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Ganderkesee Bebauungsplan Nr. 120 - Ganderkesee, 2. Anderung

Gemeinde Ganderkesee

Planaufstellung

Auf Grund der §§ 1 Abs. 3 und 2 Abs. 4 des Bougesetzbuchs (BauGB) i. V. m. § 40 der Nie-
derséichsischen Gemeindeordnung (NGO} hat der Verwaltungsausschuss der Gemeinde
Ganderkesee in seiner Sitzung am 23.06.2004 die Aufstellung der 2. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 120 — Ganderkesee beschlossen. '

Geltungsbereich

Der Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 120 — Ganderkesee umfasst den 6rili-
chen Marktplatz mit seiner umgebenden und teilweise angrenzenden Bebauung, der sich di-
rekt sudlich des Bahnhofes zwischen ,Wittekindstrae” und ,RathausstraBe” erstreckt und do-
mit den engeren Oriskern Ganderkesees bildet. Dieser Zentrumsbereich weist eine Grofie von
ca. 1,4 ha auf.

Lage und zeichnerische Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 120 — Gan-
derkesee bzw. seiner 1. vereinfachten Anderung sind der nochfolgenden Abbildung zu entnehmen: -

Bestehende Rechtslage / Planungsanlass

Der Bebauungsplan Nr. 120 — Ganderkesee ist seit dem 18. November 1983 rechiskréftig.
Entsprechend seiner innerdrtlichen Lage und der damit einhergehenden Kerngebietsauswei-
sung beinhaltet das gegensténdige Plangebiet im wesentlichen zentrumstypische Einrichtungen
— EBinzelhandelsbetriebe wie Lebensmittelsmarkt (Vollversorger), Bekleidungsgeschaft, Biola-
den, Fischgeschiift, Reisebiiro, ein Café / Bistro, eine Bankfiliale, Anwalipraxen v.a. - — mit
entsprechenden Parkplatzflachen, der ZufahrtstraBe ,Griner Weg” und dem Markiplotz, der
als sffentlicher Platzbereich sowohl als Markt, als auch als Aufenthalts- und Parkraum fungiert.
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Ginderkesee

Bebauungsplan Nr. 120 - Ganderkesee, 2. Anderung

Gemeinde Ganderkesce

lm Zuge der Bebauungsplanaufsteliung wurden mit der Festsetzung zur Art der baulichen Nut-
zung im Plangebiet Tankstellen und Tankstellen im Zusammenhang mit ParkhGusern und
GroBigaragen ausgeschlossen. Zusatzlich wurde im Erdgeschoss der Gebdude eine Wohnnut-
zung fir unzuldssig erklgrt.’

Damit sind sémiliche sonstige — im Kerngebiet allgemein zuldssige — Nutzungen im gegen-
stdndigen Planbereich méglich. Dazu gehdren auch Vergnigungsstétten. Diese Einrichtungen,
hierzu zdhlen Spielhallen, Sexkinos, Peep-Shows, Striptease-Shows usw., sind bislang im Gan-
derkeseer Oriskern nicht vertreten. Aufgrund des wirschaftlichen Strukturwandels ergibt sich
ein immer starkerer Druck ouf die Gemeinde, derartige Einrichtungen im Plangebiet anzusie-
deln. Dies wiirde eine optisch deutlich wahmehmbare Verschlechterung dieses wichtigen Zent-
rumsbereiches nach sich ziehen, zumal die Etablierung von Vergnigungsstatten i.d.R. einen
sog. ,Trading-down-Effekt” auslést und damit Sogwirkung fir weitere derartige Einrichtungen
entlaltet. Es steht daher zu befiirchten, dass der Ansiedlung einer Einrichtung — z.B. einer
Spielhalle — andere Vergniigungsstétten in direkter Nachbarschaft folgen. Damit wiirde das
bisher auf Einkaufseinrichtungen, Lokale, Versicherungen, Geldinstitute, Anwaltpraxen und
den Markt ausgerichtete Ortszentrum sein ortsbildprégendes Gesicht verlieren, das bislang
durch eine vielseitige und kleinteilige Nutzung gekennzeichnet ist.

Daher gilt es, die stadtebauliche Struktur des Oriskernes mit dem Markiplatz und der Einkaufs-
zeile ,RathausstraBe”, deren nérdlicher Endpunkt der értliche Bahnhof bzw. im Siden die Kir-
che bildet, in ihrer charakteristischen ortsbildpriigenden Gestalt zu bewahren. Plétze und Stra-
Ben aus Naturstein- bzw. Klinkerpflaster, untergliedert durch Baumpflanzungen bzw. Pflanz-
beete, kleinteilige Bebauung mit Schaufenstern im Erdgeschossbereich prégen das Bild des
Ganderkeseer Ortskernes. Eine optisch reiBerische Werbung, hervorgerufen durch die Ansied-
lung von Vergniigungsstitten, zerstort dieses in den letzten Jahrzehnten liebevoll initiierte und
ansprechende Ortsbild. Gerade die Nahe zum Bohnhof macht diesen Ortsbereich fir Vergni-
gungseinrichtungen attraktiv. Zur Verhinderung der Entstehung eines méglichen ,Vergni-
gungsviertels” beabsichtigt doher die Gemeinde Ganderkesee durch die Aufstellung einer Be-
bauungsplandnderung derartigen Bestrebungen einen Riegel vorzuschieben und entsprechen-
de Einrichtungen auszuschlieBen.

Fir den nordéstlichen Teitbereich des Plangebietes wurde im Rahmen der 1. vereinfachten
Anderung des Bebauungsplones Nr. 120 — Ganderkesee, rechtsverbindlich geworden am
03.05.1985, eine Erweiterung der Uberbaubaren Grundsticksflache und der é&ffentlichen
Parkplétze vorgenommen.

Stadtebauliche Ziele / Planinhalt

In Anpassung an die unter Pkt. 3 genannte Zielsetzung — Aufrechterhaltung und Bewahrung
der typischen stédtebaulichen Struktur und Gestalt des Ganderkeseer Ortskernes mit seinem
Markiplatz und der teilweise angrenzenden bzw. umgebenden Bebauung — wird die textliche
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung dahingehend erweitert, dass zukinftig Vergni-
gungsstdtten im gesamten Plangebiet unzuléssig sind.

Bei dem Ausschluss von Nutzungen handelt es sich sowohl um ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
{Tankstellen bzw. Wohnungen, die nicht unter die allgemeine Zuléssigkeit follen) gemdB § 7 Abs. 3 BauNVO,
als auch um allgemein zuldssige Nutzungen (Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und
GroBgaragen, Wohnungen fir Aussichts- und Bereitschoftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter bzw. sonstige Wohnungen nach Mafigabe des Bebauungsplanes) geméaf} § 7 Abs. 2 BauNVO,
Dabei ist zu bericksichtigen, dass der Inholt des § 7 der zur Planaufstellung 1983 giiltigen BauNVO 1977
mit der aktuell wirksamen BouNVO 1990 identisch ist.
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Bebauungsplan Nr. 120 - Ganderkesee, 2. Anderung
Gemeinde Ganderkesee

Damit wird dieser sensible Orskern Ganderkesees von Einrichtungen freigehalten, die seiner
kleinteiligen Nutzung und stddtebaulichen Qualitét als Markt- und Zentrumsbereich wider-
sprechen.

Vergnigungsstatten sind gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO im Kerngebiet (MK) allgemein zu-
léssig. Da es sich hierbei zwar um kerngebietscharakteristische, jedoch nicht das Wesen eines
Kerngebietes priagende Nutzung handelt, rechtfertigen die o.a. stédtebaulichen Grinde einen
Ausschluss derartiger Einrichtungen.

Umweltschitzende Belange / Erfordernis des Umweltberichtes

Entsprechend des Mustereinfihrungserlasses zum Gesetz zur Anpassung des BauGB an EU-
Richtlinien (Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG Bau) ist geméf § 2 Abs. 4 Satz 1, § 2a
{(Umweltpriffung) grundsétzlich fur alle Bauleitplanverfahren, die nach dem 20. Juli 2004 aut-
gestellt werden, eine férmliche Umweltprifung eingefihrt. Hierzu ist ein Umweltbericht zu fer-
tigen. Dessen Inhalte ergeben sich aus den §§ 2 Abs. 4 und 2a Satz 2 Nr. 2. N
,Eine Ausnahme von dem Regelverfahren zur Umweltprifung besteht lediglich im Hin-
blick auf solche Planungssituationen, der nicht in erster Linie auf die Schoffung von Baurech-
_fen zielen, sondern vorrangig ... ordnende Funktionen haben.” Die gegenstindige Bebau-
ungsplananderung zielt nicht nur varrangig, sondern vielmehr vollsténdig auf ordnende Funk-
tionen ab. Dies verdeutlicht die ausschlieBlich textliche Anderung des Bebauungsplanes in
Form des Ausschlusses einer bisher allgemein zuléissigen Nutzung.
Aufgrund fehlender Umweltauswirkungen durch die vorliegende Planung wird kein Umweltbe-
richt gefertigt.

Die Geringfigigkeit der Plandnderung erfordert weder eine Umweh‘vertragl|chkeltsprufung
noch fihrt sie zu einer Vorprisfungsplflicht.

Sonstige Hinweise (Kosten)

Bei der Umsetzung der Planung entstehen der Gemeinde keine Kosten.
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Ganderkesee Bebauungsplan Nr. 120 - Ganderkesee, 2. Anderung

Gemeinde Ganderkesee

im Aufirag der Gemeinde Ganderkesee geméB § 9 Abs. 8 BauGB ausgearbeitet:
Bremen, den 20.12.2004

gez. C. Kountchev

Planungsbiiro HEYE & KOUNTCHEV
Dipl.-Ing., Dipl.-Ing. Gerhard Heye
Dipl.-Ing. Carolin Kountchey
Bgm.-Smidt-Str, 36 28195 Bremen
Tel.: 0421/243 97 71 Fax: 0421/ 243 97 59

E-mail: Heye.Kountchev.PB-Bremen@t-anline.de

Ganderkesee, den 12.01.2005

gez. Sprung

Burgermeister
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