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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. 2256, ber.
S. 3617), gedndert durch Artikel 9 Nr. 1 der Vereinfachungsno-
velle vom 03.12.1976 (BGBl. I S. 3281) und durch das Gesetz
zur Beschleunigung von Verfahren und zur Erleichterung von In-
vestitionen im Stddtebaurecht vom 06.07.1979 (BGBl. I S. 949)
und der §§ 56, 97 und 98 der Niedersdchsischen Bauordnung vom
23.07.1973 (Nds. GVBl. S. 259), und des § 40 der Niedersidchsi-
schen Gemeindeordnung (NGO) in der Fassung vom 22.06.1982
(Nds. GVBl. S. 229), hat der Rat der Gemeinde Ganderkesee in
seiner Sitzung am 29.02.1984 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 92 B - "Ganderkesee", Gemeinde Ganderkesee, im Sinne
des § 30 BBauG beschlossen.

Der BeschluB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 B ist
gemdB § 2 (1) BBauG am 02.03.1984 ortsiiblich durch die Tages-

presse bekanntgemacht worden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 92 B ist zugleich
die Aufhebung eines Teilbereiches des Bebauungsplanes Nr. 92

verbunden.

PLANUNTERLAGE

Die Planunterlage filir anstehenden Bebauungsplan ist vom Vermes-
sungsbiiro Buschmann/Kamphausen/Dierker, Barnstorf erstellt

worden.
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GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 92 B umfafit ein
Gebiet im Siidwesten der Ortschaft Ganderkesee im Bereich Immer-
weg/MiihlenstraBe/Birkenheider StraBe/StrafBe "Donnermoor".

Der Geltungsbereich wird im einzelnen wie folgt begrenzt:

(1) im Norden durch die Nordgrenze des Immerweges,

(2) im Osten durch die Ostgrenze der MiihlenstraBe bzw. der
Birkenheider StrafBe (K 342),

(3) im Siiden durch die Silidgrenze der Flurstiicke 54/8, 54/9,
54/10, 54/11 und deren Verldngerung zur Silidgrenze des
Flurstiickes 54/30 einschl. dieser, alle Flur 45, Gemar-

kung Ganderkesee und

(4) im Westen durch die Ostgrenzen der Ostlich von der Strafe
"Donnermoor" erschlossenen Grundstiicke.

von den Festsetzungen des Bebauungsplanes werden im einzelnen
die innerhalb des Geltungsbereiches liegenden Flurstiicke bzw.
Flurstilicksbereiche betroffen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 92 B ist im einzel-
nen in der Planzeichnung genau gekennzeichnet und aus der nach-

folgenden Ubersicht zu ersehen:
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PLANUNGSGRUNDLAGEN
§ 9

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf die in
BauGB aufgezeigten Leitbilder fiir die Aufstellung von Bauleit-

pldnen sowie auf die Bestimmungen der Baunutzungsverordnung.
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STAND DER BAULEITPLANUNG

Vorbereitende Bauleitplanung

Der vom Rat der Gemeinde Ganderkesee in seiner Sitzung am
22.02.1978 beschlossene Flachennutzungsplan ist von der
Bezirksregierung Weser-Ems mit Verfiligung vom 27.07.1978
genehmigt und mit Bekanntgabe am 11.08.1978 wirksam gewor-
den.

Im geltenden Flichennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee
ist das zur Planung anstehende Gebiet als "Wohnbaufldche"
(W) mit einer unteren GeschoBfldchenzahl von 0,3 und
einer oberen von 0,6 sowie als "Gemischte Baufldche" (M)
mit einer unteren GeschoBfldchenzahl von 0,5 und einer

oberen GeschoBfldchenzahl von 0,8 dargestellt.

Zu diesen Darstellungen ergeben sich -im Hinblick auf
die vorgesehenen Festsetzungen im Bebauungsplan- hin-
sichtlich der WA/MI-Gebiete im norddstlichen Bereich des
Planungsgebietes Abweichungen.

Diese Abweichungen sind aus planungsrechtlicher Sicht, vom
Inhalt, vom Umfang und von der Art der Nutzungsadnderungen
als so geringfiligig einzustufen und zu beurteilen, daB den
Grundsidtzen des Entwickelns eines Bebauungsplanes aus dem
Flachennutzungsplan und damit auch den Bestimmungen und
Forderungen des BauGB durchaus noch Rechnung getragen wird.

Die Notwendigkeit einer Anderung des Flidchennutzungsplanes
ist damit nicht gegeben. Es kann vielmehr festgestellt
werden, daB der Bebauungsplan als aus dem Fldchennutzungs-
plan entwickelt und damit auch die erforderliche Uberein-
stimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher Bau-

leitplanung als gegeben anzusehen sind.
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5.2 Verbindliche Bauleitplanung

Fiir das Planungsgebiet besteht ein rechtsverbindlicher
Bebauungsplan. .Es handelt sich dabeil um einen Teilbe-
reich (8stlicher Teil) des Bebauungsplanes Nr. 92.

Der am 14.06.1977 durch den Rat der Gemeinde Ganderke-
see als Satzung beschlossene Bebauungsplan ist am
02.12.1977 durch die Bezirksregierung Weser-Ems geneh-
migt und am 20.01.1978 rechtsverbindlich geworden.

Es ist darauf hinzuweisen, daB mit Erlangen der Rechts-
kraft des Bebauungsplanes Nr. 92 B die bisherigen Fest-
setzungen im Bebauungsplan Nr. 92 auBer Kraft treten,
soweit die Planungsbereiche in dem gegenstdndigen Be-

bauungsplan einbezogen sind.

ANSCHLUBPLANUNGEN

Der Bebauungsplan Nr. 92 B hat im Westen unmittelbar AnschluB
an den im Verfahren befindlichen Bebauungsplan Nr. 92 A. In
den Grenzbereichen bestehen nutzungsgleiche Ubergdnge (WA), so

daB Belange des Immissionsschutzes nicht beriihrt werden.

PLANUNGSGRUNDLAGEN, PLANUNGSANLAR

7.1 Stadtebauliche Situation

Die stidtebauliche Situation innerhalb des Planungsgebie-
tes wird wie folgt gepréagt:
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(1) Der gesamte Planungsbereich ist eindeutig wohnbau-

lich strukturiert.

(2) Im Bereich Marderweg/Iltisweg/Birkenheider Strafe
ist die Bebauung -bis auf wenige Baulilicken am Mar-
derweg- fast vollstdndig vorhanden. Westlich des
Marderweges bzw. ndrdlich des Iltisweges befinden
sich noch Freifldchen, fiir die eine Wohnbebauung vor-

gesehen ist.

(3) Im Innenraum des Bereiches Iltisweg/Birkenheider Stra-
Be/Marderweg zeigt sich in starkem MaBe eine verdichte-
te Bebauung in I - II-geschossiger Bauweise, z.T. als
Einzelhausbebauung, z.T. als Doppelhausbebauung.

(4) Die im iibrigen Plangebiet vorhandene Bebauung ist
kleinteilig und besteht aus freistehender Einzelhaus-

bebauung in I-geschossiger Bauweise.

(5) Der Bereich ndrdlich des Iltisweges ist zum grofien
Teil noch unbebaut und unterliegt landwirtschaft-

licher Nutzung.

Allgemeine Planungshinweise

Stidtebauliche Planungen diirfen -gerade in unserer heuti-
gen Zeit- nicht starr sein, sondern miissen jederzeit neu-
zeitlichen Erkenntnissen und Tendenzen, neu entstandenen
Entwicklungssituationen sowie neu entwickelten plane-
rischen Zielsetzungen angepaBt werden kdnnen. Unter
dieser Pradmisse sind auch die Bauleitplanungen nicht nur
im Hinblick auf ihre gesamtplanerischen Aussagen, sondern
insbesondere auf ihre konkreten verbindlichen Festlegun-
gen im einzelnen stdndig zu liberpriifen und zu iiberdenken
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und gegebenenfalls Anderungsverfahren zu unterziehen, so-
fern dafilr -aufgrund neuer Erkenntnisse oder anderer Rea-

lisierungsmdglichkeiten- ein Erfordernis erkennbar wird.

Wenn auch in einem Bebauungsplan die Planungsabsichten
verbindlich festgelegt sind, so muB doch auch Klarheit
dariiber bestehen, daB die getroffenen Festsetzungen nicht
in allen Bereichen endgiiltig sind und im Einzelfall Ande-
rungen erfahren miissen, sofern sich durch Grundstiicksver-
dnderungen, gednderte Eigentumsverhdltnisse und bereits
entstandene Gegebenheiten Voraussetzungen fiir andere LO-
sungsmdglichkeiten ergeben bzw. die Notwendigkeit von An-
derungen zwingend geboten erscheint.

Eine solche Handhabung entspricht den Grundsatzen des
Stddtebaus in bezug auf dessen Kontinuitdt und Anpassungs-
fidhigkeit, sofern die Vereinbarkeit mit den gesamtstddte-
baulichen Zielsetzungen gegeben und sichergestellt ist.

Die Aufstellung und Durchfiihrung des anstehenden Bebau-
ungsplanes wird unter diesem Aspekt gesehen.

Planungsanlal

Der PlanungsanlaB fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
ergibt sich daraus, daB aufgrund der bisherigen Festset-

zungen im rechtsverbindlichen Bebauungsplan eine teilwei-
se sehr starke bauliche Verdichtung -insbesondere im Be-
reich siidlich des Iltisweges- entstanden ist, die in

diesem AusmafB nicht vorgesehen war.

DemgemdB wurde jetzt die Anderung der bisherigen Festset-
zungen mit dem Ziel vorgenommen, eine iber das jetzige
MaB hinausgehende bauliche Verdichtung zu verhindern und
eine Anpassung an die tatsdchliche Bebauung des Plangebie-

tes zu gewdhrleisten.
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Daneben sollen auch die landschaftspflegerischen Belange
(zu erhaltender Baum- und Gehdlzbestand, Wallhecken) eine
stidrkere Beriicksichtigung erfahren.

DemgemdB sind mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 92 B insbesondere die folgenden Zielsetzungen verbun-

den:

(1) Verhinderung einer der iber das jetzige MaB hinaus-
gehenden baulichen Verdichtung.

(2) Schaffung der Voraussetzungen fiir eine geordnete Be-
bauung unter Beriicksichtigung des bereits vorhande-
nen Bestandes und den Bestrebungen, weitere bauliche

MaBnahmen einzugliedern.

(3) Berilicksichtigung der landschaftspflegerischen Belan-
ge, insbesondere in bezug auf den vorhandenen orts-
bildprdagenden Baumbestand und der vorhandenen Wall-

hecken.

(4) Festsetzung von gestalterischen MaBnahmen mit der Ab-
sicht, auf die Baugestaltung der Baukoérper im Hin-
blick auf das Ortsbild und die Ortsbildgestaltung

einwirken zu kdnnen.

INHALT UND RECHTSWIRKUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan Nr. 92 B enthdlt insbesondere Festsetzungen
iiber:
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a) Art und MaB der baulichen Nutzung, einschl. Festsetzungen
der {iberbaubaren bzw. nicht {iberbaubaren Flachen, der Ge-
schossigkeit und der Bauweise,

b) offentliche Griinflidchen,

c¢) Verkehrsflachen und

d) gestalterische Festsetzungen.

Die Festsetzungen sind im einzelnen aus der Planzeichnung zu

ersehen.
Durch den Bebauungsplan werden in seinem Geltungsbereich die
stidtebaulichen Zielsetzungen festgesetzt und die Voraussetzun-

gen fiir die angestrebten PlanungsmaBnahmen geschaffen.

Der Bebauungsplan bildet die rechtliche Grundlage fiir die MaB-
nahmen, die zum Vollzug des Baugesetzbuches erforderlich sind.

STADTEBAULICHE ERLAUTERUNGEN

9,1 Verkehrswesen

9.1.1 Verkehrliche ErschliefBung

Die HuBere verkehrliche ErschlieBung des Planungs-
gebietes erfolgt idber die K 342 (Birkenheider Stra-
RBe/MiihlenstraBe). Dieser StraBenzug hat neben liber-
drtlichen Verkehrsfunktionen auch direkte Erschlie-

Bungsfunktionen.
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Die innere VerkehrserschlieBung erfolgt zum einen
iiber die K 342, zum anderen {iber den Wieselweg,
den Marderweg und den Iltisweg (mit Wendehammer)
sowie liber die geplante Verlangerung des Marderwe-
ges ab Ecke Wieselweg mit Anbindung an die K 342.
Von dieser Verldngerung fiihrt eine Stichstrafe
nach Siiden, die mit einem Wendehammer endet. Der
Wendehammer ist verkehrsgerecht mit einem Wende-
kreis von 18 m Durchmesser so vorgesehen, daB auch
fiir alle Fahrzeuge der Ver- und Entsorgung ausrei-
chende Wendemdglichkeiten gegeben sind.

Fiir FuBgidnger sind zwischen Iltisweg und Birkenhei-
der StraBe sowie zwischen dem Marderweg und der

StraBe "Donnermoor" Wegeverbindungen vorhanden.

Der Immerweg und der iltisweg sind bereits befe-
stigt. Uber den Ausbau des Marderweges und dessen
Verldngerung werden konkrete Aussagen noch nicht
getroffen. Dies muB im Rahmen detaillierter Ausbau-
pldne, die im einzelnen in den politischen Gremien
zu beraten sind und mit den Anliegern abgestimmt

werden, erfolgen.

ErschlieBung der riickwdrtigen Grundstiicke

Die Erschliefiung der vorhandenen riickwadrtigen Be-
bauung an der Birkenheider Strafe ist durch priva-
te ErschlieBungswege gesichert.

Beziiglich einer evtl. anstehenden riickwartigen Be-
bauung in den noch nicht bebauten Bereichen ist
darauf hinzuweisen, dafB die erforderlichen Regelun-
gen fiir eine Erschliefiung ebenfalls privatrecht-
lich zu treffen und im Rahmen des Baugenehmigungs-

verfahrens zu iberpriifen sind.
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9.1.3

Ruhender Verkehr

Den Belangen des ruhenden Verkehrs ist -unter Zu-
grundelegen eines Verhdltnisses von 1 Stellplatz/

5 Wohneinheiten- bedarfsgemdB innerhalb der fest-
gesetzten StraBenrdume Rechnung zu tragen.

Die Sicherstellung des Parkplatzbedarfes erfolgt

im Zusammenhang mit den Ausbauplanungen.

Unabhidngig davon bleibt der Nachweis fiir die
Deckung des erforderlichen privaten Stellplatzbe-
darfes im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsver-

fahren.

Sichtdreiecke

In den Einmﬁndungsberéichen der inneren Erschlie-
BungstraBen sind Sichtdreiecke mit Schenkelldngen
von 22/22 m festgesetzt. Flir die Sichtdreiecke
gilt die Festsetzung, daB die davon betroffenen
Fldchen oberhalb 0,80 m HOhe iiber Fahrbahnoberkan-
te sténdig von jeglicher Art sichtversperrender
bzw. sichtbehindernder Nutzung freizuhalten ist.

Belange des iibergeordneten Verkehrs

Belange des ilibergeordneten Verkehrs werden dadurch
beriihrt, daB die K 342 in das Planungsgebiet einbe-
zogen worden ist. Das Planungsgebiet liegt inner-
halb der férmlich festgelegten OD-Grenze.

Im Hinblick auf die Verkehrssicherheit im Zuge der
K 342 ist in dem Einmiindungsbereich der vorgesehe-
nen Verldngerung des Marderweges in die Mithlenstra-
Be ein Sichtdreieck mit Schenkelldngen von 52/22 m

festgesetzt worden.




Im Einmiindungsbereich Immerweg/MiihlenstraBe ist

auf die Festsetzung eines Sichtdreieckes verzich-
tet worden. Die Festsetzung eines Sichtdreieckes
wiirde der hier vorhandenen Bausubstanz lediglich
noch Bestandsschutz einrdumen. Da es sich hierbei
jedoch um ein baurechtlich genehmigtes Gebdude han-
delt, wiirde die Herabsetzung auf Bestandsschutz
eine unvertretbare Einschrdnkung mit sich bringen,
die im Sinne einer gerechten Abwdgung zwischen den
dffentlichen und privaten Belangen nicht haltbar

ist.

9.2 Baugebiete

9.2.1

Art der baulichen Nutzung
Beziiglich der Art der baulichen Nutzung ist gegen-

iiber den Festlegungen im rechtskrdftigen Bebauungs-
plan eine Anderung dahingehend vorgenommen worden,
daB nunmehr auf die Festsetzung von MI-Gebieten
westlich und 6stlich des Wieselweges sowie in des-
sen gedachter Verldngerung nach Siden hin bzw. bei-
derseits der geplanten StichstraBe verzichtet wor-
den ist. Das begriindet sich damit, daB die Bebau-
ung, die hier zwischenzeitlich entstanden ist, aus-
schlieBlich wohnbaulich strukturiert ist, bzw. in
dem noch nicht bebauten Fldchen im riickwdrtigen
Bereich der MihlenstrafBe, ostlich des Wieselweges,
und im Bereich der geplanten StichstraBe, mit der
Weiterentwicklung der dort anschlieBenden Wohnbe-
bauung zu rechnen ist. Die in einem MI-Gebiet zu-
lissigen gewerblichen Nutzungen sind -im Hinblick
auf die vorhandene stddtebauliche Situation (Wohn-

bebauung/Erschlieffung)- nicht erwiinscht.
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Diese Flachen werden somit als WA-Gebiete festge-
setzt. Dagegen sind im norddstlichen Planungsbe-
reich entlang der MilhlenstraBe MI-Gebiete festge-
setzt. Damit sollen die Moglichkeiten zur Weiter-
entwicklung der entlang der MihlenstraBe vorhande-
nen Nutzungsstrukturen (Geschdfte, Wohnen) gegeben
werden. Im {ibrigen Planungsgebiet bleibt es beil
der Festsetzung der WA-Gebiete (WA, WA*),

Die Gebietsarten sind untereinander so gegliedert
worden, daB die vorhandenen Siedlungsstrukturen in
ihrer Kleingliedrigkeit gesichert werden.

Flir die MI-Gebiete ist die zusdtzliche Festsetzung
getroffen worden, daB Einzelhandelsbetriebe nur
bis zu einer GeschoBflache von max. 300 gm zulds-
sig sind.

Damit soll die Errichtung von groffldchigen Einzel-
handelsbetrieben vermieden werden und die bestehen-
de Versorgungsstruktur auch im Hinblick auf die
iilbergeordnete Funktion des Ortskernes gesichert

werden.

Die Festsetzung einer max. GeschoBfldche von

300 gm steht somit in einem angemessenen Verhdlt-
nis zum Standort bzw. seines Verflechtungsberei-
ches und beriicksichtigt ebenfalls die Belange der
Wirtschaft, besonders im Hinblick auf ihre mittel-
stdndische Struktur.

MaB der baulichen Nutzung, Geschossigkeit, Bauweise

Nach den Festlegungen im Bebauungsplan Nr. 92 und
auf der Basis der hierbei entwickelten Planungszie-
le ist eine starke Bautdtigkeit, vorrangig im siid-
lichen Planungsgebiet, eingetreten.




Um eine Anpassung an die vorhandene Bebauung der

Gebiete (s. Pkt. 7.1) zu gewdhrleisten, werden be-

zliglich des MaBes der baulichen Nutzungen die fol-

genden Festsetzungen getroffen:

weise)

(1) MI-Gebiete
bisherige neue Festset-
Festsetzungen zungen
Geschossigkeit | II-Geschossig- | II-Geschossig-
keit (als keit (als
Hichstgrenze) Héchstgrenze)
Bauweise o (offene Bau- | o {offene Bau-

weise)

MaB der bau-
lichen Nutzung

GR2Z
GF2

’

0,3
0,6

GRZ
GF2

0,3;
0,4

Durch die Herabsetzung der GeschoBfldchenzahl

wird der vorhandenen Situation Rechnung getra-

gen und ein guter Ubergang zu den angrenzen-

den Baugebieten sichergestellt.

(2)

WA-Gebiete (WA, WAX)

bisherige Fest-

neue Festsetzungen

weise) und nur
Einzel- und

weise)

setzungen
WA-Gebiete WA*~-Gebiete
Geschossigkeit |I- und II-Ge- II-Geschossig- | I-Geschossigkeit
schossigkeit keit (als
(als Hochst- Héchstgrenze)
grenze)
Bauweise o (offene Bau- |o (offene Bau- | nur Einzel- bzw.

Doppelhduser mit
nicht mehr als

Doppelhduser zwei Wohnungen
zuldssig je Einzelhaus
bzw. einer Woh-
nung je Doppel-
haushdlfte zu-
lissig
Ma8 der bau-
lichen Nutzung [GRZ = 0,25; GRZ = 0,3; GRZ = 0,25;
Grz = 0,25 GFZ = 0,4 GFZ = 0,35
GRZ = 0,3; GRZ = 0,3;
GFzZ = 0,6 GFz = 0,4
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2u den nunmehr getroffenen Festsetzungen und

den ihnen zugrundeliegenden Planungskriterien

ist folgendes auszufiihren:

(1)

(2)

Durch die vorgesehene I-Geschossigkeit,
die ihr zugeordnete Bauweise und die ge-
troffenen Ausnutzungsziffern in den WA*-
Gebieten soll zum einen ein stddtebau-
lich sinnvoller Ubergang zur Bebauung an
der StraBe "Donnermoor" sichergestellt
werden, zum anderen sollen die Vorausset-
zungen dafiir geschaffen werden, daf ein
harmonischer Ubergang zur freien Land-
schaft im Siiden und Norden erfolgt. Unter
diesem Aspekt ist auch die Reduzierung
der moglichen II-Geschossigkeit auf eine
I-Geschossigkeit in den Bereichen siid-
lich des Iltisweges und westlich des Mar-

der- bzw. des Wieselweges zu sehen.

Die getroffenen Festsetzungen beziiglich
Geschossigkeit, Bauweise und MaBd der bau-
lichen Nutzung entsprechen -unter Beriick-
sichtigung der gesamtplanerischen Ziel-
setzungen- den bestehenden Siedlungsfor-
men. Es wird damit sichergestellt, daB
Siedlungscharakter und Siedlungsstruktu-
ren in den Grundziigen gewahrt und auch
-im Hinblick auf die Weiterentwicklung
der Bebauung- negative Aspekte in dieser
Richtung ausgeschlossen bleiben. Die Mdg-
lichkeiten eines Zusammenwachsens und ei-
ner Integrierung zwischen den vorhandenen
Siedlungsbereichen und geplanter Bebauung
sind damit in hervorragender Weise gege-

ben.




- 17 -

Daraus begriinden sich auch die fiir die
WA*-Gebiete beziiglich der Bauweise ge-
troffenen Festsetzungen, die auf die
Errichtung von freistehenden Einzel-
bzw. Doppelhdusern mit nicht mehr als
zwel Wohnungen je Einzelhaus bzw. einer
Wohnung je Doppelhaushdlfte ausgerichtet
ist. Die Entstehung von Wohnblocks soll

damit ausgeschlossen werden.

Die Festsetzungen sind im einzelnen aus der
Planzeichnung zu ersehen. Die Begriindung fiir
die getroffenen Festsetzungen bezliglich Ge-
schossigkeit, Bauweise und MaB der baulichen
Nutzung ergibt sich aus den Planungskri-
terien, wie sie vorab im einzelnen genannt

und erldutert wurden.

Beziiglich der teilweise vorhandenen II-ge-
schossigen Bebauung innerhalb der WA*-Gebiete
wird darauf hingewiesen, daB diese auch wei-

terhin Bestandsschutz erfihrt.

Die bauliche Nutzung nordlich des Iltisweges,
mit Ausnahme der Grundstiicke westlich des Mar-
der- bzw. des Wieselweges, l1dBt Gebdude mit
einer Hochstgrenze von zwei Vollgeschossen zu.
Bel einer zweigeschossigen Bauweise miissen
-unabhdngig von den festgesetzten Baugrenzen-
die Hauptgebaude von der &stlichen StrafBenbe-
grenzungslinie des Marder- und des Wieselweges
einen Abstand von mindestens 10 m einhalten.
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.2.3

.2.4

Die getroffene Festsetzung erfolgt mit der
Zielsetzung, den Charakter der Bebauung mit
freien méglichst groBziigigen Vorgdrtenraumen
zu erhalten und eine verdichtete Bebauung zum

StraBenraum hin auszuschlieBen.

Uberbaubare Grundstiicksflidchen

Die iiberbaubaren Grundstilicksfldchen sind so festge-
setzt worden, daB gute und freizligige Bebauungsmog-
lichkeiten gegeben sind, zugleich wird durch das
festgesetzte MaB der baulichen Nutzung auch sicher-
gestellt, daB eine iberdimensionierte, stark mas-
sierte, verdichtete Bebauung ausgeschlossen bleibt.
Die Planungsziele sind auf eine mdglichst kleintei-
lige Bebauung ausgerichtet. Die Festsetzungen be-
ziiglich der Uberbaubaren Grundstilicksfldchen bertick-

sichtigen dies.

Es ist im norddstlichen Planungsbereich beabsich-
tigt, einer baulichen Entwicklung entgegenzuwir-
ken, die iiber die an der MihlenstraBe und auch im
Bereich MiihlenstraBe/Immenweg vorhandenen klein-
gliedrigen baulichen Substanzen weit hinausgehen
wiirde. Deshalb sind die {iberbaubaren Grundstiicks-
flichen entsprechend durch nicht iiberbaubare Fla-
che geteilt und gegliedert und die Tiefe der Bau-
zonen gegeniiber den Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 92 entsprechend reduziert worden.

Garagen, Nebenanlagen

Innerhalb des Planungsgebietes sind die straBensei-
tigen Bereiche von einer Bebauung mit Garagen und
baulichen Nebenanlagen weitgehend freizuhalten. Um

dieses auch kiinftig sicherzustellen, ist im Bebau-
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ungsplan festgesetzt, daB innerhalb der straBensei-
tigen nicht iiberbaubaren Grundstiicksfldchen Gara-
gen gemdB § 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form von
Gebduden gemaB § 14 BauNVO unzuldssig sind.

Die Festsetzung ist getroffen worden, um die vor-
handenen Freirdume und den Siedlungscharakter, der
durch eine lockere Bebauung gepragt ist, sicherge-
stellt wird.

Durch die Freihaltung der strafBenseitigen Bereiche
soll die Beziehung zwischen Bebauung und StraBen-

raum sichtbar werden.

ErdgeschoBfuRbodenhche

Im Bebauungsplan ist fiir die Gebdude die Erdge-
schoBfuBbodenhdhe (Sockel) auf max. 0,50 m iber
OK-Fahrbahnmitte der jeweiligen ErschliefBungsstra-

Be festgesetzt worden.

Die Festsetzung erfolgt im Hinblick auf die Bestre-
bungen, den Belangen der Ortsbildgestaltung in be-
sonderem MaBe Rechnung zu tragen.

Durch die Festsetzung der ErdgeschoBf-FuBbodenhdhe
der Gebdude sollen die Hohenentwicklung der Baukor-
per positiv beeinflufBt und die Voraussetzungen
dafiir geschaffen werden, daB sich Neubauten in das
Siedlungsgebiet stddtebaulich und landschaftlich
gut eingliedern und negative Aspekte in dieser

Richtung von vornherein verhindert werden.
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9.3

Griindordnung, landschaftspflegerische Belange

9.3.1 Belange des Nds. Spielplatzgesetzes (NSpPG)

Nach dem NSpPG ergibt sich fiir die GrdBe des Kin-
derspielplatzes folgende Bedarfsermittlung:

1. | Baugebiete

WA-Gebiet I-geschossig

3,77 ha x GFZ 0,4 1,51 ha
WA*Gebiet I-geschossig
2,08 ha x GFZ 0,35 0,73 ha
WA*-Gebiet I-geschossig
5,63 ha x GFZ 0,4 2,25 ha
MI-Gebiet II-geschossig
0,82 ha X GFZ 0,4 0,33 ha

2. ] zuldssige GeschoBfldche insgesamt |[48.200 gm

Kinderspielplatzbedarf

2 v.H. von 48.200 gm 964 gm

4. | Kinderspielplatzbedarf in ha (rd.) 0,10 ha

Den stddtebaulichen Richtlinien und gesetzlichen
Bestimmungen, nach denen ausreichende Mdglichkei-
ten fiir das Spielen der Kinder im Freien getroffen
werden sollen, ist durch die Festsetzung von zwei
Spielpldtzen mit einer Fl&dche von rd. 1.200 gm
(Spielplatz ndrdlich des Iltisweges) und von rd.
1.400 gm (Spielplatz westlich der Marderweges)
Rechnung getragen worden.

Es ist darauf hinzuweisen, daB der Spielplatz west-
lich des Marderweges auch im Einzugsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 92 A liegt und bei der Bedarfser-

mittlung diesem mit zugeordnet wird.

Baum- und Geholzbestand

Im Planungsgebiet befindet sich schutzwiirdiger
Baumbestand (flidchenhafter Baumbestand, Baumrei-

hen, Einzelbdume). Der Baumbestand ist nach ortli-
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cher Begehung und Beurteilung festgestellt und ein-
gemessen worden.

Besondere Bedeutung kommen der Baumreihe (Birken)
an der Birkenheider StraBe und dem fldchenhaften
Baum- und Gehdlzbestand am Iltisweg zu.

Zur Erhaltung des Baum- und Gehdlzbestandes sind
die folgenden Festsetzungen getroffen worden:

(1) Innerhalb der Fl&dchen mit Bindungen filir die
Erhaltung von Bdumen und Strduchern ist der
vorhandene Baum- und Gehdlzbestand gemdB § 9
(1) zZiffer 25 b BauGB zu erhalten.

(2) Der in der Planzeichnung festgesetzte Baumbe-
stand ist gemdB § 9 (1) Ziffer 25 b BauGB zu
erhalten.

(3) Im Rahmen der gemdB § 19 (2) BauNVO vom
15.09.1977 (BGBl. I S. 1763) festgesetzten zu-
ldssigen Grundflidche kann innerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksfldchen eine Entfernung
des Baumbestandes ausnahmsweise nur insofern
erfolgen, als dies durch die zu errichtenden
baulichen Anlagen zwingend erforderlich wird.
Die Priifung erfolgt im Einzelfall im Rahmen
des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens.

Im Rahmen und unter Beachtung der vorgenannten, im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ist es Auf-
gabe, im anstehenden Baugenehmigungsverfahren die
Frage der Erhaltung schutzwiirdigen Baumbestandes
eingehend zu iiberpriifen und zu einer Beurteilung

zu gelangen, die eine gerechte, sach- und fachgema-
Be Abwdgung darstellt und die sich darstellenden
Aspekte berlicksichtigt. Die Prioritdt der land-
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schaftspflegerischen Belange muB8 dabei eindeutig
im Vordergrund stehen. Die Ausnahmemdglichkeiten
miissen als solche verstanden, beurteilt und ent-

schieden werden.

9.3.3 Wallhecken
Im Siiden des Planungsgebietes befinden sich Wall-

hecken. Die Wallhecken stellen einen wichtigen
Lebensraum filir Pflanzen und Tiere dar und haben
als das Orts- und Landschaftsbild gliedernde Grin-
elemente besondere Bedeutung. Dariiber hinaus haben
die Wallhecken als ein intaktes Verbundsystem fiir
die Tier- und Pflanzenwelt eine erhebliche Bedeu-
tung fiir den Naturschutz.

Die Wallhecken sind in dem Bebauungsplan nachricht-
lich gekennzeichnet worden. Der Schutz der Wall-
hecken ist durch das Nieders. Naturschutzgesetz
vom 20.03.1981 (§ 31) sichergestellt.

Im Umkreis der Wallhecken sind zu deren Schutz aus-

reichend breit bemessene, nicht {iberbaubare Grund-
stiicksflidchen festgesetzt worden.

Belange der Landwirtschaft

Durch den Bebauungsplan werden derzeit noch in landwirt-
schaftlicher Nutzung stehende Fldchen iiberplant.

In diesem Zusammenhang werden Schwierigkeiten nicht gese-
hen, da die grundsdtzliche Abstimmung bereits im Rahmen
des Flichennutzungsplanes, in dem diese Fldchen als Wohn-
bauflidchen dargestellt sind, sowie im rechtskradftigen Be-
bauungsplan Nr. 92, in dem die Fldchen als WA- bzw. MI-Ge-
biete festgesetzt sind, erfolgt ist.
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Bodendenkmalpflege

Die Denkmalschutzbehdrde hat darauf hingewiesen, daB
-wenn bei Bau- und Erdarbeiten ur- und frithgeschicht-
liche Bodenfunde gemacht werden- diese meldepflichtig
sind. Die Funde sind unverziiglich einer Denkmalschutz-
behdrde oder einem Beauftragten fiir die Archdologische
Denkmalpflegeé zu melden.

10.) GESTALTERISCHE MABRNAHMEN
(8rtliche Bauvorschrift iiber Gestaltung)

10.1

10.2

Vorbemerkungen

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 92 sind keine
gestalterischen Festsetzungen getroffen worden.

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes
92 B werden nunmehr gestalterische Festsetzungen getrof-
fen, um sicherzustellen, daB das sich darstellende Sied-
lungs-, Orts- und Landschaftsbild in seinem Charakter
keine negativen Verdnderungen erfdhrt und den Belangen
der stiddtebaulichen und landschaftlichen Einbindung sowie
denen der Ortsbildgestaltung in dem erforderlichen MaBe
Rechnung getragen wird. Gerade in bezug auf die Ortsrand-

lage ist dies von besonderer Bedeutung.

Traufhohe

Fiir das Planungsgebiet sind bezliglich der Traufhdhe
(Schnittpunkt Mauerwerk/Dach) die folgenden HOhenbeschréan-
kungen, jeweils gemessen iiber OK-Fahrbahnmitte der jewei-
ligen ErschlieBungsstraBe, festgesetzt worden:
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10.3

10.4

- bei einer I-Geschossigkeit max. 3,80 m
- bei einer II-Geschossigkeit max 6,00 m.

Durch diese Festsetzungen soll eine gute stddtebauliche
Einbindung von Neubauten erreicht und sichergestellt wer-
den, so daB Gebdude entstehen, die sich in das vorhandene
Siedlungsgefiige einordnen.

Dachform, Dachneigungen

Unter Beriicksichtigung der Belange der Ortsbildgestaltung
ist im Bebauungsplan die Festsetzung getroffen worden,

daB innerhalb des Planungsgebietes fiir eingeschossige Ge-
bdude nur Dicher mit Neigungen von 30° - 50° und fir zwei-
geschossige Gebdude nur Ddcher mit Neigungen von 30° - 45°
zuldssig sind. Ausgenommen von diesen Festsetzungen sind
Garagen gemdBf § 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form von Ge-
biuden gemdB § 14 BauNVO unter 50 gm Grundfliche.

Die getroffenen Festsetzungen erfolgen mit der Zielsetzung,
den ortsiiblichen Charakter der Bebauung mit den typischen
Dachformen zu erhalten und ihn nicht durch anders geartete
Dachformen (z.B. Flachddcher) negativ zu beeinflussen.

SchluBanmerkung

Es wird die Ansicht vertreten, daB im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes den Belangen der Ortsbildgestal-
tung -gerade auch im Hinblick auf die gegebene Ortsrand-
lage und die sich daraus ergebenden Verpflichtungen- in

der erforderlichen Weise Rechnung getragen worden ist.
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Dies wird im Bebauungsplan nicht nur durch die entwickel-
te Planungskonzeption dokumentiert sondern auch durch die
entsprechenden textlichen und die vorab erlduterten ge-
stalterischen Festsetzungen. Durch die vorgesehenen MafB-
nahmen (Sicherstellung des Baumbestandes, ErdgeschoBfuBbo-
denhodhe, Traufhdéhe, Dachform und -neigung u.a.) sollen
die Voraussetzungen dafilir geschaffen werden, daB eine

gute Einbindung und Integrierung in die bestehenden Sied-
lungsformen sowie ebenso eine landschaftsgerechte Einglie-
derung sichergestellt wird.

11.) PLANERISCHE AUSWIRKUNGEN

Die Durchfiihrung der PlanungsmafBnahmen liB8t nachteilige Auswir-
kungen nicht erkennen.

12.) FLACHENUBERSICHT

1. | Baugebiete

Allgemeine Wohngebiete

WA-Gebiet 3,77 ha

WA*-Gebiet 7,72 ha 11,49 ha

Mischgebiet (MI) 0,82 ha 12,31 ha
2. | Verkehrsflachen

Immerweg 0,23 ha

Wieselweg 0,07 ha

Marderweg (einschl. Stichwege) 0,79 ha

Planstrafe (Verladngerung Marderweg

einschl. StichstraBe) 0,24 ha

Iltisweg 0,14 ha

Birkenheider StraBe/Miihlenstrafie 0,79 ha

Gehweg 0,04 ha 2,30 ha
3. | Griinfldchen

Spielplatz (ndrdlich des Iltisweges) 0,12 ha

Spielplatz (westlich des Marderweges) | 0,14 ha 0,26 ha
4. | Insgesamt 14,87 ha
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13.) VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

13.1 Wasserversorgung

1 13.2

13.3

13.4

13.5

Das Planungsgebiet ist an die zentrale Wasserversorgung

des OOWV angeschlossen.

Elt-Versorgung

Das Planungsgebiet ist an das vorhandene Versorgungsnetz
(EWE) angeschlossen.

Die vorhandene Umformerstation und der Standort am Marder-
weg sind im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet

worden.

Gasversorgung

Die Moglichkeit der Versorgung des Planungsgebietes mit
Gas ist gegeben.

Miillbeseitigung

Das Planungsgebiet ist an die zentale Millabfuhr des Land-

kreises angeschlossen.

Abwasserbeseitigung

Das Planungsgebiet hat AnschluBf an die zentrale Kanalisa-
tion der Gemeinde Ganderkesee.
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13.6 Oberfldchenentwdsserung

Das Planungsgebiet hat AnschluB an das zentrale Kanal-
netz, so daB eine schadlose Oberflidchenentwdsserung si-
chergestellt ist.

13.7 Léschwasserversorgung

Fiir das Planungsgebiet ist bzw. wird die Loschwasserver-
sorgung sichergestellt. ‘

14.) FOLGEMARBNAHMEN

14.1 Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Durch die Aufstellung gegenstadndigen Bebauungsplanes ent-
stehen keine Folgemafnahmen.

Soweit sich bodenordnende Mafnahmen im Sinne des 1. Kapi-

tels, Teil IV des Baugesetzbuches fiir notwendig erweisen,

werden diese den jeweiligen Gegebenheiten entsprechend ge-
troffen.

14.2 SozialmaBnahmen

Das Erfordernis von Sozialmafnahmen sowie die Darlegung
der Grundziige von SczialmaBnahmen ist nicht erkennbar, da
nachteilige Auswirkungen aufgrund der Aufstellung gegen-
stdndigen Bebauungsplanes nicht zu erkennen sind.
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15.) KOSTEN

Die voraussichtlich im Zusammenhang mit der Durchfiihrung der
im Bebauungsplan Nr. 92 B festgesetzten MaBnahmen entstehenden
Kosten betreffen den Ausbau der ErschlieBungsanlagen (StraBen-
ausbau, Parkplitze, Beleuchtung etc.) sowie die Anlegung der
Griinflichen (Spielpldtze).

Die Kostenaufteilung erfolgt nach den satzungsrechtlichen Rege-

lungen der Gemeinde.

Der von der Gemeinde Ganderkesee zu tragende Kostenanteil ist
-zu gegebener Zeit- haushaltsmdBig bereitzustellen.

Ganderkesee, den 12.04.1950

(Schack) (Sprung)

Blirgermeister . Gemeindedirektor

Anmerkungen

1.) Die Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung gemdB § 3 (1)

BBauG (®ffentliche Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung und Anhdrung der Birger) erfolgte in der Zeit vom
05.03.1984 bis 30.03.1984. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte
durch die Tagespresse und durch Aushang am 02.03.l984.

2.) Die Begriindung hat gemif § 3 (2) BauGB vom 02.10.1989 bis
03.11.1989 offentlich mit der Planzeichnung'ausgelegen.
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