BEGRONDUNG

BEBAUUNGSPLAN NR. 142 - HEIDE II

1. Anlaf und allgemeine Zielsetzung der Planaufstellung

Die anhaltende Nachfrage nach Baugrundstiicken fir Einfamilien-
hiuser in der Gemeinde Ganderkesee und die damit verbundene
Ausweitung der Siedlungsfladchen sollen von der Gemeinde zum Anlaf
genommen werden, um neue Wege der Baulandbereitstellung durch
Verdichtung der Bebauung in bereits besiedelten Gebieten zu
beschreiten. 1Im Ortsteil Heide II werden zur Zeit in erheblichem
Umfange neue Wohnhiuser errichtet, dies spricht fir die Attrak-
tivitat des Bereiches als Wohnstandort. Demgegeniiber sind die
bereits seit lidngerem bebauten Flichen in Heide II, die von dem

 vorliegenden Bebauungsplan beriihrt werden, -baulich sehr gering

ausgenutzt und bieten noch nennenswerte Reserven an bebaubaren
Fléachen.

AuBerdem ist in diesem Gebiet die Bereitschaft der Grundsticks-
eigentiimer gegeben, ihre Grundstiicke einer weiteren, zus&tzlichen.
Bebauung zuzufiihren. Insbesondere die gemeinsame Nutzung eines
Grundstiickes durch mehrere Generationen einer Familie ist hier zu
erwarten und soll, nach dem Willen der Gemeinde Ganderkesee, -
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 142 - Heide II
ermdglicht und gefdrdert werden.

2.‘La§e und Abgrenzung des Planungsgebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 142 - Heide II umfait
ein Gebiet der Bauerschaft Heide II, das im Osten von der
Rreisstrafe 229 (Schdénemoorer Landstrafe) und im Norden durch den

Rosenweg begrenzt wird.

Im einzelnen sind die folgenden Flurstiicke in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes einbezogen: ,

142/28, 142/37, 142/38, 142/39, 142/40, 142/34, 142/42, 142/35,
142/32, 142733, 141/39, 141/62, 141/20, 141/19, 141/18, 141/17,
141/72, 141/12, 141/13, 141/14, 141/15, 141/53, 141/71 teilw.,
141/68, 141/70, 141/43, 141/42, 59/8, 59/7, 59/9, 95/13, 59/12,
59/29 der Flur 8, Gemarkung Schdénemoor.




In der nachfolgenden Obersichtskarte ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes kenntlich gemacht: '

‘3. Planungsvorgaben

3.1. Regionalplanung

Im folgenden werden die auf die Gemeinde Ganderkesee bezogenen
Aussagen des Regionalen Raumordnungsprogrammes 1981 des Landkrei-
ses Oldenburg erlautert, soweit sie im Zusammenhang mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 142 - Heide II von Bedeutung
sind.

‘Die Gemeinde Ganderkeéee ist Bestandteil des Schwerpunktraumes

Bremen/Unterweser. (vgl. RROP, zeichner. Darstellung)

"In den Schwerpunktraumen sollen Schwerpunkte fir Arbeits- und
Wohnstitten vorrangig gesichert und entwickelt werden."
(RROP, S. 9)

"ziel ist ein mdglichst grofes Angebot an Wohn- und Arbeits-
statten...” (RROP, S.9)

Dariiber hinaus gehdrt die Gemeinde Ganderkesee zum Ordnungsraum
Bremen/Unterweser. (vgl. RROP, S. 23)

"Diese Gebiete haben zugleich notwendig werdende Entlastungsauf-
gaben fir den Verdichtungsraum zu {bernehmen. In ihnen sind
deshalb Entlastungsorte unter Erhaltung der dem Verdichtungsraum
zugeordneten Landschaft zu entwickeln." (RROP, S. 23)
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Aus diesen Aussagen des Regionalen Raumordnungsprogrammes 1981
geht hervor, dafR die weitere Bereitstellung von Wohnstétten eine
wesentliche Aufgabe der Gemeinde Ganderkesee ist. Daher steht der
Bebauungsplan Nr. 142 - Heide II im Einklang mit den Zielen der

Regionalplanung.

3.2. Vorbereitende Bauleitplanung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee aus dem Jahre
1978 enthalt in seiner zur Zeit wirksamen Fassung die Darstellung
"Wohnbauflache"” fir den vorgesehenen Geltungsbereich des -
Bebauungsplanes Nr. 142. Das im Flichennutzungsplan dargestellte
allgemeine Ma® der baulichen Nutzung betragt 0,4/0,7.

Der Bebauungsplan Nr. 142 - Heide II ist aus dem Fléachen-
nutzungsplan entwickelt und konkretisiert dessen Darstellungen
innerhalb seines Geltungsbereiches. '

3.3. Verbindliche Bauleitplanung

Grofe Teile des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungs-
planes wurden bisher noch nicht von der -verbindlichen Bauleit-
planung erfaft. Es handelt sich vielmehr um einen im Zusammenhang
bebauten Ortsteil gemadf § 34 BauGB. :

Im westlichen Teil des Planungsgebietes jedoch besteht bereits

‘ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan, der durch den vorliegenden

Bebauungsplan Nr. 142 aufgehoben werden soll, soweit sich die
Geltungsbereiche {iberschneiden. Dies betrifft im einzelnen die
Flursticke 142/28, 142/42, 142/35, 142/37 teilw. wund 142/34
teilw. der Flur 8, Gemarkung Schénemoor. Es handelt sich dabei um
den Bebauungsplan Nr. 2 der ehemaligen Gemeinde Schénemoor, der
fir seinen Geltungsbereich im wesentlichen die Festsetzung von
Wohnbauflachen enthialt.

AuBerdem grenzt im Shdwesten des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 142 der Bebauungsplan Nr. 123 an, der
ebenfalls im wesentlichen die Festsetzung von Wohnbauflédchen
enthalt.

3.4. Sonstige Planungen

. Planungen anderer Art, die im Rahmen der Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 142 - Heide II 2u berilicksichtigen wiren, z.B.
Entwicklungsplanungen oder Fachplanungen, liegen nicht vor.
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4. Bestand und gegenwartige Nutzung

4.1. Nutzung

Das Planungsgebiet besitzt zur Zeit den Charakter eines Wohn-
gebietes, neben den Wohngebduden mit ihren Nebengeb&auden befindet
sich an der Einmiindung des Rosenweges in die Schénemoorer Strafe
ein Einzelhandelsgeschdft, das der Versorgung des Nahbereiches
dient. Es finden sich ausschlieflich Einzelhduser mit einem bis
zwei Vollgeschossen, die in offener Bauweise errichtet sind. Die
Ausnutzung der Grundstiicke entspricht einer Grundflidchenzahl von

etwa 0,1.

4.2. Ortsbild

Insbesondere entlang der ErikastraBe bieten die Wohnhauser . ein
sehr einheitliches und dadurch ortsbildpragendes Erscheinungs-
bild, denn sie sind nahezu durchgéngig von gleicher GrdoRe und
gleichen sich auch in Dachneigung, Fassadengestaltung und First-
richtung. Offensichtlich ist auch ihre Stellung auf den Grund-
stiicken Ausdruck einer Planung der Gesamtanlage des Bereiches.
Schlieflich tragen auch die gut gestalteten Nebengebéaude, die
ebenfalls ein geneigtes Dach und die auch die gleiche Fassaden-
gestaltung wie die Wohnh&auser aufweisen, 2zu dem erhaltenswerten
Ortsbild bei.  Angaben f{iber die Struktur und Gestaltung des
vorhandenen Gebdudebestandes sind dem Bestandsaufnahmeplan 2u
entnehmen, der dieser Begriindung beigeheftet ist.

4.3. Natur und Landschaft

Die privaten Freifldchen werden derzeit in erheblichen Umfang als
Nutzgdrten bewirtschaftet, Ziergdrten und Freisitze flir die
Hausbewohner kommen hinzu. . Der Baumbestand innerhalb des
Planungsgebietes ist gering, 1lediglich im Einmiindungsbereich der
Erikastrafe und im westlichen Bereich finden sich mehrere erhal-
tenswerte Baume. Die Freifldchennutzung und der erhaltenswerte
Baumbestand sind ebenfalls im Bestandsaufnahmeplan im einzelnen
dokumentiert. S

4.4{-§erkehr

Das Planungsgebiet ist durch den Rosenweg und die Kreisstrafe 229
(Schénemoorer LandstrafBe) ausreichend an das drtliche und {ber-
drtliche StraBennetz angebunden. Die Erschliefung fiir den &ffent-
lichen Personennahverkehr erfolgt durch die Bushaltestelle an der
Ecke Rosenweg/Schdnemoorer Landstrafe, die von den Delmenhorster
Stadtomnibusbetrieben (delbus) und von der Deutschen Bundesbahn
(Bahnbus) bedient wird.




4.5. Infrastruktur

Zur Versorgung der Bevdlkerung mit Gitern und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs steht das Einzelhandelsgeschaft an der Ecke
Rosenweg/Schonemoorer Landstrafe sowie weitere Geschafte in Heide
II zur Verfiigung. Grundschule und Kinderspielkreis sind in einer

.Entfernung von rd. 800 Metern in Heide I zu erreichen, eine

Verwaltungsstelle der Gemeinde Ganderkesee befindet s1ch rd. 1000
Meter entfernt in Horst.

Den Anforderungen des niedersachsischen Spielplatzgesetzes ist
dadurch Rechnung getragen, daf ein Kinderspielplatz in rd. 400
Metern Entfernung im Bereich Rosenweg/Gladiolenweg/Am Ufer vor-
handen 1ist. Spielmbéglichkeiten fir Kleinkinder kdnnen auf den

~ Grundstiicken bereitgestellt werden.

4.6. Ver- und Entsorgung

Die Entsorgung des anfallenden Hausmiills ist durch den vorhande-
nen Anschluff des Planungsgebietes an die Millabfuhr des Land-
kreises Oldenburg sichergestellt.

Das Planungsgebiet ist an die 3ffentliche Trinkwasserversorgung
angeschlossen, die zusatzlich entstehenden Wohneinheiten k&nnen

hier problemlos mit angeschlossen werden.

Auch der Anschlus an die Schmutzwasserkanalisation ist vorhanden,
Kandle liegen in der ErikastraBe, im Rosenweg ~und in der
Schénemoorer Landstrafe. Die hduslichen Abwédsser auch der neu
entstehenden Wohneinheiten kdnnen {iber diese Kanalisation der
Kldranlage in Delmenhorst zugefiihrt werden. Dort ist noch aus-
reichende Kapazit&t zur Aufnahme der voraussichtlich anfallenden
Abwassermenge vorhanden.

Eine Regenwasserkanalisation ist im Planungsgebiet nicht vorhan-
den. Es soll auch in Zukunft der Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers der Vorzug gegeben werden. Im Zusammenhang
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 142 - Heide II hat

die Gemeinde Ganderkesee durch ein entsprechendes Fachgutachten

Gberpriifen lassen, ob die anstehenden Untergrundverhdltnisse eine
Versickerung des Niederschlagswassers zulassen. Das Gutachten hat
ergeben, daf die angestrebte Versickerung des Regenwassers mdg-
lich ist.

5. Inhalte und Auswirkungen der Planung

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 142 - Heide II ist

es, die im Planungsgebiet noch vorhandenen Md&glichkeiten der

baulichen Verdichtung 2zu nutzen, und dort, wo es GroBe und

Zuschnitt der Grundstiicke erlauben, die Bebauung der riickwartigen

Flichen zu erméglichen. 2Zugleich soll die vorhandene bauliche

Struktur erhalten und gesichert werden, wobei auch die bauliche
5 ,




Erweiterung vorhandener Gebaude als Mdglichkeit eingeraumt werden
soll. Insgesamt ist es jedoch das Ziel, die bauliche Verdlchtung
in einem fiir das Gebiet angemessenen Rahmen zu halten und ein
ausreichendes Angebot an privaten Freifléchen zu sichern.

Deshalb soll im vorliegenden Bebauungsplan fiir die bereits
vorhandenen Hauser eine {iberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt
werden, die diese im Bestand sichert und ihre mafvolle Erweite-
rung zuldgt. Auferdem soll mit diesem Instrument die charakteri-
stische Anordnung der Gebdude entlang der Erikastrafe gesichert
werden. Dem Erhalt der vorhandenen baulichen Struktur dient auch
die vorgesehene Festsetzung der offenen Bauweise und der Stellung
der baulichen Anlagen (Firstrichtung)

Dariiber hinaus soll im riickwdrtigen Bereich der dafiir geeigneten
Grundstiicke eine zweite iiberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt
werden, die die Errichtung eines zusdtzlichen freistehenden.

Einfamilienhauses ermdglicht.

Um der Gefahr einer zu starken baulichen Verdichtung und eines zu
weitgehenden Verlustes der auf den Grundstiicken verbleibenden
Freiflachen 2zu begegnen, soll die Grundfldchenzahl auf 0,25
festgesetzt werden. Dies ermdglicht in der Mehrzahl der Falle
eine Verdoppelung des mit Hauptgebduden i{iberdeckten Anteils der
Grundstiicksflache. Im Zusammenhang mit der vorgesehenen Festset-
zung der Geschofzahl 2 = I (Hdchstgrenze) ist so auch das
erlaubte MafR der baulichen Nutzung definiert. :

Zur Erhaltung der bestehenden Nutzungsstruktur sollen die Bau-
gebiete des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 142 - Heide II als
allgemeines bzw. reines Wohngebiet festgesetzt werden. ,

Die Gemeinde Ganderkesee sieht die besondere Problematik der
vorgesehenen Hintergrundstiicksbebauung darin, daf die Grundstiicke
so geteilt und ver@ufert werden kdénnten, daf viele neue Grund-
stiickszufahrten angelegt werden ("Hammergrundstiicke"). Es ist
daher das Ziel der Gemeinde, die Mdéglichkeiten zur Anlage
zusdtzlicher Zufahrten zu begrenzen und dafiir zu sorgen, daf die
Versiegelung von Grundstiicksflachen nur in mdglichst geringem
Umfange vorgenommen wird. :

Deshalb wird im vorliegenden Bebauungsplan i{iberall dort ein
Verbot der Einrichtung von Grundstiickszufahrten festgesetzt,  wo
die Gefahr der Entstehung unndtiger Zufahrten gegeben ist. 1In
diesen Bereichen sollen Zufahrten nur dort erlaubt sein, wo sie
auch jetzt schon vorhanden sind.

Die Gemeinde Ganderkesee halt diese einschrankende Festsetzung
f4Gr erforderlich - vor allem in Hinblick auf die Verpflichtung
zum schonenden Umgang mit Grund und Boden. Auferdem besteht so
die Mdglichkeit, die vorhandenen, recht grofen Nebengebdude als
Garagen auch fiir die neuen Wohneinheiten zu nutzen und sie auf
diese Weise zu erhalten.
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Eine Mdglichkeit zur Ausnahme von dieser Festsetzung soll aller-

dings dann eingerdumt werden, wenn sich die Eigentimer benachbar-

ter Grundstiicke auf die gemeinsame Nutzung einer Zufahrt zur
Erschliefung zweier riickwartiger Gebdude verpflichten.

Die Gemeinde Ganderkesee will der oben beschriebenen Losung des
Problems der Erschliefung der zu bebauenden Grundstiicksflachen
den Vorzug geben gegeniiber der alternativ erwogenen Anlage einer
Sffentlichen oder privaten ErschliefBungsstrafe. Der Grund fir
diese Entscheidung 1liegt in der relativ geringen, bei Anlage
einer neuen StraBe zu erwartenden Flichenersparnis. Vor allem
aber ist hier auch nicht anzunehmen, daf alle Grundstiickseigen-
tiimer ihr Hintergrundstiick zur gleichen Zeit bebauen wollen. So
wire vielfach zu befiirchten, daf im Bebauungsplan Belastungen fir
ein Grundstiick festgesetzt werden (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
oder Strafenverkehrsfldche), hauptséchlich um Vorteile fir ein
anderes Grundstiick zu schaffen (Bebaubarkeit). Die Einrichtung
einer Zufahrt zum rickwdrtigen Teil des Nachbargrundstickes
erscheint fiir denjenigen, der sie (noch) nicht bendtigt, als
unzumutbare Belastung. ; ' i

Der Bau einer neuen ErschlieBungsstrafe wirde den Anforderungen
einer gerechten Abwagung der privaten Belange untereinander nicht
entsprechen, es soll daher den privaten Grundstiickseingentiimern
{iberlassen bleiben, fir die Erschliefung der zu bebauenden
Fldchen zu sorgen. :

Der im Planungsgebiet vorhandene erhaltenswerte Baumbestand soll
durch Festsetzung im Bebauungsplan dauerhaft gesichert werden.

Die vorgesehene Festsetzung der Strafenverkehrsflachen soll
lediglich die bestehende und vollkommen ausreichende Situation
nachvollziehen. Dies gilt auch fir die geplante Verkehrsgrin-
flache mit Sffentlichen Parkplatzen, die bereits vorhanden ist.

Die vorgesehenen Festsetzungen von Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
- ten dienen ebenfalls dem planerischen Nachvollzug der bereits

bestehenden Erschliefungsverhdltnisse in den betreffenden Berei--

chen.

Wie die Bestandsaufnahme fiir den vorliegenden Bebauungsplan
ergeben hat, zeichnet sich das Planungsgebiet durch das Vorhan-
densein bestimmter, ortsbildpriagender Gestaltungselemente an
einer Vielzahl von HAusern aus, die dem. Gebiet ein eigenes
Gepréage geben. :

Es ist das Ziel der Gemeinde Ganderkesee, hier das staddtebauliche
Erscheinungsbild zu bewahren. Aus diesem Grunde soll der vorlie-
gende Bebauungsplan auch Srtliche Bauvorschriften iiber Gestaltung
enthalten.




In der Form textlicher Festsetzungen sollen hier die Wahl der
Dachneigung und Dacheindeckung, die Fassadengestaltung und die
Gestaltung von Dachgauben auch fiir die neuen Wohngeb&ude verbind-
lich geregelt werden. Dabei kann es jedoch nur das Ziel sein,
einen Rahmen fiir die Baugestaltung zu schaffen. Die Ausfiillung
dieses Rahmens mu8 dem einzelnen Bauherrn oder Architekten
fiberlassen bleiben. Die gestalterischen Festsetzungen beschrénken
sich daher auf die Regelung der notwendigsten Elemente und
bedeuten fiir die Bauwilligen nur eine geringe Einschriankung ihrer

persénlichen Entscheidungsfreiheit.

6. Folgemafnahmen un oste

Zur Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 142 - Heide II bedarf es
keiner weiteren MaSnahmen der Gemeinde Ganderkesee.

Kosten entsteheh der Gemeinde ebenfalls voraussichtlich nicht..

7. Hinweis

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder frilhge-
~ schichtliche Bodenfunde gemacht werden, so sind diese zu melden.
(Niedersichsisches Denkmalschutzgesetz vom 30. Mai 1978, Nds.
GVBl. 8. 517) ) '

8. Verfahrensvermerke

Diese Begriindung hat gemaf® § 3 Abs. 2 BauGB zusammen mit  der
Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 142 - Heide II Jdffentlich
ausgelegen in der Zeit vom ee.24:03. 5 pig zum .. A4 ...

Ganderkesee, den ..,.&49&1@...;.. ‘Dér Gemeindedirektor

Gy

gihdy énderkesae zusammen
%fb uungsplan Nr. 142 -
¢7.. beschlossen.

Diese Begriindung wurde vom Rat der G
mit dem als Satzung beschloii?neg
Heide II in der Sitzung am .... WA

Der Gemeindediréktor

sy

Ganderkesee, den ;...ZZJELBB.;f




