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Praambel und Ausfertigung

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und der §§ 56, 97 und 98
der Niederséachsischen Bauordnung und des § 40 der Niederséchsischen Gemeindeordnung in den
z. Zt. glltigen Fassungen hat der Rat der Gemeinde Ganderkesee diesen Bebauungsplan Nr. 220,
bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen , sowie den
nachstehenden drtlichen Bauvorschriften liber die Gestaltung, als Satzung beschlossen:

Ganderkesee, den 22.12.2010

(Siegel)

gez. A. Gerken-Klaas

Birgermeisterin

Beschleunigtes Verfahren / Offentliche Auslegung

Dieser Bebauungsplan fiir die Innenentwicklung wird gem. § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren

aufgestellt; es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaR § 13 BauGB entsprechend.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 18.09.2010 értsiiblich bekannt gemacht.
Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung haben vom 27.09.2010
bis 26.10.2010 é&ffentlich ausgelegen.

gez. A. Gerken-Klaas

(Unterschrift)

Ganderkesee, den 22.12.2010

Planunterlage
Kartengrundlage: Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK) MaRstab: 1:1000

© Niedersichsische Vermessungs- und Katasterverwaltung

Diese Karte ist gesetzlich geschiitzt.

Die Verwertung fiir nichteigene oder fiir wirtschaftliche Zwecke und die éffentliche Wiedergabe ist nur
mit Erlaubnis der zustandigen Vermessungs- und Katasterbehorde zulassig (vgl. § 5 Abs. 3 des
Niedersachsischen Gesetzes iber das amtliche Vermessungswesen (NVermG)).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StraRen, Wege und Platze vollstandig nach (Stand.......).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei méglich.

(Siegel)

Behérde fiir
Geoinformation, Landesentwicklung und Liegenschaften

Oldenburg - Katasteramt Oldenburg -
Stau3 26122 Oldenburg

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde hat den Bebauungsplan nach Priifung der Stellungnahmen
geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 16.12.2010 als Satzung ( § 10 BauGB ) sowie
die Begriindung beschlossen.

gez. A. Gerken-Klaas

Biirgermeisterin

Ganderkesee, den 22.12.2010

Planverfasser

Der Bebauungsplan wurde ausgearbeitet von dem
Planungsbiro TOPOS, Dedestr. 10, 26135 Oldenburg.

(Unterschift)

Oldenburg, den 15.10.2010

Bekanntmachung/ In Kraft treten

Der Beschluss des Bebauungsplans ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am 30.12.2010
ortsiiblich bekannt gemacht worden.
Der Bebauungsplan ist damit am 30.12.2010 in Kraft getreten.

gez. A. Gerken-Klaas

(Unterschrift)

Ganderkesee, den 24.01.2011

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach in Kraft treten des Bebauungsplanes ist die Verletzung von Vorschriften
beim Zustandekommen des Bebauungsplanes und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Ganderkesee, den .........cccoeeueeneee.n.

(Unterschrift)

Brachland

| TEXTLICHE FESTSETZUNGEN gem. BauGB (2007) und BauNVO (1990)

1. In den allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WA?2) sind ausnahmsweise zulassig:

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe gem. § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 BauNVO,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke gem. § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i.V.m. §
1 Abs. 5 BauNVO sowie

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
| - Anlagen fiir Verwaltungen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO,

- Gartenbaubetriebe gem. § 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO sowie

- Tankstellen gem. § 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO.

2. Im allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) ist die Wohnnutzung (Innen- und AuRenwohnbereiche) nicht zulassig, solange
der auf dem Flurstiick 218/2 vorhandene Steinmetz- und Steinhandelbetrieb besteht; die dem Betrieb zuzurechnende
Wohnnutzung im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO bleibt jedoch zuldssig (gem. § 9 Abs. 2 BauGB).

3. Auf Baugrundstiicken, auf denen die festgesetzte GRZ durch Gebaude und sonstige Anlagen, die vor dem 01.01.2009
errichtet wurden, Gberschritten wird, bleibt dies fiir die jeweiligen vorhandenen Gebaude und Anlagen in diesem Umfang

“%  zulassig; auBerdem zulassig bleibt ein fldchengleicher Umbau oder Ersatzbau. In den Baugebieten ist weiterhin eine

Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) fiir die in Satz 1 des § 19 Abs. 4 BauNVO genannten Anlagen
um 50 % zuldssig.

4. Gebaude miissen von den Grundstiicksgrenzen eine Mindestabstand von 5 m, Garagen und lberdachte Stellplatzen
einen Mindestabstand von 3 m einhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB).

5. Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind Garagen und liberdachte Stellplatze im Sinne des § 12 BauNVO
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO in Form von Gebéuden nicht zulassig.

6. Innerhalb des Geltungsbereiches sind gem. § 22 Abs. 2 BauNVO nur Einzelhduser in offener Bauweise zuléssig.
7. Je Wohngebaude ist nur eine Wohnung zulédssig. (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).
8. Die MindestgréRe der Baugrundstiicke betragt gem. § 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB 3.000 m>.

9. Die festgesetzten Traufh6hen (TH) und Gebaudehdhen (GH) sind Hochstgrenzen Giber dem vorhandenen, zu
Uberbauenden Gelande gem. § 18 BauNVO; sofern Dachausbauten in ihrer Lange 50 % der Traufldnge der jeweiligen
Gebaudeseite nicht iberschreiten, sind fiir diese Dachausbauten Traufhéhen bis zu 5,70 m zulassig.

10. Das Oberflachenwasser ist auf den Grundstiicken so zuriickzuhalten, dass der Abfluss in die Vorflut den Abfluss
landwirtschaftlicher Flachen (1,2 | / seceha) nicht Gibersteigt (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB).

11. Die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25
BauGB mit standortheimischen Laubgehdlzen in einem Pflanzabstand von 1,2 m vollflachig anzupflanzen und als dichte
Pflanzung dauerhaft zu erhalten. Auf den Fl&chen fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB entstehende oder vorhandene Liicken im Gehdlzbestand durch
standortheimische Laubgehdlze zu schlieRen. Bei unvermeidlichem Abgang, einer widerrechtlichen Beseitigung oder der
Erteilung einer Befreiung vom Erhaltungsgebot ist dort eine Ersatzpflanzung mit einem gleichartigen Laubbaum auf dem
jeweiligen Grundstiick vorzunehmen; dies gilt auch im Falle der zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume. Als
standortheimische Laubgehélze sind folgende Arten zulassig:

Stieleiche (Quercus robur)
Rotbuche (Fagus sylvatica)
Esche (Fraxinus excelsior)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Hasel (Corylus avellana)
Schlehe (Prunus spinosa)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Stechpalme (llex aquifolium)

Schneeball (Viburnum opulus)

Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus)
Weildorne (Crataegus laevigata et monogyna)
Hundsrose (Rosa canina)

12. Jegliche Abgrabungen, Aufschittungen, Bodenverdichtungen und Versiegelungen sind auf Baugrundstiicken im
Abstandsbereich von 5 m zum Standort der zur Erhaltung festgesetzten Einzelbdume sowie zu den Flachen zum
Anpflanzen und zum Erhalt von Baumen, Strduchern oder sonstigen Bepflanzungen unzulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB). Zulassig bleiben die Herstellung und Unterhaltung notwendiger Anlagen zur ErschlieBung der Baugrundstiicke.
Im Falle von BaumaBnahmen ist die DIN 18920 ,Schutz von Bdumen, Pflanzenbesténden und Vegetationsflachen bei
Baumafnahmen® zu beachten.

Il ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN iiber die Gestaltung gem. § 56 NBauO

1. Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften umfasst die allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 des
Bebauungsplanes Nr. 220.

2. Es sind nur geneigte Dacher als Sattel-, Zelt- oder Kriippelwalmdécher mit einer Neigung von mindestens 21 Grad und
héchstens 50 Grad zuldssig; darlber hinaus sind Kriippelwalme mit Neigungen steiler als 50 Grad zuldssig. Alle Dacher
miissen beiderseits der Hauptfirste dieselbe Neigung und gleiche Traufhéhen haben. Zur Eindeckung sind ausschlielich
Reet und Stroh sowie unglasierte, nicht engobierte Ziegel oder Betondachsteine in roten Farbténen (rotorange bis
braunrot) zu verwenden. Die Anbringung von Solarenergieanlagen bleibt unberihrt.

3. Dachgauben sind nur als Schleppdachgauben oder Giebelgauben zulassig. Sie dirfen nicht mehr als 40% der
jeweiligen Teilflache des Daches iiberdecken und missen seitlich mindestens zwei Meter Abstand von Graten, Kehlen
und Ortgéngen einhalten. Ihr Abstand von Firsten und Traufen muss mindestens einen halben Meter betragen. lhre
Dachneigung muss mindestens 75% der Hauptdachneigung betragen. Bei Verwendung weicher Bedachung (Reet und
Stroh) sind auch Fledermausgauben zuldssig. Material und Farbton der Eindeckung von Dachgauben miissen mit dem
Hauptdach identisch sein. AuBerdem sind noch Rundbogengauben zulassig; fiir diese gelten die Vorschriften iber
Dachneigung, Materialwahl und Farbgebung nicht. Negativgauben, die in die Dachflache einschneiden, sind nicht
zulassig.

4. Fur die Gebédudefassaden sind ausschlieBlich rote oder rotbunte Verblendziegel oder mit solchen Ziegeln
ausgemauertes Holzfachwerk sowie Fachwerkfassaden mit glatt verputzten Ausfachungen, glatt verputzte Fassaden und
Holzverschalungen zulassig. Fir Wintergérten und Veranden sind auch Glasfassaden aus weilem Klarglas zulassig.

5. Zur Einfriedung bebauter Grundstiicke sind ausschlielich lebende Laubhecken, Holzzdune und Maschendrahtziune
zulassig; Jagerzaune sind jedoch unzulassig. Die Héhe der Einfriedung darf ein MaR von 100 Zentimetern nicht
Ubersteigen, héhere Einfriedungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie durch die besondere Art der
Grundstiicksnutzung (insbesondere zur Tierhaltung) erforderlich werden.

PLANZEICHENERKLARUNG
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In den allgemeinen Wohngebieten (WA1 und WAZ2) sind - auch ausnahmsweise - nicht zulassig gem. § 1 Abs. 6 BauNVO:

1. Art der baulichen Nutzung

WA | Wohngebiet

2. Maf der baulichen Nutzung

0.08 Grundflachenzahl

Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse (§ 16(4)
Bau NVO) als Héchstgrenze

Hoéhe baulicher Anlagen in Metern tiber einem
Bezugspunkt als Hochstgrenze; siehe textliche
Festsetzung Nr. 9

TH Traufh6he

GH Gebaudehdhe

3. Bauweise, Baulinie, Baugrenze

— — . — Baugrenze

A nur Einzelhduser zuléssig

4. Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen

StraBenbegrenzungslinie auch
gegeniiber Verkehrsfladchen
besonderer Zweckbestimmung

Die StralRenbegrenzungslinie entfallt, wenn sie mit einer
Baulinie oder Baugrenze zusammenfalit.

{/_ /] Verkehrsfldchen besonderer
.7/} Zweckbestimmung

Zweckbestimmung:

G+R Geh- und Radweg; bei 4m Breite
auch fiir Anlieger-KFZ

5. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und
Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und der Landschaft

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen
K fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
*#® von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern
siehe textliche Festsetzung Nr. 11 und 12

Y v
L A oA

O Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen

o von Baumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen siehe textliche
Festsetzung Nr. 11 und 12

@ Zu erhaltende Bdume

6. Sonstige Planzeichen

Abgrenzung unterschiedlicher Nut-
zung, z.B. von Baugebieten, oder
Abgrenzung des Males der Nut-
zung innerhalb eines Baugebiets

0

Il Bl Geltungsbereich

Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein:
TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und
Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und miissen der Unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziglich
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der
Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis
zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge
zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher
die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Das Niedersachsisches Landesamt fiir Denkmalpflege —
Referat Archaologie — Stiitzpunkt Oldenburg weist
darauf hin, dass das Plangebiet aufgrund seiner
topografischen Lage teilweise ein erhdhtes
archéologisches Potenzial aufweist. Aus der Umgebung
sind bereits denkmalgeschiitzte Fundplatze
unterschiedlicher Zeitstellungen bekannt. Auch im
Plangebiet muss mit weiteren, bisher unbekannten
Fundstellen gerechnet werden, wobei es sich um
Bodendenkmale handelt, die durch das
Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz geschiitzt
sind. Samtliche Erdarbeiten in diesen Bereichen
bedirfen einer denkmalrechtlichen Genehmigung (§13
NDSchG), diese kann verwehrt werden oder mit
Auflagen verbunden sein.

Vorkommen von wahrend der Sommerlebensphase
genutzten Quartieren von Fledermausen im Plangebiet
sind nicht auszuschlieRen; aulRerdem ist das
Vorhandensein von Niststatten européischer Vogelarten
anzunehmen. Fiir die genannten Artengruppen gelten
die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes
gemal § 44 BNatSchG. Um die Verletzung oder Tétung
von Individuen sicher auszuschlieRen, sind Bau-,
Abriss- und Rodungsarbeiten, der Auf- und Abtrag von
Oberboden sowie vergleichbare MaRnahmen nur
auferhalb der Sommerlebensphase der Flederméuse
und auerhalb der Brutphase der Végel durchzufiihren.
Sind MaRnahmen wie die oben genannten wahrend der
Sommerlebensphase der Flederméuse bzw. wihrend
der Brutphase von Vdgeln beabsichtigt, kann eine
Ausnahme von den artenschutzrechtlichen
Bestimmungen bei der Unteren Naturschutzbehdrde des
Landkreises Oldenburg beantragt werden. Dazu ist in
der Regel eine einzelfallbezogene vorherige
gutachterliche Untersuchung des von der MaRnahme
betroffenen Bereiches erforderlich.

MaRstab 1 : 1000

GEMEINDE GANDERKESEE

BEBAUUNGSPLAN NR. 220
"WOLFSHEIDE"

(beschleunigtes Verfahren gem. § 13a BauGB)

Ubersichtsplan M.:1: 10.000

Kartengrundlage: Automatisierte Liegenschaftskarte (ALK)

MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

T3\D:\Acad-Daten\Ganderkesee\B220Wolfsheide\GIS\B220 wolfsheide vO 2.dwg
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