtze:

(1)

(2)

StraBenausbau

Von den Kosten filir den StraBenausbau (einschl. Ober-
fliachenentwidsserung und StraBenbeleuchtung) werden 10
(= DM 139.875,--) durch die Gemeinde getragen. Die

Restsumme wird durch die Erhebung von ErschlieBungs-

beitrdgen gedeckt.

Kinderspielplatz, Griinflachen

Die gleiche Kostenaufteilung wie fiir Pkt. (1) - Stra-

Benausbau erfolgt auch fiir die Anlegung des Kinder-

~spielplatzes und den Griinzug, d;h., die Gemeinde muf

10 % der Kosten (= DM 9.500,--) tragen. Die Restsumme

wird duch die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen ge-

~ deckt.

%
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(3) Schmutzwasserkanalisation

Die Kosten fiir die Abwasserbeseitigung werden voll auf

die anliegenden Grundstiicke umgelegt, soweit der Auf-

wand nicht durch anderweitige Einnahmen gedeckt wird.

(4) Kostenanteil der Gemeinde Ganderkesee

Die der Gemeinde Ganderkesee aus der PlanungsmaBnahme

entstehenden Kosten ermitteln sich demnach wie folgt:

(1) StraBenausbau,

(einschl. Grunderwerb, Ober-

bindungen)
(2) Grinfldchen (Spielplatz, Griinzug)

anteilig

flidchenentwdsserung, Beleuch-

tung, Herstellung der Wegever-

DM

DM

139.875,--

9.500, -~

(3) Kostenanteil der Gemeinde

DM

149.375,--

Der von der Gemeinde Ganderkesee zu tragende Kostenan-

teil wdre -zu gegebener Zeit-

haushaltsmapig durch

die freie Finanzspitze, durch VerduBerung von Gemein-

devermdgen (Verkauf von Baugrundstlicken) oder die Auf-

nahme von Krediten bereitzustellen.

Im Auftrage der Gemeinde Ganderkesee ausgearbeitet:

Bremen, den 20.11.1986 / 02.12.1986 / 06.03.1987 / 26.11.1987

ﬁm@:@@ﬁm@

Garten-und Lai Stiidtebau
Vahrer Str. 180 2800 Bremen

Tel. (04211@40/49
reé (/z
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Anerkannt:

Ganderkesee, den 03.03.1988

) (Selke)

Blirgermeister, 1. stellvertretender

Anmerkungen:

1.)

2.)

(Sprung)
Gemeindedirektor

Die Beteiligung der Biirger gemdB § 2a (2) BBauG erfolgte in
der Zeit vom 19.11.1985 bis einschlieflich 19.12.1985 nach
Bekanntmachung von Anhdrungszeit und -ort am 16.11.1985 in der

Tagespresse.

Die Begriindung hat gemidB8 § 3 (2) BauGB vom 04.01.1988 bis
04.02.1988 zusammen mit der Planzeichnung 6ffentlich ausge-

legen.

Ganderkesee, den 03.03.1988

Hat vor%c\c.gu«

LawAX vess O\c,\ev\gu' 0‘\ ( ol ‘L\)

W iledh avienw, olew 06. 42.88

-
gan ==
L g

oooooooooooooooo

(Sprung)
Gemeindedirektor
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