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zum Bebauungsplan Nr. 120 - Ganderkesee
Gemarkung Ganderkesee, Flur 43

RECHTSGRUNDLAGE

Der Bebauungsplan wird auf der Grundlage des Bundesbau-
gesetzes (BBauG) in der Fassung vom 18. August 1976
(BGBl. I, S. 2256), zuletzt gedndert durch das Gesetz

zur Beschleunigung von Verfahren und zur Erleichterung
von Investitionsvorhaben im Stddtebaurecht vom 6. Juli
1979 (BGBl. I, S. 949), der Verordnung iber die bauli-
che Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) in der Fassung vom .
15. September 1977 (BGBl. I, S. 1763) und der Niedersdch-
sischen Bauordnung vom 23.7.1973 (Nds. GVBl. S. 259), zu-
letzt gedndert durch § 38 des Niedersdchsischen Denkmal-
schutzgesetz vom 30. Mai 1978 (Nieders. GVBl. S. 517) i.
V.m. § 1 der Niedersdchsischen Verordnung zur Durchfih-
rung des Bundesbaugesetzes (DVBBauG) vom 19. Juli 1978
(Nds. GVBl. S. 560) und des § 40 der Niedersdchsischen
Gemeindeordnung i.d.F. vom 18. Oktober 1977 (Nds. GVBL.
S. 497) aufgestellt. \

GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfaBt ein ca. 1,4 ha groBes Gebiet
sidlich der WittekindstraBe, ostlich der Rathausstrafle,
westlich der Grippenbihrener StraBe und ndrdlich der be-
bauten Grundstiicke an der Nordgrenze der StraBe 'Im
Knick' mit folgenden Grundstiicken:

96 /19 122/2

96 /21 ' 122/3

114 tlw. , 122/4

115 122/5

119/1 124/1

121/3 124/2

121/4 : 125  tlw.
126/1 tlw.
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VERANLASSUNG UND ZWECK

Durch den Bebauungsplan kann sichergestellt werden, daB
die Bebauung den Vorschriften des Bundesbaugesetzes und
der Baunutzungsverordnung entspricht sowie zu der von '
der Gemeinde Ganderkesee beabsichtigten stddtebaulichen

Ordnung beitrdgt.

Um die Bebauung und ErschlieBung dieses Gebietes zu er-
moglichen, werden mit der Aufstellung des Bebauungspla-
nes die im Bundesbaugesetz vorgeschriebenen Zuldssig-
keitsvoraussetzungen fiir Bauvorhaben geschaffen (§§ 30
und 33 BBauG).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im rechts-
krdftigen Fldchennutzungsplan als gemischte Baufldche
(M) ausgewiesen.

Der engere Ortskern der Gemeinde Ganderkesee wird be-
grenzt durch ‘

- das Bahngeldnde (WittekindstraBe) im Norden,
- die Grippenbilhrener StraBle (B 212) im Osten,

die Bergedorfer StraBe (K 232) im Siden und
- die LindenstraBe im Westen.

Dieser zentrale Bereich wird weiter erschlossen durch
die 'RathausstraBe’, den 'Grinen Weg', die StraBe 'Im
Knick' und die StraBe 'Ring'.

Dabei hat sich die RathausstraBe als EinkaufsstraBle ent-
wickelt, die im Siiden noch den 'Ring' Uberspringt und

den Kreuzungsbereich der Bergedorfer StraBe/MihlenstraBie
miterfaBt. Als Gegenpol hierzu stehen ein Verbraucher-
markt an der B 212, um den herum sich einige Ldden und
die Post angesiedelt haben sowie ein Bekleidungshaus und
ein Hausratgeschdft am Ring/Ecke Grippenbiihrener StraBe
(B 212). Dariberhinaus haben sich entlang der B 212, der
WittekindstraBe und am sijdlichen Ring Handwerks- und Spe-
ditionsbetriebe, Dienstleistungsunternehmen und freie Be-
rufe etc. niedergelassen, die jedoch weniger den Aktivi-
tdten des Einkaufsgeschehens hinzuzurechnen sind.
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Insbesondere durch den Verbrauchermarkt und andere ver-
streut liegende Ladengeschdfte konnte sich die Rathaqus-
straBe noch nicht als zentrale Einkaufsachse entwickeln.
Hinzu kommen ungeniigende Angebotsstrukturen und unbe-

friedigende Verkehrs- und Parkverhdltnisse in diesem zen- -

tralen Bereich. Insgesamt fiihrt dies dazu, daB die Kauf-
kraft aus Ganderkesee in ganz erheblichem MaBe in nahe
gelegene Stddte, insbesondere nach Delmenhorst, abflieBt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 120 - Ganderkesee
wird aus folgenden Griinden erforderlich: :

- Attraoktivitdtssteigerung durch stdrkere Geschidftsver-
dichtung im Bereich der RathausstraBe

- Bereitstellung zusdtzlicher Nutzfldchen fiir Geschidfte
und Dienstleistungseinrichtungen

- funktionsgerechte Anordnung zusdtzlicher Nutzfldchen
durch eine stddtebaulich sinnvolle Lésung

- Schaffung reibungsloser Zu- und Abfahrten fiir den moto-
risierten Verkehr 4

- groBes Angebot von Parkmdglichkeiten in unmittelbarer
NGhe der Geschdfte

- ginstige Erreichbarkeit fiir FuBgdnger und Radfahrer.

STADTEBAULICHE EINORDNUNG UND GENERELLE PLANUNGSZIELE

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 120 - Gander-

kesee umfaBt ein ca. 1,4 ha groBes, bisher weitgehend un-

bebautes Gebiet zwischen RathausstraBe und Grippenbihrener
StraBe. Umgeben ist das Gebiet von einer iberwiegend zwei-
bis dreigeschossigen Bebauung mit zum groBen Teil geneig-

ten Ddchern.

Durch den Bebauungsplan sollen folgehde Zielsetzungen er-
reicht werden:

- Schaffung eines groflen Platzbereiches von der Rathaus-
straBe ausgehend

- Gliederung der Freiraum- und ErschlieBungsfldchen in
einen der RathausstraBe zugewandten zentralen Markt-
platz, der verschiedenartigste Nutzungen zuldBt und
Parkpldtze in den Randbereichen und im hinteren Be-
reich, direkt vor den Geschdften

- riickwdrtige ErschlieBung durch Anbindung der Planstra-
Be A an die WittekindstraBe



5.1

GEMEINDE GANDERKESEE 2875 GG
BEBAUUNGSPLAN NR. 120 - GANDERKESEE B-Plan 120
vBEGRUNDUNG 090683

- maBstabsgerechte, kleinteilig gegliederte und zweige-
schossige Bebauung fiir Geschdfte und Dienstleistungs-
einrichtungen entlang von ErschlieBungs- und Parkfls-
chen

- Offenhalten der Msglichkeiten fiir verschiedene grofle
Gebdude »

- Gliederung des Gebietes in den

Teilbereich A (RathausstraBe/MWittekindstraBe)
Teilbereich B (WittekindstraBe/PlanstraBe A)
Teilbereich C (nordsstlich Marktplatz/sidlich Plan-

straBe A)
Teilbereich D (8stlich Marktplatz/siidlich Griner
Weg)

Teilbereich E (sUdsstlich Marktplatz)
Teilbereich F (RathausstroBe/sidlich Marktplatz)

FESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf § 9
BBauG unter Zugrundelegung des in § 1 a.a.0. aufgezeig-
ten Leitbildes fiir die Aufstellung von Bauleitpldnen so-
wie auf die Bestimmungen der BauNVO. Der Bebauungsplan
besteht aus der Planzeichnung und den textlichen Fest-
setzungen. Der dem Bebauungsplan beigefiigte Bebauungs-
vorschlag ist-Bestandteil der Begriindung. Er dient der
Erlduterung der dem Bebauungsplan zugrunde liegenden
funktionellen, stddtebaulichen und baulichen Gestaltungs-
absichten. |

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

FUr die Bebauung wird als Art der baulichen Nutzung Kern-
gebiet (MK) festgesetzt. Da im Bereich der klassifizier-
ten Straflen in Ganderkesee ein ausreichendes Angebot an
Tankstellen besteht, werden gemdB § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO
Tankstellen auch im Zusammenhang mit Parkhdusern und Grof3-
garagen ausgeschlossen. Um hier ein wirkliches Einkaufs-
und Geschdftszentrum entstehen zu lassen, wird im Erdge-
scho eine Wohnnutzung ausgeschlossen.

Um eine maBstabsgerechte und stddtebaulich sinnvolle Be-
bavung zu erreichen, werden in den vorderen, den Ver-
kehrsfldchen zugewandten Bereichen 2 Vollgeschosse zwin-
gend und in den hinteren Bereichen 2 Vollgeschosse als
Hochstgrenze festgesetzt,
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' Die Teilbereiche A, B, E und F kbnnen als GRZ 0,8 und

als GFZ 1,6 ausnutzen; dadurch bleiben auf dem Grund-
stUck noch Freifldchen und die 2-geschossige Bebauung
kann voll ausgenutzt werden. FUr den Teilbereich C wird
die GRZ auf 1,0 und die GFZ auf 1,6 festgesetzt, um bei
den relativ kleinen GrundstUcken, die auf beiden Seiten
an Verkehrsfldchen grenzen, eine hohe Ausnutzung zu er-
reichen. FUr den Teilbereich D wird die GRZ quf 0,5 und
die GFZ auf 1,2 festgesetzt; hier wird bewuBt die Uber-
baubare Fldche auf die Hulfte des Nettobaulandes be-
schrinkt, um Freifldchen fur die notwendigen Stellpldtze
zu erhalten und die 2-Geschossigkeit ausschdpfen zu kdn-
nen.

Um anzuregen, daB Stellpldtze bzw. Garagen innerhalb der
Gebdude bzw. in Tiefgaragen untergebracht werden und die
dadurch entstandenen Nachteile auszugleichen, bleiben
diese Fldchen bei der Ermittlung der GeschoBfldchenzahl
unberiicksichtigt und die zuldssige GeschoBfldche kann um
die Fldche notwendiger Garagen, die in Tiefgaragen her-
gestellt werden, erh8ht werden. Die Fldche der Tiefgara-
gen umfaBt die Abstellfldchen fur die PKWs sowie die
notwendigen Verkehrsflidchen ohne die Rampenfldchen.

BAUWEISE, UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKS-
FLACHEN SOWIE DIE STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Bis auf den Teilbereich B (offene Bauweise) wird eine
geschlossene Bauweise festgesetzt, um einen relativ ge-
schlossenen Marktplatz ohne Liicken zu erhalten.

Um eine klare Raumausbildung mit differenziert geglieder-
ter Baukante zu erreichen, wird rings um den Marktplatz
eine Baulinie festgesetzt, von der ausnahmsweise abgewi-
chen werden kann; der Ricksprung hat dann 2,5 m zu betra-
gen und die Fldche bis zur Baulinie ist mit einem Vordach
zu iberdecken.

Um die Nachteile durch die relativ schlechten Witterungs-
bedingungen zu mindern und dadurch das Einkaufserlebnis

attraktiver zu gestalten, werden um den Marktplatz Arka- -
den, Vorddcher bzw. offentliche Durchgidnge in den Gebdu-

den festgesetzt; dadurch kann der Kunde bzw. Spaziergdn-
ger sozusagen trockenen FuBes an den Geschdften entlang
den Marktplatz umrunden.

090683
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AuBerdem wird durch den Wechsel von Vorddchern und Arka-
den ein Gebdudeversprung erreicht, der fiir den FuBgdnger
und Radfahrer, von der RathausstraBe aus gesehen, den
stddtebaulich gewollten Eindruck entstehen ldBt, daB sich
der Marktplatz nach hinten verengt. Die Vorddcher sind
dort auszubilden, wo durch Gebdudeversprung ein Versatz
gegeniber der Arkadenreihe entsteht; dieser Versatz hat
2,5 m zu betragen. Die lichte Hohe der Arkaden und Vor-
ddcher hat mindestens 2,5 m und die Auskragung der Vor-
ddcher (Pfeiler evtl. zusdtzlich auBerhalb davor) hat
mindestens 2,0 m zu betragen.

GESTALTUNGSFESTSETZUNGEN

Zur Betonung der stddtebaulich gewollten Ausprigung des -
Marktplatzes sind folgende Gestaltungsfestsetzungen ein-
zuhalten:

- Es sind nur Sattel- und Walmddcher sowie gegeneinander
versetzte Pultddcher mit einer Neigung von 35°-50° zu-
ldssig. Ausnahmsweise sind fir riickwdrtige Gebdude bzw.
Gebdudeteile und Uber dem DachgeschoB Flachddcher zu-
ldssig. :

- Die AuBenhaut der Gebdude (Wdnde und Ddcher) ist in ro-
ten bis rotbraunen Verblendsteinen bzw. roter bis rot-
brauner Dacheindeckung festgesetzt.

- Rings um den Marktplatz und im Teilbereich D zur Plan-
straBe A hin ist je 12 m Gebdudeldnge mindestens 1 Gie-
bel von mindestens 5 m Ldnge auszubilden, der gegeniiber
der Baulinie bzw. Baugrenze um 0,25 m vorspringen muB3.

- An der Ostseite des Marktplatzes sind Arkaden mit einer
Mindestbreite und Mindesthohe von 2,5 m auszubilden und
die Bebauung ist in einer Tiefe von mindestens 12 m

- zwingend 2-geschossig auszufihren.

'ERSCHLIESSUNG

Die duBere ErschlieBung des Gebietes erfolgt iber die Wit-
tekindstraBe mit einem StraBenprofil von ca. 9,5 m (Gehweg
1,5 m, Fahrbahn 6,5 m, Gehweg 1,5 m), die RathausstraBe

mit einem StraBenprofil von ca. 10,5 m (Gehweg 2,0 m, Fchr-
bahn 6,5 m, Gehweg 2,0 m) und die Griippenbilhrener Strafle
mit einem BundesstraBenprofil mit getrenntem Radweg.
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Die innere ErschlieBung erfolgt durch die PlanstraBe A
mit einem Profil von 9,0 m (1,5 m Gehweg, 2,0 m Park-
bucht, 5,5 m Fahrbahn) und ist als Mischfldche (verkehrs-
beruhigter Bereich) im Sinne der Gestaltungsgrundsdtze
der RAS-E (Entwurf 81) auszubilden.

Der Marktplatz ist sowohl von der RathausstraBe als auch
von der PlanstraBe A, zwischen den Teilbereichen A und

C, fur alle Verkehrsteilnehmer zugdnglich und erhdlt ei-
nen Uberdeckten Rundgang von mindestens 2,0 m unter den
Arkaden bzw. Vorddchern sowie von weiteren 2,5 m fur FuB-
gidnger und Radfahrer vor den Parkpldtzen, so daB minde-
stens 4,5 m zur Verfugung stehen. Zur GriuppenbUhrener
StraBe (B 212) besteht von der PlanstraBe A aus eine FuB-
und Radverbindung, die von Lieferfahrzeugen zur Ausfahrt
mitbenutzt werden darf. Durch geeignete MaBnahmen ist si-
cher zu stellen (z.B. Knickpfosten, Schranke, Sperre),

_ daB diese Verbindung nur zur Ausfahrt von Lieferfahrzeu-
gen benutzt wird, die an der EinmUndung zur GrUppenbUh-
rener StraBe als Rechtsabbieger auftreten; die Benutzung
anderer Kraftfahrzeuge ist zu verhindern.

Eine weitere Verbindung besteht von der Mitte des Markt-
platzes in sUdlicher Richtung zu den' angrenzenden Grund-
stUcken.

Die erforderlichen &ffentlichen Parkpldtze sind:

40 Parkpldtze auf dem zentralen Marktplatz
(16 Parkpldtze als Reserve auf dem vorderen beruhigten
Teil)

5 Parkpldtze im vorderen Teil der Planstrafie A

10 Parkplidtze im hinteren Teil der Planstrafle A

30 Parkpldtze norddstlich der PlanstrafBle A

9 Parkpldtze im Bereich der RathausstraBe/Wittekind-
strafle. :

Durch Kombination und Mehrfachnutzung werden diese 96
(bzw. 112 &ffentlichen Parkpldtze als ausreichend ange-
sehen. Hinzukommt, daB in unmittelbarer Ndhe entlang der
WittekindstraBe, im Bahnhofsbereich und in der Rathaus-
straBe eine weitere Anzahl &ffentlicher Parkpldtze vor-
handen ist. Fir die notwendigen Einstellpldtze auf den
Grundstiicken (Beschdftigte und Bewohner) gilt die Nieder-
sdchsische Bauordnung.
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Durch entsprechende Gestaltung (durch Pflastergliede-
rung ohne Hochborde sowie durch Baumraster) sollen Msg-
lichkeiten offen gehalten werden, den zentralen Platz
zu bestimmten Zeitabschnitten nicht als Parkplatz son-
dern als Wochenmarkt, Festplatz usw. zu nutzen, ohne daf3

die ErschlieBung des hinteren Platzbereiches beeintridch-
tigt wird. :

BEPFLANZUNG

Un das abgestimmte, stddtebaulich gegliederte Freiraum-
konzept zu verwirklichen, sind bei den offentlichen Park-
pldtzen groBkronige, landschaftstypische und standortge-
rechte Laubbdume anzupflanzen. Die vorhandenen Einzelbdu-
me sind zu erhalten.

Zu den Sstlich angrenzenden Grundstiicken ist ein Pflanz-
gebot festgesetzt, wobei je gm Pflanzfldche 1 Baum bzw.
1 Strauch im Verhdltnis 1:10 zu pflanzen ist; der Anteil
der Laubgehdlze hat mindestens 70 v.H. zu betragen.

VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

VERSORGUNG

Die Trinkwasserversorgung soll durch den AnschluB des Bau-
gebietes an das Netz des Oldenburgisch~Ostfriesischen Was-
serverbandes, die Stromversorgung durch AnschluB an das
Netz der Energieversorgung Weser-Ems AG erfolgen. Hier-
durch entstehen der Gemeinde Ganderkesee keine Kosten. Die
Versorgung mit Erdgas ist moglich.

ENTSORGUNG

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch AnschluB an die &f-
fentliche Schmutzwasserkanalisation und das Oberfldchen-
wasser aus dem gesamten Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes wird der offentlichen Regenwasserkanalisation zuge-
fihrt.
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DURCHFUHRUNG

Die Durchfijhrung des Bebauungsplanes erfordert nur ge-

ringe bodenordnende MaBnahmen, da sich die Uberwiegenden
Fldchen im Eigentum der Gemeinde befinden und die Er-
schlieBung weitgehend auf den gemeindeeignen Fldchen durch-
fihrbar ist. Lediglich im nordwestlichen Bereich sind gerin-
ge bodenordnerische MaBnahmen erforderlich.

ALSBALD ZU TREFFENDE MASSNAHMEN

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sollen alsbald fol-
gende MaBnahmen getroffen werden:

a) Herstellungskosten fir die PlanstrafBe,

Parkpldtze und Beleuchtung ‘DM 1t100.000,-~
b) Verlegen des Schmutzwasserkanals DM _120.000, -~
¢) Verlegen des Regenwasserkanals | oM 75.000, —-
Insgesamt o ' DM 1.295.000, -~

Aus diesen MaBnahmen entstehen Kosten in Hshe von .

DM 1.295.000,-~. Hiervon werden DM 1.177.500,-- auf die er-
schlossenen Grundstiicke umgelegt. Der verbleibende Restbe-

trag in Hshe von DM 117.500,-- wird durch Bereitstellung im
Rahmen des Vermogenshoushalts finanziert.

AUSWERTUNG DER ERSTEN OFFENTLICHEN AUSLEGUNG

In der Zeit vom 11.10.1982 bis einschl. 11.11.1982 fand die
erste 5ffentliche Auslegung statt. Hierbei und wdhrend der
sich anschlieBenden Gesprdche mit Betroffenen ergab sich die
Notwendigkeit, die Planung in ihren Grundziigen zu iberdenken.
So wurden u.a. die Baugrenzen verdndert. Die Zuwegung aus dem
Plangebiet zur Grippenbilhrener StraBle ist nur noch als Rad-
und FuBweg vorgesehen.

Nach der Uberarbeitung der gesamten Planung wurde deshalb in
der Sitzung des Rates am 27.4.1983 die erneute offentliche
Auslegung beschlossen,
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DURCHFUHRUNG DER DRITTEN OFFENTLICHEN AUSLEGUNG

In der Zeit vom 24. Mai 1983 bis einschlieBlich 24. Juni
1983 fand die zweite offentliche Auslegung statt.

Im Laufe des Auslegungsverfahrens wurde nach Gesprichen
mit allen Betroffenen einschlieBlich der Trdger &ffent-
licher Belange die Notwendigkeit deutlich, den Plan zu
verdndern und ihn den Bedirfnissen der kiinftigen Eigen-
timer anzupassen sowie teilweise auch die Festsetzungen
zu konkretisieren.

Nach Uberarbeitung wurde deshalb in der Sitzung des RateS-\

am 15. Juni 1983 die erneute &ffentliche Auslegung be-
schlossen.

Ganderkesee, den 7. September 1982 / 21. April 1983 /
9. Juni 1983

GEMEINDE GANDERKESEE -
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