Begriindung zum
BEBAUUNGSPLAN NR. 132 -
"Bookholzberg"

- — e o e~ —— . —— — o — ——— —

mit ortlicher Bauvorschrift
Uber Gestaltung

Gemeinde Ganderkesee
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PLANAUFSTELLUNG

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des

(BBauG) in der Fassung vom 18.08.
S. 3617), zuletzt geandert durch
(BGBl1. I. S.

der Grundstlicke (BauNVO)
(BGB1. I, S. 1763) und der §§ 56
Bauordnung vom 23.0.7.1973 (Nds.

durch Artikel 8 des Gesetzes zur

’

1144), der Verordnung ilber die

in der Fassung vom

GVBl.

§ 10 des Bundesbaugesetzes
1976 (BGBl. I, S. 2256,
das Gesetz vom 24. Juni 1985

, ber.
bauliche Nutzung

15. September 1977
und 97 der Niedersachsischen
S. 259),

Bereinigung des Nieders.

zuletzt geandert

Straf- und Ordnungswidrigkeitenrechts vom 5. Dezember 1983

(Nds. GVBl. S. 281)

in Verbindung mit § 1 der Niedersach-

sischen Verordnung zur Durchfihrung des Bundesbaugesetzes

(DVBBauG) vom 19.06.1978 (Nds.

durch die Verordnung vom 22.10.1982
des § 40 der Niedersidchsischen Gemeindeordnung
GVB1.

(Nds.

durch Artikel I des Gesetzes zur

Fassung vom 22 .06.1982

GVBl.

S. 560), zuletzt gedndert
(Nds. GVBl. S. 545), und
(NGO) in der

S. 229),

Anderung der Gemeindeordnung,

zuletzt gedndert

der Nieders. Landeskreisordnung und des Gesetzes Uber die

Aufldsung des Verbandes GrofBraum
(Nds. GVB1. S. 283), hat der Rat
seiner Sitzung am 26.09.1984 die
132

Sinne des § 30 BBauG beschlossen.

planes Nr. "Bookholzberg"

r

Der BeschluB zur Aufstellung des

gemaB § 2 (1) BBauG am 03.11.1984
worden.
PLANUNTERLAGE

Hannover vom 20. Dezember 1984
der Gemeinde Ganderkesee in
Aufstellung des Bebauungs-

Gemeinde Ganderkesee, im

132 ist

ortsiiblich bekanntgemacht

Bebauungsplanes Nr.

Die Planunterlage fir anstehenden Bebauungsplan ist vom

Vermessungsbiiro erstellt worden.
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GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 132 umfaBt ein
Gebiet im Ortsteil Bookholzberg, gelegen im Bereich zwischen

Stedinger StraBe/Friedensweg/Strafe "{bern Berg"/Windmiihlenweg.
Der Geltungsbereich wird im einzelnen wie folgt begrenzt:

(1) Im Westen durch die Westgrenzen der Flurstlicke 94, 193,
192, 191, 190/2 und 190/3, alle Flur 4, Gemarkung

Ganderkesee,
(2) im Norden durch die Siidgrenze des Friedensweges,
(3) im Osten durch die Westgrenze der StraBe "Ubern Berg" und
(4) im Suden durch die Nordgrenze des Windmihlenweges.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 132 ist im
einzelnen in der Planzeichnung genau gekennzeichnet und aus der

nachfolgenden Ubersicht zu ersehen:
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Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf die in
§ 9 BBauG aufgezeigten Leitbilder fir die Aufstellung von Bau-
leitpldnen sowie auf die Bestimmungen der Baunutzungsverord-

nung.

STAND DER VORBEREITENDEN BAULEITPLANUNG

Der vom Rat der Gemeinde Ganderkesee in seiner Sitzung am
22 .02 .1978 beschlossene Flachennutzungsplan ist von der
Bezirksregierung Weser-Ems mit Verfiigung vom 27.07.1978

genehmigt und mit Bekanntgabe am 11.08.1978 wirksam geworden.
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Im geltenden Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee
"ist das zur Planung anstehende Gebiet als "Wohnbauflache", als
"Gemischte Baufliche" und als "Fliche fiir den Gemeinbedarf" mit

der Zweckbestimmung "Kirche" dargestellt.

Die im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen entsprechen in
den Grundziigen den Darstellungen des Flachennutzungsplanes, so
dap die erforderliche Ubereinstimmung zwischen vorbereitender

und verbindlicher Bauleitplanung gegeben ist.

Eine geringfigige Abweichung ist lediglich in Bezug auf das
Ostliche Betriebsgeldnde des Baustoffhandels im Bereich
Stedinger StraBe/Windmﬁhlenweg (O0stlicher Teilbereich des
Flurstilickes 190/3) gegeben. Die Flache ist als Wohnbaufld&che
dargestellt, im Bebauungsplan ist jedoch aufgrund der tatsach-

lichen Nutzung ein MI-Gebiet vorgesehen.

Die gegebene Abweichung ist aus planungsrechtlicher Sicht, vom
Inhalt, vom Umfang und von der Art der Nutzungsdnderung so
einzustufen und zu beurteilen, daB den Grundsatzen des Ent-
wickelns eines Bebauungsplanes aus dem Flachennutzungsplan und
damit auch den Bestimmungen und Forderungen des BBauG durchaus
noch Rechnung getragen wird. In Bezug auf die im Flachennut-
zungsplan festgelegte Planungskonzeption sind somit nach-

teilige Auswirkungen irgendwelcher Art nicht erkennbar.

Die Notwendigkeit einer Anderung des Flichennutzungsplanes ist
damit nicht gegeben. Es kann vielmehr festgestellt werden, daB
der Bebauungsplan als aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt
und damit auch die erforderliche Ubereinstimmung zwischen
vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung als gegeben

anzusehen ist.
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7.)

- ANSCHLUBPLANUNGEN

Der Bebauungsplan hat im Nordwesten unmittelbar AnschluB an den

rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 12. Gegeniiber -auf der
Westseite der Stedinger StraBe (B 212)- 1liegt der Bebauungsplan
Nr. 1.

In den Grenzbereichen bestehen nutzungsgleiche bzw. -dgquivalente
Uberginge, so daB Belange des Immissionsschutzes nicht betroffen

werden.

PLANUNGSGRUNDLAGEN, PLANUNGSANLAB

7.1 Stddtebauliche Situation

Die stadtebauliche Situation innerhalb des Planungsgebietes

wird wie folgt geprigt:

(1) Im Bereich der Stedinger StrafBe ist eine sehr
gemischt-strukturierte Nutzung (Kirche, Volkshoch-
schule, Schlachterei, Wohnen, Baustoffhandel/Baumarkt)

vorhanden.

(2) Der gesamte Ostliche Planungsbereich ist eindeutig
wohnbaulich strukturiert. Lediglich im Bereich des
Windmlihlenweges befinden sich eine Arztpraxis und ein

Beerdigungsunternehmen sowie am Friedensweg eine

Giartnerei. In den lbrigen Bereichen handelt es sich

ausschlieBlich um Wohngebdaude.
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Bis auf eine Bauliicke ist straBenseitig die Bebauung
bereits vollkommen vorhanden. In starkem MaBe zeigt
sich jedoch auch schon eine Bebauung im Innenraum des
Planungsbereiches. Das bestatigt Tendenzen und
Bestrebungen, die z.T. noch vorhandenen rickwartigen
Bereiche einer Bebauung zuzuflhren mit dem Ziel, die
dort liegenden Baulandreserven nutzbar zu machen und
neuen Wohnformen zuzufihren. Dies ist auch im
Zusammenhang damit zu sehen, daB der sich darstellende
und zunehmende Bedarf nach einer freistehenden Einzel-
hausbebauung verbunden ist mit einer standig
wachsenden Nachfrage nach Grundstiicken, dem Ansteigen
der Grundstiickspreise und den standig abnehmenden
Ansprichen an die GrundstilicksgroBe. Eine zunehmende
Verdichtung der Wohngebiete und eine damit verbundene
Veranderung der alten Siedlungsstrukturen mit Ein-
wirkung auf die Ortsbildgestaltung sind die Folge

davon.

Die kinftigen stadtebaulichen Mafnahmen missen deshalb
sehr sorgfdltig gelenkt und einer LOsung zugefihrt
werden, die in einer ausgewogenen Weise mdglichst
sowohl den Belangen der Schaffung neuer Wohnbaugrund-
sticke, wie auch denen der Erhaltung der Grundziige

bestehender Siedlungsstrukturen Rechnung tragt.

Durch die Aufstellung gegenstandigen Bebauungsplanes
wird angestrebt, diesen Zielsetzungen zu entsprechen

und die hierfiir erforderlichen Grundlagen zu schaffen.
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7.2

PlanungsanlaB, planerische Zielsetzungen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes wird erforderlich, um
in dem anstehenden Planungsbereich die Grundlagen fir eine
sinnvolle und geordete stadtebauliche Entwicklung zu
schaffen, insbesondere auch im Hinblick auf die Bestre-
bungen und Tendenzen, die riickwartigen Grundstilicksflachen

fir eine Bebauung zu erschlieBen (sh. Pkt. 7.1).

Der Bebauungsplan dient somit der Sicherstellung der
stadtebaulichen Ordnung unter besonderer Beriicksichtigung
der stadtebaulichen Zielsetzungen der Gemeinde Ganderkesee
sowie der im Planungsbereich vorhandenen Siedlungsstruk-
turen. Die planerischen Vorstellungen zielen darauf ab
-unter dem Aspekt der Erhaltung und pfleglichen Gestaltung
der vorhandenenvOrtsstruktur—, zu einer Beordnung und

Lenkung der stadtebaulichen MaBnahmen zu kommen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 132 sind ins-

besondere die folgenden Zielsetzungen verbunden:

(1) Verhinderung einer zu starken baulichen Verdichtung

sowie einer ungeordneten rilickwartigen Bebauung.

(2) Schaffung der Voraussetzungen fir eine geordnete
riuckwidrtige Bebauung unter Beriicksichtigung der
bereits vorhandenen Ansatze und der Bestrebungen,

diese entsprechend einzugliedern.

(3) Beriicksichtigung der landschaftspflegerischen Belange,
insbesondere in Bezug auf den in einzelnen Bereichen

vorhandenen ortsbildpragenden Baumbestand.
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(4) Bericksichtigung der Belange, die der stadtebaulichen

Eingliederung sowie der Ortsbildgestaltung dienen.

7.3 Grundziige der Planungskonzeption

Fir das Bebauungsplan-Gebiet ist unter Beriicksichtigung der

vorab erlauterten Planungsziele und der angestrebten

allgemeinen Zielsetzungen folgende Planungskonzeption

entwickelt worden:

(1) Sicherstellung der vorhandenen Bebauung unter Ein-

raumung entsprechender Erweiterungsmoéglichkeiten,

(2) Schaffung von Moglichkeiten filir eine weitere rick-

wartige Bebauung,

(3) Festsetzung von gestalterischen MaBnahmen mit der

Absicht, auf die Baugestaltung der BaukOrper im

Hinblick auf das Ortsbild einwirken zu konnen.

INHALT UND RECHTSWIRKUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan Nr.

uber

132 enthdlt insbesondere Festsetzungen

a) Art und MaB der baulichen Nutzung, einschl. Festsetzungen

der iiberbaubaren bzw. nicht ilberbaubaren Flachen, der

Geschossigkeit und der Bauweise,

b) Flichen fir den Gemeinbedarf (Kirche),
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9.)

c) Verkehrsflachen,

d) gestalterische Festsetzungen.

Die Festsetzungen sind im einzelnen aus der Planzeichnung

zu ersehen.

Durch den Bebauungsplan werden in seinem Geltungsbereich die
stiddtebaulichen Zielsetzungen festgesetzt und die Voraus-

setzungen fiir die angestrebten PlanungsmaBnahmen geschaffen.

Der Bebauungsplan bildet die rechtliche Grundlage fir die
MaBnahmen, die zum Vollzug des Bundesbaugesetzes erforderlich

sind.

STADTEBAULICHE ERLAUTERUNGEN

9.1 Verkehrswesen

9.1.1 Verkehrliche Erschlieflung

Die duBere verkehrliche ErschlieBung des Planungs-

gebietes erfolgt iiber die Stedinger StraBe (B 212).

Die innere VerkehrserschlieBung erfolgt iiber den
Friedensweg, die StraBe "Ubern Berg", den Wind-
mihlenweg und den Ligusterweg. Die bereits vor-
handene rickwartige Bebauung wird privatrechtlich

geregelt (Hammerparzellen, Uberwegungsrecht etc.).
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Mit Ausnahme des Ligusterweges sind die inneren
ErschlieBungsstraBen nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes. Es kann jedoch festgestellt werden, daB
derzeit zusatzliche AusbaumafBnahmen nicht geplant
sind und die Verkehrsflachen in ihren vorhandenen
Begrenzungen ausreichen, um einen verkehrs- und

funktionsgerechten Ausbau vornehmen zu kodnnen.

Belange des ilberdrtlichen Verkehrs

Im Westen tangiert die B 212 (Stedinger StraBe) das
Planungsgebiet. Friedensweg und Windmihlenweg miinden

in die Stedinger StraBe ein.

In Bezug auf die Belange des iiberdrtlichen Verkehrs
ist zu sagen, daB in dem infrage stehenden Bereich
die Verkehrssituation bereits durch die Anordnung
der Zufahrten zur B 212 und die Zuordnung von Park-
platzen und Griinbereichen abschlieBend geregelt ist.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben
sich in dieser Richtung keine zus&dtzlichen Erforder-

nisse.

In diesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen,
daB in dén Einmindungsbereichen Windmiihlenweg/
Stedinger StraBe und Friedensweg/Stedinger Strafe
auf die Festsetzung der iblichen Sichtdreiecke |
verzichtet wurde, da durch die vorgelagerten Neben-
anlagen das Planungsgebiet selbst von diesen nicht

mehr betroffen wird.
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Sichtdreiecke

In den Einmindungsbereichen Friedensweg/StraBe
"Ubern Berg" und Windmiihlenweg/StraBe "iUbern Berg"
sind Sichtdreiecke mit Schenkellangen von 22/22 m
festgesetzt worden, um den verkehrlichen Belangen in

Bezug auf die Sichtverhadltnisse Rechnung zu tragen.

Fir die davon betroffenen Sichtflachen gilt die
Festsetzung, daB sie oberhalb 0,80 m Hohe iliber
Fahrbahnoberkante standig von jeglicher Art sicht-
versperrender bzw. sichtbehindernder Nutzung

freizuhalten sind.

Erschliefung der riickwdartigen Bauzonen

(1) Vorbemerkungen

Wesentlicher Inhalt anstehenden Bebauungsplanes
ist es, durch die Festlegung rilickwartiger Bau-
zonen Moglichkeiten flr eine gesonderte riick-
wadrtige Bebauung (Wohnen im 2. Glied) zu

schaffen.

In diesem Zusammenhang kommt den Fragen der
rickwdrtigen ErschlieBung, der Ver- und
Entsorgung sowie den Fragen der Sicherheit,
des Brandschutzes und der Wohnruhe besondere

Bedeutung zu.

Zu der Eroffnung rickwartiger Bebauungs-
moglichkeiten sind deshalb grundsidtzliche
Gesichtspunkte zu beachten und zu beriick-
sichtigen, wie sie im einzelnen in den nach-

folgenden Abschnitte dargelegt werden.
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(2)

Einplanung einer Erschlieflungsstrafle

Im Planbereich sind die Moglichkeiten der
Einplanung von offentlichen ErschlieBungs-
straBen (AnliegerstraBen, WohnstraBen, Wohn-
wege) zur ErschlieBung der ruckwartigen Bau-

zonen iberprift worden.

Dies hat zu dem Ergebnis gefihrt, daB die An-
legung von zusatzlichen ErschlieBungsstralen
planerisch unrealistisch und demgemaB darauf
zu verzichten ist. MaBgebend hierfilir sind im

wesentlichen die folgenden Griinde:

a) Die Anlegungvon zusatzlichen ErschlieBungs-
straBen flr eine rlickwartige ErschlieBung
ist wegen der sich darstellenden Eigen-
tumsverhdltnisse und dem erforderlichen

Flachenbedarf nicht durchfiihrbar.

b) Die Anlegung von weiteren ErschlieBungs-
wegen wirde zu einem hohen, nicht vertret-
baren ErschlieBungsaufwand fiihren und
damit den Grundsdtzen eines wirtschaft-
lichen Stadtebaus und den Anforderungen
daran entgegenstehen, d.h., die filir die
Anlegung von ErschlieBungswegen erforder-
lichen Aufwendungen wiirden in keinem
Verhiltnis zu dem sich ergebenden Nutz-

effekt stehen.

c¢) Eine Einigung der Betroffenen zur Anlegung
von ErschlieBungswegen ist -unter Beriick-

sichtigung einer objektiven Abwagung im
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Hinblick auf die Wirtschaftlichkeit und den
erforderlichen Flachenbedarf nicht durch-

setzbar.

Festsetzung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes

Im Rahmen der Aufstellung des gegenstandigen
Bebauungsplanes sind eingehende Uberlegungen
angestellt worden, inwieweit die ErschliefBung
der sich evtl. ergebenden rilickwartigen Grund-
stlicke im Bebauungsplan verbindlich durch die
Festsetzung privater Wohnwege bzw. von
"Flidchen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte"

festzulegen ist.

Die in dieser Richtung gemachten Erfahrungen
lassen erkennen, daB derartige Festsetzungen
auBerordentlich problematisch sind, insbe-
sondere, wenn rickwartig nur eine Bauzone
festgesetzt ist und somit die Zufahrten
individuell unter Berlicksichtigung der vorge-
sehenen riickwartigen sowie der vorhandenen
vorderen Bebauung angelegt werden sollen.
Ebenso braucht eine Zufahrt oder Zuwegung
nicht erkennbar oder gesichert sein, wenn
Vorder- und Hinterbebauung eine Einheit dar-
stellen und an diesem Zustand -unabhangig von
den bodenrechtlichen Belangen- eine Anderung

nicht erfolgen soll.

In Anbetracht dieser Aspekte ist im Bebauungs-
plan auf die Festsetzung von ErschlieBungs-

fliachen (Wohnwege, Geh-, Fahr- und Leitungs-
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rechte) verzichtet worden. Die erforderlichen
Regelungen sind privatrechtlich zu treffen und
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu

iberprifen.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzu-
weisen, daB grundsatzlich die Anlegung gemein-
samer Zufahrten zu den rickwartigen Grund-
sticken angestrebt und nur ausnahmsweise eine

Einzelzufahrt angelegt werden sollte.

9.1.5 Ruhender Verkehr

Im Bereich der vorhandenen StraBenzlige sind in
ausreichendem MaBe M&glichkeiten flir das Parken von

Fahrzeugen gegeben.

9.2 Baugebiete

9.2.1 Art der baulichen Nutzung

Fir das Planungsgebiet ist eine sehr eingehende
Nutzungsanalyse vorgenommen worden. Das Erfordernis
hierflir ist bereits in Pkt. 7.1 beschrieben worden.

Es wird insofern auf diese Ausfiihrungen verwiesen.

Unter Berilcksichtigung der planersichen Vorgaben im
Flachennutzungsplan, der sich im Planungsgebiet
darstellenden Nutzungen sowie der angestrebten
Zielsetzungen sind die Baugebiete innerhalb des

Planungsgebietes festgesetzt als:
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(1) MI-Gebiet
betreffend den gemischt-strukturierten Bereich
entlang der Stedinger StraBe (B 212), unter
EinschluB des Betriebsgelandes des Baustoff-
handels/Baumarkfes im Eckbereich Stedinger

StraBe/Windmiihlenweg.

Die Einordnung ist nutzungsbezogen und berick-
sichtigt die stddtebauliche Gesamtsituation
(Geschafte, zentralortliche Einrichtungen, Lage

an der B 212) im Ortszentrum von Bookholzberg.

(2) WA-Gebiete

betreffend die straBenseitige Bebauung entlang
des Friedensweges, des Windmihlenweges und der
StraBe "Ubern Berg'" sowie die rilickwartigen
Baugebiete in der Nachbarschaft zu den MI-

Gebieten an der Stedinger StrafBe.

Die planerische Einstufung der WA-Gebiete

orientiert sich an den Gegebenheiten in Bezug
auf die vorhandenen Nutzungen (Einordnung der
Arztpraxis, des Beerdigungsinstitutes) und die

stadtebauliche Situation.

(3) WR-Gebiete

betreffend die vorhandene bzw. vorgesehene
rickwartige Bebauung im Innenbereich Friedens-

weg/Windmiihlenweg/ StraBe "Ubern Berg".

Die rickwartigen Baubereiche sind als "Reine
Wohngebiete" (WR) festgesetzt, um sicherzu-

stellen, daB diese ausschlieflich dem Wohnen
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dienen. Die riickwartigen Bauzonen sind von den
straBenseitigen Bauzonen durch nicht iiberbau-
bare Grundstlicksflachen getrennt, damit eine
ausreichende Durchgriinung der Wohngebiete
gewahrleistet und eine bauliche Massierung
verhindert wird. Dieser Zielsetzung dienen auch
die iUbrigen Festsetzungen (z.B. I-Geschossig-
keit, Bauweise, MaB der baulichen Nutzung). Im
einzelnen werden hier noch detaillierte

Ausfihrungen gemacht (sh. Pkt. 9.2.3).

Rickwartige Bebauung

In Bezug auf die verkehrliche ErschlieBung der rilick-

wartigen Baugebiete wird auf Pkt. 9.1.4 verwiesen.

Im librigen ist zur Einraumung riickwartiger Bau-

moglichkeiten folgendes zu vermerken:

Im Rahmen der Aufstellung vorliegenden Bebauungs-
planes werden lediglich die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir die MOglichkeit einer rick-
wartigen Bebauung geschaffen. Die Zulassigkeit einer
Bebauung im konkreten Fall ist aber dariberhinaus
von weiteren Erfordernissen abhangig. Hierzu

gehoren:

a) Die Grundstiicke, auf denen eine riickwdrtige
Bebauung erfolgen soll, miissen so beschaffen
sein, daB eine Bebaubarkeit unter Beriicksichti-
gung der baurechtlichen Vorschriften (z.B.
Einhaltung der Grenzabstande nach der geltenden
Bauordnung) gegeben ist. Falls dies nicht der

Fall ist, so muB auf privatrechtlichem Wege
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c)

versucht werden, die entsprechenden Voraus-
setzungen zu schaffen (neue Grenzregelung,

Zukauf u.a.).

AnschluB an das o6ffentliche Verkehrsnetz

Die riickwartigen Baugrundstilicke miissen in einer
angemessenen Breite an das oOffentliche Ver-
kehrsnetz direkt oder iber einen offentlich
gesicherten bzw. einen befahrbaren privaten

Zuweg angeschlossen sein.

Diese Zuwegungen miissen so beschaffen sein, daB
den Belangen der Sicherheit, des Brandschutzes
sowie des Rettungswesens Rechnung getragen ist.
Dies ist im Einzelfall im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens nachzuweisen und

sicherzustellen.

Ver- und Entsorgung

Es muB sichergestellt sein, daB fiir die ruck-
wiartigen Baugrundstiicke eine ordnungsgemaBe

Ver- und Entsorgung gewahrleistet ist.

Betroffen hiervon sind insbesondere die
Wasser-, Elt-, Gas- und Olversorgung sowie die
Abwasser- und Miillbeseitigung. Fiir die Mill-
beseitigung bietet sich an, daB die Mill-
behdlter durch die Hinterlieger an den offent-

lichen Verkehrsbereich transportiert werden.

Fiir die Versorgung (Wasser, Elt, Gas, Ol) und
die Abwasserbeseitigung ergeben sich nach den

derzeitigen Erkenntnissen keine Schwierig-
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d)

keiten, da zu den Offentlichen Entsorgungs-
anlagen nur geringe ErschlieBungstiefen von den

rickwartigen Baugrundstiicken gegeben sind.

Ruhender Verkehf

Im Rahmen der Einplanung rilickwdrtiger Bau-
grundstlicke sind Belange des ruhenden Verkehrs
nur von unerheblicher Bedeutung, da durch die
im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
jeweils nur eine rilickwartige Bauzeile plane-
risch erfaBt wird. Die erforderlichen Stell-
platze miissen auf den privaten Grundstlicken
angelegt werden, soweit dies nach den gesetz-

lichen Bestimmungen erforderlich ist.

Wohnruhe

Die Zuldssigkeit einer rickwartigen Bebauung
in einer Einzeiligkeit 1aBt nachteilige Aus-
wirkungen auf die Wohnruhe, insbesondere auch
flir bereits weitgehend vorhandene straBen-
seitige Bebauung nicht erkennen, da durch die
mogliche Schaffung weiterer Wohneinheiten im
rickwadrtigen Bereich der sich daraus ergebende
Kraftfahrzeugverkehr lbersehbar ist. Storungen
in dieser Hinsicht konnen normalerweise nicht
iiber das iibliche MaB hinausgehen, insbesondere
auch im Hinblick auf die Festsetzung von WR-
Gebieten in den liberwiegenden rilickwartigen

Bereichen.
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9.2.3

f) ErschlieBung

Die Zuwegungen zu den rlickwdrtigen Baubereichen
ist auf privatrechtlicher Ebene zu sichern. Auf
diese Ausfihrungen in Pkt. 9.1.4 und 9.2.2(Db)

wird verwiesen.

MaB der baulichen Nutzung, Geschossigkeit, Bauweise

Flir die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung,
der Geschossigkeit und der Bauweise sind eingehende
Untersuchungen auf der Grundlage der durchgefihrten
Bestandsaufnahme und der angestrebten planerischen

Zielsetzungen angestellt worden.

Dazu ist -in Bezug auf die entwickelte Konzeption-

folgendes festzustellen:

Trotz der vorgesehenen Moglichkeiten zu einer bau-
lichen Verdichtung zu kommen (Schaffung der Voraus-
setzungen fir eine weitere riickwdrtige Bebauung),
so0ll sichergestellt werden, dafBl der vorhandene
Siedlungscharakter keine zu starken negativen Beein-
trachtigungen erfahrt und dieser in den Grundzligen

erhalten bleibt.

Wesentliche Kriterien hierfir sind u.a. die Geschos-
sigkeit, die Bauweise und das MaB der baulichen
Nutzung. Die Festsetzungen hierfiir sind so getroffen
worden, daB den angesprochenen Zielsetzungen

-soweit wie moglich- entsprochen werden kann. Das
Ergebnis der planerischen Uberlegungen in dieser
Richtung stellt sich -~unter dieser Pramisse- im

einzelnen wie folgt dar:
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WR- und WA-Gebiete in den rickwartigen

Bereichen (WR- und WA*-Gebiete)
Geschossigkeit I-Geschossigkeit
Bauweise nur Einzel- und Doppel-

hauser mit nicht mehr
als 2 Wohnungen zulassig

MaB der baulichen
Nutzung

GRZ = 0,3; GFZ = 0,3

! ! !

(2) WA-Gebiete (straBenseitige Bereiche)
Geschossigkeit II-Geschossigkeit
Bauweise nur Einzel- und Doppel-

hduser zulassig
MaB der baulichen
Nutzung GRZ = 0,3:; GFZ = 0,4

(3) MI-Gebiet (rickwdrtig zum Windmiihlenweg hin)
Geschossigkeit I1I-Geschossigkeit
Bauweise offene Bauweise (o)
MaB der baulichen
Nutzung GRZ = 0,3; GFZ = 0,4

(4) MI-Gebiete (straBenseitig zur Stedinger

StraBe hin)

Geschossigkeit II-Geschossigkeit
Bauweise offene Bauweise (o)
MaB der baulichen

Nutzung GRZ = 0,4;: GFZ = 0,6

14

Die planerischen Festsetzungen sind im einzelnen aus

der Planzeichnung zu ersehen.
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Besonders darauf hinzuweisen ist, daB die staddtebau-
lichen Werte in den riickwartigen Bereichen in Bezug
auf Geschossigkeit, Bauweise und Ausnutzungsziffern
gegeniiber den strafenseitigen Bereichen deutlich
niedriger gehalten wbrden sind, um somit die
Dominanz der straBenseitigen bzw. die Unterordnung

der rickwartigen Bebauung zu dokumentieren.

9.2.4 Garagen, Nebenanlagen

Innerhalb des Planungsgebietes sind die straBen-
seitigen Bereiche von einer Bebauung mit Garagen und
baulichen Nebenanlagen weitgehend freizuhalten. Um
dieses auch kinftig sicherzustellen, ist im Bebau-
ungsplan festgesetzt, daB innerhalb der straBen-
seitigen, nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen
Garagen gemaB § 12 BauNVO und Nebenanlagen in Form

von Gebauden gemaB § 14 BauNVO unzuladssig sind.

Dem bestehenden Siedlungscharakter mit freien
Vorgartenraumen wird damit entsprochen. Die GrofB-
zligigkeit in Bezug auf die Verbindung Bebauung/
StraBenraum soll durch die getroffenen Festsetzungen

dokumentiert werden.

Flache fir den Gemeinbedarf

Das Grundstilick der Methodistenkirche im Eckbereich
Stedinger StrafBe/Friedensweg ist im Bebauungsplan zweck-
entsprechend als "Fldche filir den Gemeinbedarf" (Kirche)

festgesetzt worden.
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9

.4

Fiir Geschossigkeit, Bauweise und MaB der baulichen Nutzung

sind -in Anlehnung an die Festsetzungen im benachbarten

Mischgebiet- folgende Werte festgelegt worden:

Geschossigkeit II-Geschossigkeit
Bauweise offene Bauweise (0)
MaB der baulichen Nutzung GRZ = 0,4: GFZ = 0,6

Grlinordnung, landschaftspflegerische Belange

9.4.1 Belange des Nds. Spielplatzgesetzes (NSpPG)

Nach dem NSpPG ergibt sich fiir die Grofe des

Kinderspielplatzes folgende Bedarfsermittlung:

1.{ Baugebiete

WR- und WA*-Gebiete GFZ
WA- und MI*-Gebiete GFZ

MI-Gebiete GFZ =

1l
[eNeNe]

zuldssige GeschofBflachen

WR-, WA*-Gebiete
1,71 ha x 0,3

WA-Gebiete
2,20 ha x 0,4

MI*-Gebiete
0,41 ha x 0,4 = 1.640 gm
davon 50 %

MI-Gebiete
0,55 ha x 0,6
davon 50 %

3.300 gm

5.130

8.800

820

1.650

gm

am

gm

am

16.400 gm

Kinderspielplatzbedarf
2 v.H. von 16.400 gm

rd.

328 gm

Kinderspielplatzbedarf
in ha

rd.

0,03 ha
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Fir den Bebauungsplan ist -in Verbindung mit § 5

Abs.

2 des Nds. Gesetzes iUber Spielpldtze (NSpPG)-

auf die Festsetzung eines Kinderspielplatzes

verzichtet worden. Dies wird wie folgt begriindet:

(1)

(3)

Das Planungsgebiet ist bereits straBenseitig
vollstandig und riickwartig z.T. bebaut, so daB
aus dieser Sicht eine geeignete Flache fiir
einen Spielplatz nicht zur Verfiligung gestellt
werden kann. AuBerdem ist festzustellen, daB
die Gemeinde selbst innerhalb des Planungs-
gebietes nicht im Besitz von Fldchen ist, die
fir die Anlegung eines Spielplatzes in Betracht
kommen. Ebenso ist der Erwerb eines geeigneten
Grundstlickes aufgrund der gegebenen Besitz-
verhdltnisse auszuschlieBen und auch -lang-
fristig gesehen- nicht zu realisieren. Die
Durchsetzung einer planerischen Festsetzung fir
einen Spielplatz ist damit praktisch nicht

gegeben und unrealistisch.

Die vorhandene Einzelhausbebauung und die damit
gegebenen Nutzungs- und Siedlungsstrukturen
machen die Anlage eines zusatzlichen Kinder-

spielplatzes nicht erforderlich.

Dem Spiel- und Bewegungsbediirfnis der Kinder
wird in ausreichendem MaBe durch die innerhalb
des Bebauungsplan-Gebietes gelegenen Frei-
flachen und die gegebenen Gartenraume ent-

sprochen.
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(4) Nicht allzuweit entfernt und in etwa noch in
der 400 m-Zone gelegen, namlich im Bereich der
Grundschule "Ubern Berg", befinden sich viel-
faltige Spielmdglichkeiten. Vorteilhaft dabei
ist auch, daf filir die Kinder der Weg zur Schule
bekannt ist und somit besondere Gefahrdungen

nicht bestehen.

Es wird demnach davon ausgegangen, daB auch ohne
Festsetzung eines Spielplatzes den Belangen des
NSpPG und den Spielbediirfnissen der Kinder aus-
reichend und gleichwertig Rechnung getragen werden

kann.
Aufgrund des vorgenannten Sachverhaltes verzichtet

die Gemeinde Ganderkesee auf die Festsetzung eines

Spielplatzes.

Erhaltung schutzwirdigen Baumbestandes

Im Planungsgebiet befinden sich einige schutzwiirdige
Einzelbaume. Diese sind nach Ortlicher Begehung und

Beurteilung festgestellt, eingemessen und geman § 9

Abs. 1 Ziffer 25 b BBauG festgesetzt worden.

Grundsatzlich ist darauf hinzuweisen, daB angestrebt
wird, die im Planungsgebiet vorhandenen landschafts-
pflegerisch bedeutsamen und ortsbildprdagenden Baume

Zzu erhalten.
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Es versteht sich jedoch, daB im Hinblick auf die
gesamtplanerischen Zielsetzungen und die damit
verbundenen Erfordernisse eine sehr eingehende
Abwagung der staddtebaulichen und landschaftspflege-
rischen Belange gegen- und untereinander erforder-
lich ist, um planerisch die entsprechenden MaBnahmen

vornehmen zu konnen.

Nach eingehenden Beratungen, Ortlicher Begehung und
fachlicher Stellungnahme ist versucht worden, den
vorgenannten Belangen durch allgemeine Grundsdtze
und daraus entwickelte planerische und textliche
Festsetzungen Rechnung zu tragen und gerecht zu

werden.
Zu den allgemeinen Grundsatzen gehort:

a) Innerhalb der nicht iberbaubaren Grundstilicks-
flachen ist der als erhaltenswert festgestellte
Baumbestand grundsadatzlich zu erhalten. Die
Sicherstellung erfolgt durch eine entsprechende
Kennzeichnung und Festsetzung der infrage

stehenden Baume.

b) Innerhalb der im Bebauungsplan als iiberbaubar
festgesetzten Grundstiicksfldchen soll zwar
grundsatzlich angestrebt werden, die Erhaltung
des schiitzenswerten Baumbestandes sicherzu-
stellen, es milissen jedoch Regelungen getroffen

werden, die Ausnahmen ermdglichen und planungs-

rechtlich -im Sinne einer umfassenden und alle
Bereiche einschlieBenden Abwagung- sicher-
stellen.
tmstara
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Unter Berlicksichtigung der vorgenannten allgemeinen
Grundsatze sind im Bebauungsplan die folgenden

Festsetzungen getroffen worden:

(1) Der in der Planzeichnung festgesetzte Baum-
bestand ist gemaB § 9 Abs. 1 Ziffer 25 b BBauG

zu erhalten.

(2) Im Rahmen der gemdaB § 19 (2) BauNVO festge-
setzten zuldssigen Grundflache kann innerhalb
der iberbaubaren Grundstiicksfldche eine Ent-
fernung des Baumbestandes nur insofern
erfolgen, als dies durch die zu errichtenden
zuldssigen baulichen Anlagen zwingend erforder-
lich wird. Die Priifung erfolgt im Einzelfall im
Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens

(§ 31 Abs. 2 BBauG).

Im Rahmen und unter Beachtung der vorgenannten, im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ist es
Aufgabe, in anstehenden Baugenehmigungsverfahren die
Frage der Erhaltung schutzwirdigen Baumbestandes
eingehend zu iUberpriifen und zu einer Beurteilung zu
gelangen, die eine gerechte, sach- und fachgemaBe
Abwdagung darstellt und die sich darstellenden
Aspekte beriicksichtigt. Die Prioritat der land-
schaftspflegerischen Belange muf3 dabei eindeutig im
Vordergrund stehen. Die Ausnahmemodglichkeiten miissen
-im Sinne der vorgenannten Planungsgrundsatze- als

solche verstanden, beurteilt und entschieden werden.
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Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind die
Belange des Immissionsschutzes dadurch bericksichtigt
worden, daB eine entsprechende Gebietszuordnung erfolgt

ist, die den Erfordernissen Rechnung tragt (MI - WA - WR) .

10.) GESTALTERISCHE MABNAHMEN

10.1

10.2

Vorbemerkungen

Die Gemeinde Ganderkesee war bestrebt, im Zusammenhang mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes gestalterische Fest-
setzungen zu treffen, um sicherzustellen, daB die sich
darstellende Siedlungs- und Ortsstruktur erhalten bleibt

und positiv weiterentwickelt wird.

Bestandsanalyse

Um das Siedlungs- und Ortsbild beurteilen und die
priagenden, charakteristischen Merkmale herausstellen zu
kdnnen, ist flir das Planungsgebiet eine eingehende

Bestandsanalyse durchgefiihrt worden.

Die Bestandsanalyse bezog sich im wesentlichen auf die
Dachform und -neigung, Art und Farbgebung der Dachein-

deckung sowie die sich darstellenden Baumaterialien.
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Die in dieser Richtung durchgefiihrten Bestandsunter-
suchungen haben zu dem Ergebnis gefiihrt, daf eine einheit-
liche Gestaltung in Bezug auf Art und Farbgebung der Dach-
eindeckung sowie der verwendeten Baumaterialien nicht
erkennbar ist und damit auch Mdglichkeiten fiir gestalte-
rische MaBnahmen in Bezug auf die genannten Kriterien

entfallen, da eine Begriindung nicht gegeben ist.

Die Untersuchungen bezlglich der Dachneigungen lassen
dagegen noch ein relativ einheitliches Erscheinungsbild
erkennen, das sich darin zeigt, daB bis auf ganz wenige
Gebaude ausschlieBlich geneigte Dacher vorliegen. Um auch
kiinftig Dachformen mit steileren Neigungen ausschlieflen zu
konnen, bieten sich hier Moglichkeiten flir entsprechende

gestalterische Festsetzungen.

Dachneigungen

Unter Berilicksichtigung der unter Pkt. 10.2 aufgezeigten
Situation ist im Bebauungsplan die Festsetzung getroffen
worden, daB innerhalb des Planungsgebietes nur Gebaude mit
einer Dachneigung nicht unter 20° errichtet werden diirfen.
Ausgenommen hiervon sind Garagen gemaB § 12 BauNVO und

Nebenanlagen in Form von Gebauden gemaB § 14 BauNVO.

Mit den vorgesehenen gestalterischen Festsetzungen soll
eine gewisse Einheitlichkeit und Beruhigung in der Dar-
stellung der Gebdude erreicht sowie eine gute stadtebau-
liche Einordnung in die bestehenden Siedlungsformen sicher-
gestellt und eine mogliche optische II-Geschossigkeit durch
zu steile Dachformen und damit negative Auswirkungen

vermieden werden.
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11.) PLANERISCHE AUSWIRKUNGEN

Nach den planerischen Zielsetzungen, wie sie im Flachennutzungs-
plan bereits weitgehend festgelegt sind, soll durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes die stadtebauliche Entwicklung

geordnet und planerisch festgelegt werden.

Die Durchfiilhrung der Planungsmafnahmen 1aBt nachteilige
Auswirkungen auf die persdnlichen Lebensumstdnde der im Bebau-

ungsplan-Gebiet Wohnenden und Arbeitenden nicht erkennen.

Der Bebauungsplan weist vielmehr ausschliefllich positive Aspekte
auf, sowohl in stadtebaulicher Hinsicht (stadtebauliche Ordnung

und Gestaltung) wie auch fir die Betroffenen selbst.

12.) FLACHENUBERSICHT

1. | Baugebiete
Reine Wohngebiete (WR) 1,33 ha
Allgemeine Wohngebiete (WA) 2,57 ha
Mischgebiete (MI) 0,96 ha| 4,86 ha
2 .| Flachen fir den Gemeinbedarf
Kirche 0,12 ha
3.|] insgesamt 4,98 ha
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13.)

VERSORGUNG UND ENTSORGUNG

13.2

13 .3

13 .4

13.5

Wasserversorgung

Das Planungsgebiet ist an die zentrale Wasserversorgung
des OOWV angeschlossen. Hierfir gilt das Beitragsrecht des

Verbandes.

Eltversorgung

Das Planungsgebiet ist an das vorhandene Versorgungsnetz
(EWE) angeschlossen. Hierfir gilt das Beitragsrecht der
EWE.

Gasversorgung

Die Moglichkeit der Versorgung des Planungsgebietes mit

Gas ist gegeben.

Miillbeseitigung

Das Planungsgebiet ist an die zentrale Miillabfuhr des

Landkreises angeschlossen.

Abwasserbeseitigung

Das Planungsgebietes hat AnschlufB3 an die zentrale

Kanalisation der Gemeinde Ganderkesee.
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13.6

13.7

Fir die riickwartig vorgesehene Bebauung sind im Bereich
des in den ErschlieBungsstrafen liegenden Hauptkanals neue

Anschllisse erforderlich.

Oberflachenentwasserung

Das Planungsgebiet hat bzw. erhdlt AnschluR an das
zentrale Kanalnetz, so daBB eine schadlose Oberflachen-

entwasserung sichergestellt ist.
Dabei ist davon auszugehen, daB die Oberflachenentwasse-

rung auf den einzelnen Grundsticken selbst durch Ver-

sickerung erfolgt.

Loschwasserversorgung

Die Loschwasserversorgung fir das Planungsgebiet muB nach
den dafilir vorgesehenen Bestimmungen und Richtlinien
sichergestellt werden. Die Anzahl und die Standorte der
Loschwasserentnahmestellen sind bei Durchfiihrung der
PlanungsmaBnahmen mit den zustandigen Fachbehorden fest-

zulegen.

14.) FOLGEMABNAHMEN

11.1

Bodenordnende und sonstige MaBnahmen

Durch die Aufstellung gegenstandigen Bebauungsplanes

entstehen der Gemeinde Ganderkesee keine FolgemaBnahmen.

fnstara

HORST FROLICH



- 33 -

Soweit sich bodenordnende MaBnahmen im Sinne des IV.
Teils des Bundesbaugesetzes fir notwendig erweisen,
werden diese den jeweiligen Gegebenheiten entsprechend

getroffen.

11.2 SozialmaBnahmen

Durch den Bebauungsplan ergeben sich mit seiner Verwirk-
lichung nachteilige Auswirkungen auf die personlichen
Lebensumstdnde der im Planungsgebiet wohnenden und

arbeitenden Menschen nicht.

MaBnahmen im Sinne des § 13 a BBauG werden somit nicht

erforderlich.

15.) KOSTEN

Aus den PlanungsmaBnahmen gegenstdandigen Bebauungsplanes

ergeben sich keine Kosten im Sinne des VI. Teils des Bundesbau-

gesetzes.

Im Auftrage der Gemeinde Ganderkesee ausgearbeitet:

Bremen, den 14.02.1986 / 04.04.1986
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Dipl. Ing. Garten- und
Garten-und
Vehrer Str. 180 2800 Bre
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Anerkannt:

Ganderkesee, den 16.03.1987

--------------------

(Schack)
Blirgermeister

Gemeindedirektor

Anmerkungen:

1.) Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung wurden gemdB § 2 a
(2) BBauG in einer Blrgerversammlung am 29.10.1985 nach

Anschreiben der Betroffenen am 09.10.1985 dargelegt.

2.) Die Begriindung hat gemdB § 2 a (6) BBauG vom 29.10.1986 bis

01.12.1986 zusammen mit der Planzeichnung offentlich

ausgelegen.

Ganderkesee, den 16.03.1987

.....................

(Huhs)
Gemeindedirektor
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