BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 98 - Gand%rkesee, Gemarkung Ganderkesee

¥

1., Planunterlage

Die Planunterlage wurde als Katasterkarte, M. 1 : 1.000, vom

Katasteramt Delmenhorst zur Verfiigung gestellt.
\

2, Grundlagen und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungplan wird aufgrund der §§ 6 und 40 der Niedersidchsischen
Gemeindeordnung in der zur Zeit geltenden Fassung in Verbindung
mit den §§ 2 und 10 des Bundesbaugesetzes in der Fassung vom
18. August 1976 (BGBl. I S. 2256), zuletzt geindert durch das
Gesetz zur Beschleuynigung von Verfahren und zur Erleichterung
von Investitionsvorhaben im Stidtebaurecht vom 6. Juli 1979
(BGB1. I S. 949), und der Verordnung iiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung vom

15, September 1977 (BGBl. I S. 1763) aufgestellt.

Das innerhalb seines Geltungsbereiches liegende Gel&dnde ist
im Flichennutzungsplan als Wohnbaufliche mit einer GFZ bis 0,5
dargestellt.

In dem Gebiet sollen Familienheime in Ergénzung zur vorhandenen
Bebauung und in einer der Landschaft angepaBten Bauweise entstehen.
Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, weil in
diesem Bereich eine stdndige Nachfrage nach Baupl&dtzen besteht,

und um die zu erwartende Bebauung in stddtebaulich geordnete
Bahnen zu lenken und um die im Bundesbaugesetz vorgeschriebenen
Zulissigkeitsvoraussetzungen fiir den Bau neuer Hiuser sowie die
Voraussetzungen fiir die Erschlieflung zu schaffen.

Durch die Siedlungsentwicklung in einer stark agrarisch geprédgten
Landschaft sind an die Gestaltung der Gebidude und ihre landschaft-
liche Einbindung besondere Anforderungen gestellt. Das Baugebiet
fillt von der StraBe "Hohenkamp" zum Birkenweg um ca. 8 m ab,

was einer durchschnittlichen Gelidndeneigung von 1 : 30 entspricht.
Eine im Siidwesten an das Gebiet anschlieBende Hofstelle mit
Stallungen war bei der Planung hinsichtlich der Sicherung der
Wohnbereiche gegen Geruchsimmissionen zu beriicksichtigen.

3. Festsetzungen und stiddtebauliche Erléduterungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stiitzen sich auf § 9 BBauG
unter Zugrundelegung des in § 1 a.a.0, aufgezeigten Leitbildes fir
die Aufstellung von Bauleitplinen sowie auf die Bestimmungen der
Baunutzungsverordnung der Niedersichsischen Bauordnung und der
Niedersichsischen Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesbauge-
setzes,
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Das Konzept des Bebauungsplans ergab sich aus den landschaftlichen
Eigenarten des Gebietes, aufgrund der vorhandenen Siedlungsteile
sowie aus Uberlegungen, mit méglichst geringem Erschliefungs-
aufwand eine Einfamilienhausstruktur zu entwickeln, die der
vielerorts iiblichen Aufreihung von Gebduden an Straflen neue
Mglichkeiten unterschiedlicher Raumerlebnisse, Durchgangs-
mdéglichkeiten und eindeutige Gestaltungsmerkmale entgegensetzt.

Durch die Anordnung der Gebdude und der Erschlieflung, die Fest~-
setzung einer vorderen Baulinie sowie der Baumpflanzungen entstehen
nicht nur gegliederte Baukdrper, es ergeben sich auch kleine Platz-
situationen, denen jeweils vier Gebdude zugeordnet sind und die
durch die beiden festgesetzten EFinzelbidume betont werden. Die
Bewohner sollten angeregt werden, solche Vorplidtze an den Wohn-
wegen gemeinsam zu gestalten.

Der im Gegensatz zum Flichennutzungsplan (Wohnbaufliche) als
6ffentliche Griinfldche festgesetzte Bereich konnte nicht als
Bauland festgesetzt werden, da die dort ggfls., erstellten Wohn-
gebiude zu dicht im Immissionsbereich der Hofstelle ligen,

3.1. Art und Mal der baulichen Nutzung

Das Bauland wurde als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Da hier
weitgehend storungsfreies Wohnen gewdhrleistet werden soll, sind
die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen.

Fiir das gesamte Baugebiet gilt eine Grundflidchenzahl von 0,4,

womit 2/5 der Grundstiicksfliche bebaut werden kdnnen, was bei

der festgesetzten MindestgrsBe der Grundstiicke von 500 gm Bau-
formen nach den heutigen Anforderungen an die Wohnverhdltnisse
zulidpt,

Die Festsetzung der Mindestgrifle erfolgte, um zu dichte Bebauung
bzw, die Bildung von Hausgruppen oder reihenhausartiger Bebauung

zu verhindern,

Die Gescho3flidchenzahl betridgt 0,5. d.h., die Gesamtgrtfle des
Erd- und des Dachgeschosses darf héchstens 1/2 der Grundstiicks-
fliche betragen. Die Ermittlung der Geschofiflidchenzahlen erfolgt
entsprechend den Vorschriften des § 20 der BauNVO.

Es ist nur ein VollgeschoB zulidssig, es diirfen also nur Hiuser
mit solchen Dachgeschossen errichtet werden, die keine Vollgeschosse

sind.

Die iiberbaubare Fliche wurde so bemessen, dal aufler der vorge-
schriebenen Orientierung der Gebiude an den Wohnwegen (Platz)
eine individuelle Anordnung der Gebidude noch méglich ist.
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3.2. Gestaltungsvorschriften

Wegen der Hanglage des Baugebietes und in Anpassung an die
lindliche Siedlungsstruktur vor allem am Birkenweg bzw. an die
geringe Hohenentwicklung der angrenzenden Siedlung Falterweg
wurden nur Satteldicher mit qger zum Bang verlaufenden Firsten
und einer Neigung zwischen 20  und 30  2zugelassen, um die Hbthe
der Gebiude in Grenzen zu halten und das Landschaftsbild nicht
zu beeintridchtigen.

3.3. ErschliefBung

Das Baugebiet wird erschlossen von der StraBe "Hohenkamp" durch
eine StichstraBe analog der ErschliefBung der Siedlung Falterweg.
Die Gebiude selbst liegen hauptsiichlich an befahrbaren Wohnwegen.
Durch ihre jeweilige Anbindung an den vorhandenen bzw. den zu
schaffenden FuBweg zwischen Hohenkamp und Birkenweg ist ein
hohes MaB an Durchlédssigkeit auf kurzen Wegen gegeben.

Die Straen und Wege sollten ehtsprechend den lidndlichen Ausbau-
merkmalen mit Pflasterbeligen und/oder wassergebundenen Decken
versehen werden.

Die notwendigen Stellplitze bzw. Garagen sind in den Bauflidchen
zu schaffen. Fiir Besucher wurde die notwendige Anzahl an Park-
flichen im Wendebereich bzw. hinter der Wallhecke am Hohenkamp
vorgesehen,

3.4, Griinflidchen/Kinderspielplatz

Der an der Nordostgrenze des Gebietes vorhandene Fulweg soll
erhalten werden. Aufgrund der GriBe der Flurstiicke bzw. wegen

des dort vorhandenen Baumbestandes (Wallhecke) wurde hier eine
8ffentliche Griinfliche festgesetzt., Die aufgrund des Immissions-
schutzes nicht bebaubare Fliche im Siidwesten des Gebietes
wurde als 6ffentliche Griinfliche mit verschiedenen Nutzungs-
angeboten festgesetzt (Ballspielplatz, Kinderspielplatz, Spiel-
und Liegewiese). Die festgesetzte Immissionsschutzpflanzung sollte
in die Gestaltung der &ffentlichen Griinfliche mit einbezogen
werden.

3.5. Bepflanzung
Die fiir den Ort Ganderkesee und die Umgebung typische Knick-
und Baumheckenstruktur ist auch im Plangebiet zu finden. Die

entsprechenden Gehdlze wurden als zu erhalten festgesetzt,

Die ‘am Birkenweg auBerhalb des Plangebietes vorhandenen Ansatze
einer StraBSenbaumbepflanzung wurden im Planbereich aufgenommen
und ein entsprechendes Pflanzgebot festgesetzt.

Zur Betonung der Hausvorpldtze und zur landschaftlichen Einbindung
der Gebidude wurde die Pflanzung von Einzelbidumen festgesetzt,

-4 -



-4 -

Entsprechend dem Bestand am Birkenweg und als typischer Bestandteil
einer lindlichen Siedlungsstruktur wurden als Einfriedungen nur Laub-
holzhecken (Liguster und Hainbuchen o.i.) zugelassen. Zur Ab-
schirmung der Stallungen der Hofstelle wurde an der Siidgrenze ein

ca, 20 m breiter Pflanzstreifen festgesetzt.

Bei allen Pflanzungen diirfen nur standortgerechte, heimische Laub-
gehdlze verwendet werden, Nadelgehtlze sind weder landschaftstypisch
noch entsprechen ihnen die Standortverhéltnisse.

4, Bodenordnende Mafnahmen

Die Flichen fiir die Erschliefung und die &ffentliche Griinfléche
(Spielpldtze und Liegewiese) miissen von der Gemeinde erworben
werden. Weitere bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

5. Versorgungseinrichtungen

Die Trinkwasserversorgung soll durch Anschlul des Baugebietes an das
Netz des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes, die Strom-
versorgung durch Anschlu3 an das Netz der Energieversorgung Weser-Ems AG
erfolgen. Hierdurch entstehen der Gemeinde Ganderkesee keine Kosten.

Die Versorgung mit Erdgas ist mdglich.

6. Abfallbeseitigung, Versorgungs- und Rettungswege

‘Die Abfallbeseitigung erfolgt durch Anschlufli der Grundstiicke an
die vom Landkreis Oldenburg betriebene &ffentliche Miillabfuhr.
Die vorhandenen und geplanten offentlichen Verkehrsfl&dchen
gewdhrleisten die Erreichbarkeit der Grundstiicke durch die
Miillfahrzeuge wie auch durch Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge.
Die Anwohner der WohnstraBlen miissen ihre Miillbeh&dlter zum Zwecke
der Abfuhr zur HaupterschliefBungsstrafile bringen.

7. Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschlufl an die &6ffentliche
Schmutzwasserkanalisation

8, Regenwasserableitung

Das anfallende Oberflichenwasser aus dem gesamten Gebiet ist auf
den jeweiligen Grundstiicken zu versickern. ' .-
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9. Alsbald zu treffende MaBnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sollen alsbald folgende
MaBnahmen getroffen werden:

a) Anlage der Griinfldche mit Schutzpflanzung DM . 174,000
b) Verlegung der Schmutzwasserkanile DM 76.500
c) Verlegung der Regenwasserkandle DM ~—e=
d) StraBen- und Wegeausbau DM 213,000
) Grunderverbikosten Srunfiiche Doeg M 223,000
688,500

Aus diesen MaBnahmen entstehen Kosten in H6he von DM 688,500 .
Hiervon werden DM 283400 auf die erschlossenen Grundstiicke
umgelegt. Der verbleibende Restbetrag in HGhe von DM 405,100

wird durch Bereitstellung im Rahmen des Vermdgenshaushalts finanziert.

10. Sonstiges

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friihge-
schichtliche Bodenfunde gemacht werden, so sind diese zu melden
(Nds. Denkmalschutzgesetz vom 30. Mai 1978, Nds. GVB1. S. 517).

11. Ergdnzungen nach der Beteiligung der Trdger offentlicher Belange

Gegen die vorgesehene Festsetzung des Planbereichs als "Allgemeines
Wohngebiet " ?WA) haben einige Trdger offentlicher Belange Bedenken
erhoben. Sie verwiesen darauf, daB in unmittelbarer Ndhe der Hof Wiese
betrieben wird. Nach der Art und dem Umfang der dort vorhandenen und
noch mdglichen Viehzucht muB ein Abstand zum ndchsten Wohngebiet von
ca. 250 m eingehalten werden, nach dem Plan werden ca. 100 m einge-
halten.

Der Planbereich ist im Fldchennutzungsplan als vorbereitenden Bau-
leitplan als Wohngebiet dargestellt. Gegen diese Darstellungsart
waren weder von den Betroffenen noch von den Trdgern offentlicher
Belange Bedenken oder Anregungen vorgetragen worden. Im ilibrigen sind
der Gemeinde von den in unmittelbarer Ndhe zum Hof Wiese wohnenden
Biirger keine Beschwerden wegen Geruchsbeldstigungen etc. bekannt
geworden,

Von der Darstellungsart des Flachennutzungsplans hat sich der Be-
bauungsplan leiten zu lassen.

Da im Bebauungsplan eine Festsetzungsart als "Reines Wohngebiet" oder
"Allgemeines Wohngebiet" aus den vorgenannten Griinden wegen moglicher
Geruchsbeldstigungen nicht befiirwortet wird, bleibt lediglich die
Moglichkeit der Festsetzung eines "Kleinsiedlungsgebietes".

Typisch fir diese Festsetzungsart ist das Wohnen in Verbindung mit einer
nebenberuflichen intensiven Gartenbaunutzung und oftmals einer Klein-
tierhaltung. Die Besonderheit des Gebietes ist aus der sozial-
politischen Bedeutung zu erkldren. Es gibt keine Baugebietsart, die
derart geeignet ist, breiten Bevdlkerungskreisen durch eigenen Besitz
von Haus mit Gartennutzung die Verbundenheit mit der Natur,im

weitesten Sinne verstanden, zu vermitteln und zugleich durch die
Bodenstindigkeit eine Krisenfestigkeit zu erreichen, die vor allem 1in
Zeiten evtl. Arbeitslosigkeit von besonderer Bedeutung sind.



Wer sich in einem Kleinsiedlungsgebiet ansiedelt, muf gewisse
Auswirkungen der Tierhaltung als gebietstypisch hinnehmen, wie
2.B. Geriiche. Im Ubrigen wird davan ausgegangen, daB die nunmehr
vorgesehene Nutzungsart eine sinnvolle Abstufung der daran an-
schlieRenden reinen Wohngebiete bzw. allgemeinen Wohngebiete auf
der einen und der landwirtschaftlichen Nutzung auf der anderen
Seite dargestellt.

Zur Erreichung des planerischen Ziels wurde die Mindestgrundsticks-
groBe auf 600 gm festgesetzt.

Es sind nur Einzelhduser mit nicht mehr als zwei Wohnungen zulassig.
Somit ist neben der Hauptwohnung eine Einliegerwohnung zuldssig.
Diese familiengerechte zweite Wohnung ist sogar erwiinscht. Sie kann
im ibrigen spdter von den erwachsene Kindern als eigene Wohnung
genutzt werden. . .

Ganderkesee, den 15. Dezember 1981

& \whwr

- Blrgermeister - - Gemeindedirektor -

Hot vov%e,\'e,ﬁeu\
,-O\o\&waﬁ, den 9.9.82

Lond Kves Oloke,v\‘ow(S




