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Grundlagen des Bebauungsplanes

.1,

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

aj Baugesetzbuch (BauGB),

b) Verordnuna Uber die bauliche Nutzung der
Grundstucke (Baunutzungsverordnung - BauNvQ)

c) Verordnung tber die Ausarbeitung der Bauleit-
piane und die Darstellung des Planinhaltes
{Planzeichenverordnung 1981},

d) Niedersdchsische Gemeindeordnung (NGO},

' jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

Aufstellungsbeschiu, Blrgerbeteiligung

Der Rat der Gemeinde Ganderkesee hat in seiner Sitzung
am 1.3.1990 die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 152 - “Bookhorn” sowie die dazugehdrige 21. Ande-
rung des wirksamen Flachennutzungsplanes beschlossen.

Die Blirger wurden Uber die lokale Presse aufgefordert. in
der Zeit vom 10.4.1220 - 30.4.1990 Anregungen und
Bedenken zu dem Planungsvorhaben zu auBern.

in dieser Zeit wurden keine Anregungen und Bedenken
eingebracht.

Auslegungsbeschiu

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt am nérdlichen Ortsrand des Ortes
Ganderkesee im Ortsteil Bookhorn, unmittelbar an der
BundesstraBe 212 (vgl. Ubersichiskarte in der
Planzeichnung). Der raumliche Geitungsbereich ist in der
Planzeichnung festgesetzt.

Das Bebauungsplangebiet hat eine GréBe von ca. 0.55 ha.
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21. Anderung des Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Flachennutzungsplan von 1278 ist der Plan-
bereich als Flache flir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung “Jugendheim. Jugendherberge. Alten-
heim” dargestellt.

Diese Nutzungen haben sich heute nur zum Teil realisiert.
Daneben haben sich aber andere Nutzungen aus dem
sozialen und kulturelien Bereich etabliert.

Die Gemeinde beabsichtigt. diese vorhandene Nutzungs-
mischung bereits auf der Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung festzuschreiben. Die dazu notwendige
Anderung des Flachennutzungsplanes erfoigt im Parailel-
verfahren (21. Anderung des Flachennutzungsplanes).

Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Das regionale Raumordnungsprogaramm fir den Landkreis
Oldenburg von 1981, das zwar aufgehcben ist. dessen
zeichnerische Darstellung aber bis zur Neauaufstellung
weiterhin materieile Gultigkeit behalt. trifft fir den Plan-
bereich folgende Aussagen:

Der Planbereich befindet sich in einem “.....Gebiet, das
aufgrund seiner natirlichen Eignung fir die Erhoiung in
Natur und Landschaft gesichert und entwickelt werden soll:
die Erholungseignung darf durch andere Planungen und
Mafinahmen nicht beeintrachtigt werden.” (RROP, Land-
kreis Oldenburg 1981).

Unmittelbar ndrdlich grenzt ein “....flir den Naturschutz
wertvolles Gebiet an, das in der Funktionsfahigkeit seines
Naturhaushaltes und in seinem Landschaftsbild erhalten
werden soll” (RROP. Landkreis Oldenburg 1981)

GemaR dem Landesraumordnungsprogramm (LROP)
Niedersachsen vom Juni 1982 und dem regionaien Raum-
ordnungsprogramm flir den Landkreis Oldenburg. 1981,
sind die bauleitplanerischen Festlegungen entsprechend
abgestimmt.
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PlanungsanlaB. Planungsziele. Planerfordernis

In der ehemaligen Schule des Ortsteils Bookhorn wurden nach
Aufgabe des Schulbetriepes Einrichtungen aus dem sozialen und
kuiturellen Bereich untergebracht.

Bis heute nehmen die DRK-Rettungswache, Pfadfinder. Spiel-
mannszug und andere Vereine und Gruppen Raumlichkeiten in
Anspruch, so dafl die rdumlichen Verhaitnisse fir die einzelnen
Grunpen mittlerweile beengt sind.

Die Gemeinde Ganderkesee beabsichtigt deshalb. bauliche
Erweiterungsmaglichkeiten auf dem Schulgelénde zur Verfligung
zu stellen. Diese Absicht beruht auf der erklarten Zielsetzung der
Gemeinde, die an dieser Stelle vorhandene vielfaitige Mischuna
von sozialen und kulturellen Einrichtungen ‘bauleitolanerisch
abzusichern und in Zukunft weiterzuentwickein., Damit soll der
wichtigen Funktion dieser Einrichtungen flir das geselischaftliche
Leben Rechnung getragen werden.



Inhalt des Bebauungsplanes

il.1. Artder baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fir den qeoianten Geltungs-
bereich ein sonstioes Sondergebiet mit der Zweckbestim-
mung “soziale und kulturelle Einrichtungen” fest,

Die Festsetzung eines Sondergebietes fir soziale und kui-
turelle Einrichtungen begrlindet sich in dem besonderen
Charakter des Gebietes. der durch keine der Baugebiets-
kateqorien nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wiedergegeben
werden kann. Der besondere Charakter des Gebietes liegt
in der Konzentration von verschiedenen sozialen und kui-
turellen Einrichtungen. die in ihrer Gesamtheit fir das
gesellschaftliche Leben und damit fir die
Allgemeinheit von besonderer Bedeutung sind.

In den bestehenden bzw. zu errichtenden Gebauden socllen
insbesondere Einrichtungen flir das Rettungswesen, fur
den Katastrophenschutz, fir Musikgruppen, flr soziaie
Dienste. flir Belange der Dorfgemeinschaft, fir Vereins—
arbeit und flir Jugendarbeit Raumliichkeiten zur Verfligung
gestelit werden,

Bei Bedarf konnen auch andere Nutzungen aus dem
sozialen und kulturellen Bereich eingerichtet werden.

Die Zulassigkeit von zweckgebundenen Wohnungen flr
Aufsichts— und Bereitschaftspersonal bezieht sich im
wesentlichen auf die bereits bestehende Rettungsstation
des DRK. der die Méglichkeit gegeben wird. eine Dienst-
wohnung einzurichten.

ill.2. MaB der baulichen Nutzung. Bauweise, Baugrenzen

Fir den gesamten Geltungsbereich wird ein VoligeschoB
Z = 1 festgesetzt. Damit ist gewahrieistet. daB zum einen an
die vorhandene Bebauungsstruktur angekniioft wird und
zum anderen die landschaftlich gepragte Umgebung nicht
durch unmaRstébliche Baukdérper beeintrachtigt wird.
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Die gleiche Zislrichtung verfolqt die Festsetzung von
Gebaudehdhen, die auf dem Schulgrundstiick 12,0 m und
auf dem Grundstlick westlich der Wallhecke 2.0 m betragt.
Die Festsetzung einer geringeren Gebaudehéhe von 9.0 m
ergibt sich aus der Nahe zur Wallhecke und gewahrleistet,
daB die Kronen der vorhandenen Baume nicht durch zu
hohe Baukdrper in Mitleidenschaft gezogen werden.

Flir das Grundstiick der bestehenden Schule ist eine maxi-
male Grundfidche von 1.000 am festgesetzt. die innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen realisiert werden
kann und aleichzeitig geringfiaige Erweiterungsmaglicn-
keiten zulant.

Fir das Grundstick westlich der Wallthecke ist eine Grund-
flache von 300 am zutassig. die innerhaib des uUberbau-
baren Bereiches realisiert werden kann. Der Abstand zum
FuBl der Wallhecke ist auf 3.50 m festgesetzt.

Fir den gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise
festgesetzt.

1.3, Stetipiatze, Garagen und Nebenanlagen

Die textliche Festsetzung Nr. 3 sient ver. daBB im gesamten
Verlauf der Wallhecke Stellplatze., Garagen und Gsbaude
als Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO einen Ab-
stand von 2.50 m vom FuB der Wallhecke einzuhalten
haben. Damit ist sichergestellt. daB die Wallhecke sowie die
bestehende Baum- und Strauchvegetation in ihren
Lebensbedingungen nicht beeintrachtigt werden,

Hl.4. Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir die
Erhaltung von Baumen und Strauchern

im studwestlichen Teil des Geltungsbereiches ist ein
naturnah belassener Obstgarten vorhanden. Die betref-
fende Flache ist als Flache mit Bindungen flir Beoflanzun-
gen und fir die Erhaltung von Baumen und Stréuchern
festgesetzt.

Damit dokumentiert die Gemeinde. dai3 sie den vorhan-
denen Vegetationsbestand weitestgehend erhalten unc
durch entsprechende Pflege- und Entwicklungsman-
nahmen fortentwickeln will. Aufierhaib der festgesetzten
Flache sind vier weitere Baume als zu erhalten festgesetzt.



IN.5. ErschlieBung. Sichtdreiecke

Das Baugebiet wird im Norden iber eine bestehende Zu-
fahrt bzw. im Sliden Uber einen bestehenden landwirt-
schaftlichen Weg erschiossen. Die Auffahrt auf das
Gelande erfolgt zur Zeit Uber die nordliche Zufahrt, die
Abfahrt erfolgt iber den landwirtschaftlichen Wegq.

Diese Regelung soll unter Gewahrleistung der Verkehre-
sicherheit beibehaliten werden. Die Gemeinde beabsichtiat
dazu folgende MaBnahmen zu ergreifen:

1. Durch die Aufnahme eines Sichtdreieckes mit

: Schenkelldngen von 3 m und 30 m an der sudli-
chen Ausfahrt sollen die fiir die Verkehrssicherheit
erforderlichen Sichtverhaltnisse  geschaffen
werden. Die bestehende Buchenhecke mufd daher
entfernt werden. Sie soll moglichst umge-
pflanzt werden.

Durch eine entsprechende Verkehrsbeschilderung
(Stopschild, Hinweisschilder etc.) werden zusatz—-
lich die Ein- und Ausfahrtsbereiche abgesichert.

n

Lanafristig strebt die Gemeinde an. Zu- und Abfahrt auf
dem sidlich gelecenen landwirtschaftlichen Weg zu bin-
deln. Hierzu werden Gesprache mit den Grundeigentimern
gefuhrt.

HI.6. Nachrichtliche Obernahmen

Die im Planbereich vorhandenen Wallhecken sind gemaB §
33 Niedersachsisches Naturschutzgesetz geschutzt.
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Verwirklichung des Bebauungsplanes

v.1.

Ver— und Entsorgung

V.1.1

v.1.2

V.

V.1.4

V.

1.8

1.8

o

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung ist durch AnschiuB an das
Sffentliche Trinkwassernetz in der Grippoen—
plhrener StraBe (B 212) gewahrleistet.
Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Uber den AnscthB ar

das Versorgungsnetz der EWE in der Gruppen-
blihrener StraBe (B 212).

Post

Der AnschluB an das verhandene Versorgungsnetz
der Post ist gewahrleistet.

Entwéasserung

Die Entwasserung sowohl des Planbereiches als
auch der gegeniiberliegenden Grundsticke er-

foigt (ber eine neu zu verlegende Schmutz-

wasserdruckleitung in der Gruppenblhrener
StraBe (B 212). Die Verleaung erfolgt iber eine
Strecke von ca. 500 m bis zur Kreuzung Grlp-
penblhrener Strafe (B 212)/ Oldenburger StraBe
(K 222). wo der AnschiuB an das vorhandene
Kanalnetz erfoigt.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch die 6ffentliche

Mullabfuhr gemaR der Satzung des Landkreises
Qldenburg.

Bodenordnuna und Grunderwerb

Rodencrdnende MaRnahmen sind zur Durch-
fliihruna des Bebauungsplianes nicht erforderlich.

Grunderwerp ist nicht erforderlich. Die Grund-
stlicke sind alie im Eigentum der Gemeinde.

Y]
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IV.3. Bodenfunde

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur— oder
frihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden. sind
diese zu melden (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz
vom 30.0£.1978).

V. Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauunasplanes Nr. 152 “Bookhorn” hat mit
der Entwurfsbegriindung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
512.90 vis 3.4.9 sffentlich ausgelegen.

Nach Prufung der Anregungen und Bedenken ga der Rat der
Gemeinde Ganderkesee in seiner Sitzung am”‘ *““den Bebau-
ungsplan als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Begrindung
beschlossen.

2875 Ganderkesee. den {0, JUN ¢
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