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0. VORBEMERKUNG

Durch den § 13 a des Baugesetzbuches i. d. F. vom 21.12.2006 zur Erleichterung und Be-
schleunigung von Vorhaben im Innenbereich hat sich das Planungsrecht unter anderem in-
sofern geandert, als entsprechend dem vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2 BauGB
der betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Tragern dffentlicher Belange und Behérden
nur einmal innerhalb angemessener Frist Gelegenheit zur Stellungnahme zu geben ist. In-
nerhalb dieses Verfahrens muss bei Bebauungspldnen von unter 20.000 m* Grundflache
kein Umweltbericht angefertigt werden, zudem ist das Erfordernis zum Ausgleich des Ein-
griffs in Natur und Landschaft aufgehoben.

Der vorliegende Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren ohne Vorprifung des Ein-
zelfalls durchgefiihrt werden. Die festgesetzte Grundflache liegt deutlich unterhalb von
20.000 m2, der Geltungsbereich ist bereits zum groBen Teil verbindlich Uberplant und be-
baut, ebenso die umliegenden Gebiete. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen vor
allem die bestehenden kleinteiligen Einzelhandelsnutzungen und die Wohnnutzungen pla-
nungsrechtlich abgesichert und durch die Festsetzung von Mischgebieten groBflachiger Ein-
zelhandel von der Zulassigkeit ausgenommen werden. Der Plan dient insofern der Innen-
entwicklung und kann im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

1. EINLEITUNG

1.1 Planungsanlass

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 223 ist die Absicht der Gemeinde Gan-
derkesee, die im Plangebiet vorhandenen kleinteiligen Einzelhandelsstrukturen und die be-
stehenden Wohnnutzungen planungsrechtlich abzusichern. Insbesondere groBflachiger Ein-
zelhandel soll von der Zul&ssigkeit ausgeschlossen sein.

Des weiteren besteht aus verkehrlichen Grinden das Erfordernis zum Ausbau des Knoten-
punktes Bergedorfer StraBe / LindenstraBe. Dazu werden in geringem Umfang weitere FI&-
chen bendtigt, die Uber den aktuellen Verkehrsraum hinausreichen. Mittels des Bebauungs-
planes sollen diese Flachen planungsrechtlich gesichert werden.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 223 sind das Baugesetzbuch (BauGB),
die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verordnung Uber
die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung
1990 - PlanzV), die Niedersachsische Bauordnung, die Niedersachsische Gemeindeordnung
(NGO), jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

1.3 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Gemeinde Ganderkesee, im Kreuzungsbereich Linden-
straBe / Bergedorfer StraBe, bzw. westlich des Rathauses. Das Plangebiet wird bereits bau-
lich genutzt. Im sidlichen Teil des Plangebietes ist ein kleines Einzelhandelszentrum vor-
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handen. Hier befinden sich ein Schuhgeschéaft, eine Drogerie und ein Textildiscounter. Im
ersten Obergeschoss sind entlang der Bergedorfer StraBe auch Wohnungen vorhanden.
Ostlich des Gebaudes — zwischen dem Einzelhandelsbereich im Westen und dem Rathaus
(auBerhalb des Geltungsbereiches) im Osten befinden sich Stellplatze. Die Zufahrt zu den
Stellplatzen erfolgt aus nérdlicher Richtung von der Bergedorfer StraBe aus. Im nérdlichen
Teil des Geltungsbereiches liegen Wohnnutzungen. Es handelt sich im Nordosten um ein
Mehrfamilienhaus und im Nordwesten um ein zweigeschossiges Wohnhaus. Die Freiflachen
stellen sich als Garten dar. Unmittelbar nérdlich der Bergedorfer StraBe liegt ebenfalls eine
Stellplatzflache.

Westlich des Plangebietes befindet sich das Jugendzentrum sowie eine Pizzeria und ein
Getrankemarkt. In nérdlicher und norddstlicher Richtung schlieBen ein- bis zweigeschossige
Wohnnutzungen sowie das alte Rathaus an. In éstlicher Richtung befindet sich das Rathaus
und die Polizei. Im Suden liegen ein Lebensmitteldiscounter und eine Zahnarztpraxis. Der
Lebensmitteldiscounter ist Uber den im Geltungsbereich gelegenen Stellplatzbereich er-
schlossen.

Der im Plangebiet gelegenen Bergedorfer StraBe (K 232) ist eine wichtige ErschlieBungs-
funktion beizumessen. Sie fihrt in dstlicher Richtung zur BundesstraBe B 212, die eine Ver-
bindung zur Bundesautobahn A 28 herstellt. In westlicher Richtung fuhrt die Bergedorfer
StraBe zum Industriepark bzw. zur Westtangente. Der LindenstraBe ist eine 6rtliche Er-
schlieBungsfunktion beizumessen.

1.4 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Die westliche Grenze des Plangebietes wird durch die westliche Parzellengrenze der Lin-
denstraBe gebildet. Nordlich grenzen die Flurstlicke 12/2 und 13/2 bzw. das Grundstick
LindenstraBe Nr. 13 an den Geltungsbereich an. Norddstlich grenzt das alte Rathaus (Flur-
stlick 17/4) und das Grundstlick Bergedorfer StraBe Nr. 6 (Flurstiick 22/1) an den Geltungs-
bereich an. Suddstlich befinden sich Stellplatzflachen. Die stdliche Grenze wird durch das
Grundstick LindenstraBe Nr. 19 und das Grundstiick des Lebensmitteldiscounters gebildet.

1.5 Planungsrahmenbedingungen

O Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee ist das Plangebiet
als gemischte Bauflache dargestellt. Die beabsichtigte Ausweisung eines Mischgebietes ist
aus dieser Darstellung entwickelbar.

O Bebauungspléane

Flr den sidlich der Bergedorfer StraBe gelegenen Teil dieses Bebauungsplanes Nr. 223
liegt der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 163 ,Beiderseits der MihlenstraBe® vor. Er geht
in 6stlicher und stdlicher Richtung weit Uber den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
Nr. 223 hinaus. Fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr. 223 setzt er ein Kern-
gebiet mit einer Grundflachenzahl von 1,0 und einer Geschossflachenzahl von 2,0 fest. Au-
Berdem weist er entlang der Bergedorfer StraBe eine zwingend zweigeschossige Bauweise
und im sidlichen Teil eine maximal zweigeschossige Bauweise aus. Zudem wird eine ab-
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weichende Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung und eine maximale Gebaudehdhe von
13 m festgesetzt. Die vorhandenen Parkplatze werden als Stellplatzflache festgesetzt.

Far den ndrdlichen Teil dieses Bebauungsplanes Nr. 223 liegt kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan vor.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Innerhalb des stdlichen Teiles des Plangebietes sind bereits Einzelhandelsnutzungen vor-
handen. Es handelt sich um eine Drogerie, ein Schuhgeschéaft und einen Textildiscounter.
Bei den bestehenden Geschéften handelt es sich nicht um groBflachige Einzelhandelsbe-
triebe im Sinne des § 11 (3) BauNVO. Die bestehenden Betriebe fligen sich in ihrer Gber-
schaubaren GréBendimensionierung in die relativ kleinteilige Struktur des Zentrums von
Ganderkesee ein. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind im Plangebiet nicht vorhanden
und aus stadtebaulichen Griinden nicht erwlnscht. Die kleinteilige Struktur soll fur den Gel-
tungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr. 223 erhalten bleiben. GroBflachige Einzelhan-
delsbetriebe wirden zudem zu einem unerwiinscht hohem Verkehrsaufkommen im Zentrum
der Gemeinde fuhren.

Auf Basis des vorliegenden rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 163 sind groBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe nicht ausgeschlossen. Im Bebauungsplan Nr. 163 werden Kerngebiete
ausgewiesen. Innerhalb von Kerngebieten sind gemaB § 7 BauNVO auch groBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe zuldssig. Dies ist Anlass fir die Gemeinde, diesen Bebauungsplan auf-
zustellen und Mischgebiete auszuweisen. In Mischgebieten sind groBflachige Einzelhandels-
betriebe nicht zuléssig.

Auch die nérdlich der Bergedorfer StraBe gelegenen Flachen werden in den Geltungsbe-
reich einbezogen und als Mischgebiete festgesetzt und damit planungsrechtlich abgesichert.
Flr diesen Bereich besteht bislang kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Durch die Festset-
zung der Mischgebiete sind auch hier groBflachige Einzelhandelsbetriebe nicht zuldssig. Flr
die Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsnutzungen stehen in anderen rechtskraftigen
Bebauungsplanen der Gemeinde Ganderkesee Flachen zur Verfligung.

Neben der Steuerung des Einzelhandels wird mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ein
zweites stédtebauliches Ziel verfolgt. Dieses besteht in der Sicherung von Verkehrsflachen
im Kreuzungsbereich der Bergedorfer StraBe und LindenstraBe. Der Knotenpunkt soll ver-
kehrsgerecht ausgebaut werden. Die dazu erstellte Ingenieurplanung nimmt dabei in gering-
fugigem Umfang auch bisher nicht als Verkehrsflachen gesicherte Bereiche in Anspruch.
Mittels des Bebauungsplanes sollen diese Bereiche als Verkehrsflachen gesichert werden.
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3.1

3.1.1

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG:
GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Ergebnisse der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Im Zuge der o6ffentlichen Auslegung gemaB § 3 (1) BauGB wurden keine abwéagungsrele-
vanten Stellungnahmen abgegeben.

3.1.2

Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange
geman § 4 (1) BauGB

Die Leitungstrager EWE Netz GmbH, OOWYV und Kabel Deutschland haben auf ihre
Leitungen hingewiesen. Der OOWYV hat zudem angeregt, fir die betroffenen Leitun-
gen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzutragen. Der Anregung wurde nicht ge-
folgt. GemaB den vom Einwender zur Verflgung gestellten Leitungsplénen, verlaufen
die Leitungen mit Ausnahme der Hausanschlussleitungen innerhalb der als Verkehrs-
flachen festgesetzten Bereiche. Insofern ist die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten nicht erforderlich.

Die Niedersachsische Landesbehérde fur StraBenbau und Verkehr hat darauf hinge-
wiesen, dass es zum vorgesehenen Ausbau der Kreuzung K 232/Lindenstrasse bis-
her noch keine konkreten Abstimmungen mit der NLStBV-OL gegeben hat. Der
NLStBV-OL lage lediglich das Konzept fir den Ausbau des Knotens vor. Die der
Gemeinde empfohlene Verkehrsuntersuchung und ein Leistungsféhigkeitsnachweis
fir den Knoten seien bisher nicht vorgelegt worden, so dass nicht beurteilt werden
kann, ob der vorgesehene Umfang der AusbaumaBnahme und die dafur getroffenen
Festsetzungen im Bebauungsplanentwurf ausreichend sind. Vor Baubeginn ist der
Abschluss einer Vereinbarung gem. § 34 (1) NStrG zwischen der Gemeinde Gander-
kesee und dem Landkreis Oldenburg erforderlich. Im Juli 2008 hat eine Verkehrszah-
lung der NLStBV-OL ergeben, dass fiir die Knoten K 232/ LindenstraBe keine Licht-
signalanlage erforderlich ist. Weiterhin gilt der Kreuzungsbereich nicht als Unfallhau-
fungsstelle, so dass eine Kostenbeteiligung des Landkreises an der geplanten Um-
baumaBnahme nicht in Aussicht gestellt werden kann. Samtliche Bau- und Grunder-
werbskosten, sowie die Abl6sung des Mehraufwandes fur die Unterhaltung sind von
der Gemeinde zutragen. Die Gemeinde Ganderkesee hat die Ausfihrungen zur
Kenntnis genommen. Die Abstimmung mit dem zustandigen StraBenbaulasttrager er-
folgt im Zuge der nachfolgenden Ausbauplanung. In diesem Zusammenhang werden
auch die ggf. erforderlichen Vereinbarungen getroffen.

Die Niedersachsische Landesbehérde fir StraBenbau und Verkehr hat auBerdem
darauf hingewiesen, dass fur die Einmindungen der GemeindestraBe LindenstraBe
in die K 232 gem. RASt 06 Sichtfelder freizuhalten sind. Um nachrichtliche Ubernah-
me wurde gebeten. Der Anregung wurde nicht gefolgt. Das Freihalten der Sichtfelder
ergibt sich unmittelbar aus den gesetzlichen Vorschriften. Insofern besteht fir den
hier vorliegenden Bebauungsplan kein weiterer Regelungsbedarf.
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Die dartber hinaus vorgetragenen Hinweise hatten keine Auswirkungen auf die Plandarstel-
lungen. Sie wurden in der Begriindung redaktionell ergénzt.

3.1.3 Ergebnisse der erneuten 6ffentlichen Auslegung

Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung wurden keine abwéagungsrelevanten Stellungnahmen
abgegeben.

3.14 Ergebnisse der erneuten Beteiligung der Beh6érden und Trager 6ffentlicher
Belange gemaB § 4 (2) BauGB

Im Zuge der erneuten Beteiligung der Beh6rden und Trager 6ffentlicher Belange sind keine,
Uber die bisher vorgetragenen Anregungen hinausgehenden Stellungnahmen vorgebracht
worden.

3.2 Relevante Abwagungsbelange

3.2.1 Belange von Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerértlichen bebauten Bereich. Der sudliche
Teil des Geltungsbereiches, in dem das Einkaufszentrum vorhanden ist, ist vollstandig ver-
siegelt und befestigt. Auch der nérdliche Teil ist bereits realisiert. Hier befinden sich zwei
Wohnhduser. Die Freibereiche sind gartnerisch genutzt. Im vereinfachten Verfahren wird
von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB
und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB abgesehen. § 4c BauGB ist nicht anzu-
wenden.

Flr den sudlichen Teil dieses Geltungsbereiches liegen bereits Baurechte auf Basis des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 163 vor. Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 163 ist
ein Kerngebiet mit einer Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt, so dass bislang eine voll-
standige Versiegelung im stdlichen Teil dieses Bebauungsplanes Nr. 223 zuléssig war. Far
den nérdlichen Teil dieses Bebauungsplanes Nr. 223 existiert bislang kein Bebauungsplan.
Im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 223 wird die Grundflachenzahl auf
0,6 festgesetzt. Allerdings wird Uber textliche Festsetzung fiir den stdlichen Teil des Bebau-
ungsplanes (Ml 1) ermdglicht, dass die Grundflache um bis zu 2/3 bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 1,0 Uberschritten werden darf. Damit bleibt die schon bislang zul&ssige voll-
stéandige Versiegelung im stdlichen Teil weiterhin zuldssig. Fir den nérdlichen Teil wird in
Anlehnung an den vorhandenen Bestand eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Die
nérdlich gelegenen Flachen sind auch bereits baulich genutzt.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird damit durch die Aufstellung dieses Bebauungspla-
nes im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan und zum Bestand fur den suddlichen
Teil und im Vergleich zum Bestand fur den nérdlichen Teil nicht erhéht. Aufgrund der Neure-
gelung bezuglich der Innenentwicklung gemé&B § 13 a BauGB und der hier vorliegenden Be-
dingungen des innerértlichen, weitgehend bebauten Bereiches sind Eingriffe dariber hinaus
auch nicht ausgleichspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft stehen dieser Anderung damit nicht entgegen.
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3.2.2 Auswirkungen auf die Stadtstruktur

Der innerdrtliche Bereich von Ganderkesee ist gekennzeichnet durch eine kleinteilige Ge-
schéftsstruktur, die auch innerhalb des Plangebietes deutlich ablesbar ist. Im stdlichen Teil
des Plangebietes sind drei Einzelhandelsnutzungen vorhanden (Drogerie, Schuhgeschaft,
Textildiscounter), die unterhalb der Schwelle zur GroBflachigkeit bleiben. Der Erhalt dieser
kleinteiligen Struktur ist ein wichtiges stadtebauliches Ziel der Gemeinde. Im Zuge der Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes wird die bestehende Struktur durch die Ausweisung eines
Mischgebietes abgesichert. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe sind in Mischgebieten nicht
zuldssig. An anderen Stellen innerhalb des Gemeindegebietes sind in rechtskraftigen Be-
bauungsplanen Flachen fir groBflachige Einzelhandelseinrichtungen vorhanden.

Fir die Gemeinde Ganderkesee liegt eine gutachterliche Stellungnahme zur Situation des
Lebensmitteleinzelhandels vor.! Anlass fiir die Erstellung der gutachterlichen Stellungnahme
war der geplante Neubau eines bestehenden Verbrauchermarktes (Famila) sowie der ge-
plante Neubau und die Erweiterung von Inkoop. Das Gutachten ist u.a. zu dem Schluss ge-
kommen, dass beide Vorhaben zusammen nicht in der angestrebten GréBenordnung reali-
siert werden kénnen, ohne dass Umverteilungen im bestehenden Einzelhandel ausgeldst
werden. Dementsprechend missten, sofern beide Vorhaben erweitert werden sollen, Redu-
zierungen der Verkaufsflache erfolgen. Aus diesen Aussagen ist auch fir das Plangebiet zu
schlieBen, dass eine Ansiedlung von weiteren groBflachigen Lebensmitteleinzelhandelsein-
richtungen im zentralen Gemeindegebiet aus stadtebaulicher Sicht nicht zu empfehlen ist,
weil sie Umverteilungen fihren wirden. Insofern stitzt auch die gutachterliche Stellungnah-
me zum Lebensmitteleinzelhandel die Zielsetzung dieses Bebauungsplanes.

3.2.3 Verkehrliche ErschlieBung

Die sudlich der Bergedorfer StraBe gelegenen Einzelhandelsnutzungen werden im Bestand
bereits Uber die Bergedorfer StraBBe erschlossen. Die Stellplatze sind dem Gebaude &stlich
vorgelagert. Die Anlieferung der Einzelhandelsnutzungen erfolgt von der Bergedorfer Stra-
Be. Diese ErschlieBungssituation soll beibehalten werden. Im Bebauungsplan werden die
vorhandenen Stellplatze innerhalb des festgesetzten Mischgebietes als Bereich fir Stellplat-
ze gemaB § 9 (1) Nr. 4 BauGB festgesetzt und abgesichert. Das nérdlich der Bergedorfer
StraBe gelegene Mehrfamilienhaus und die hier befindlichen 6ffentlichen Stellplatze werden
ebenfalls direkt Uber die Bergedorfer StraBe erschlossen. Das am nérdlichen Rand des Be-
bauungsplanes gelegene Wohnhaus ist {iber die LindenstraBe erschlossen. Anderungen der
ErschlieBungssituation sind auch hier nicht beabsichtigt.

Von dem nérdlich der Bergedorfer StraBe gelegenen Parkplatz zweigt in norddstlicher Rich-
tung ein Geh,- Fahr,- und Leitungsrecht in Richtung des Gartens des alten Rathauses zu-
gunsten der Allgemeinheit ab. Die Verbindung dient als FuB3- und Radweg.

Derzeit liegt eine Ingenieurplanung fir einen Umbau des Knotenpunktes Bergedorfer StraBe
/ LindenstraBe vor.2 Die Planung sieht auf beiden Seiten auf der Bergedorfer StraBe eine

1 Stellungnahme zum Lebensmitteleinzelhandel der Gemeinde Ganderkesee; Juli 2007; Dipl.-Geogr. Katharina Staiger,

Leonberg

2 Umbau Knotenpunkt mit Lichtsignalanlage Bergedorfer StraBe/ LindenstraBBe, Stand: Entwurf, Vorabzug 15.07.2008
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Aufweitung sowie eine Signalisierung der Kreuzung vor. Die zur Realisierung der Planung
erforderliche Ausdehnung der 6&ffentlichen Verkehrsflache wird im Bebauungsplan durch
eine entsprechende Festsetzung der Offentlichen Verkehrsflache berlcksichtigt und pla-
nungsrechtlich abgesichert.

3.24 Belange der Oberflachenentwasserung

Fir das Plangebiet liegt bereits eine Oberflachenentwésserungskonzeption vor. Anderungen
sind nicht beabsichtigt.

3.2.5 Ver- und Entsorgung, Leitungen, L6schwasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt durch den Anschluss an das Versorgungsnetz.

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas erfolgt durch 6rtliche Versorgungs-
trager.

Das Planungsgebiet ist an die zentrale Schmutzwasserentsorgung angeschlossen. Die
Abfallentsorgung im Plangebiet wird durch die 6ffentliche Mullentsorgung des Landkreises
Oldenburg gewahrleistet.

Im Plangebiet befinden sich Strom-, Erdgas- und Telekommunikationsleitungen. Im Be-
reich der Leitungstrassen dirfen keine tiefwurzelnden Baume angepflanzt werden; auBer-
dem ist das DVGW-Regelwerk GW 125 (Baumpflanzungen im Bereich unterirdischer Ver-
sorgungsleitungen) zu beachten.

Im Bereich des Bebauungsgebietes befinden sich auch Ver- und Entsorgungsanlagen des
OOWV. Diese durfen weder durch Hochbauten noch durch eine geschlossene Fahrbahnde-
cke, auBer in Kreuzungsbereichen, Uberbaut werden. Bei der Erstellung von Bauwerken sind
gemaB DVGW Arbeitsblatt W 400-1 Sicherheitsabstédnde zu den Ver- und Entsorgungsanla-
gen einzuhalten. AuBerdem weisen wir darauf hin, dass diese gemaB DIN 1998 Punkt 5
nicht mit BAumen Uberpflanzt werden dirfen.

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationsanlagen. Die Anlagen sind bei der Bau-
ausfihrung zu schitzen bzw. zu sichern, sie dirfen nicht Uberbaut werden, vorhandene
Uberdeckungen diirfen nicht verringert werden. Sollte eine Umverlegung der Telekommuni-
kationsanlagen erforderlich werden, werden mindestens drei Monate vor Baubeginn bené-
tigt, um eine Planung und Bauvorbereitung zu veranlassen sowie die notwendigen Arbeiten
durchfiihren zu kénnen.

Fir die Brandbekdmpfung ist die L6schwasserversorgung sicherzustellen. In diesem Ge-
biet ist gemaB dem Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches
e. V. (DVGW) eine Léschwassermenge von 96 cbm pro Stunde (1.600 I/Min.) bei GE Uber
2 Stunden als Grundschutz erforderlich. Hieflr kénnen die 6ffentliche Trinkwasserversor-
gung (Hydrantenabstand max. 120 m), natirliche oder kiinstliche offene Gewésser, Losch-
wasserbrunnen oder -behélter in Ansatz gebracht werden. Die Léschwasserentnahmestellen
sind im Umkreis von 300 m anzulegen.
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3.2.6 Belange der Kampfmittelbeseitigung

Die alliierten Luftbilder wurden ausgewertet. Es sind nur Luftbilder im MaBstab 1 : 40.000
vorhanden. Im Planungsbereich sind keine Bombentrichter erkennbar. Aussagen Uber Bom-
benblindgangerverdachtspunkte kénnen nicht getroffen werden.

Sollten bei den Erdarbeiten andere Kampfmittel (Grananten, Panzerfauste, Minen etc.) ge-
funden werden, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zusténdige Polizeidienststelle, Ord-
nungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat direkt.

4. INHALTE DER PLANUNG

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im nérdlichen und siddlichen Teil des Plangebietes werden Mischgebiete gemaB § 6
BauNVO ausgewiesen. Nicht zulassig sind Vergnligungsstatten. Sie wirden sich nicht in die
Struktur der Umgebung einpassen. Sie sind in anderen Teilen des Gemeindegebietes teil-
weise zulassig. In Mischgebieten sind Einzelhandelsbetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
nur bis zur Schwelle der GroBflachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zuléssig. Damit
wird die bestehende kleinteilige Einzelhandelsstruktur im sudlichen Teil des Plangebietes
planungsrechtlich abgesichert. Gleichzeitig sind groBflachige Einzelhandelseinrichtungen
unzuléssig. Die Ansiedlung von grofBflachigen Einzelhandelsbetrieben bietet sich im gesam-
ten Geltungsbereich aufgrund des damit einhergehenden Verkehrsaufkommens und der
umgebenden Strukturen nicht an.

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Mischgebiete werden in Hinblick auf das zuldssige MaB der baulichen Nutzung geglie-
dert. Im stdlichen Bereich (Ml 1) darf die zuldssige Grundflache von 0,6 um bis zu 2/3 bis zu
einer Grundflachenzahl von 1,0 Uberschritten werden (§ 17 Abs. 2 BauNVO). Das Hochst-
maB des § 17 BauNVO fir Mischgebiete von 0,6 wird damit Uberschritten. Das HéchstmaB
kann Uberschritten werden, wenn besondere staddtebauliche Griinde dies erfordern. Ein sol-
ches Erfordernis ist im vorliegenden Fall gegeben. Das Plangebiet liegt unmittelbar im Zent-
rum der Gemeinde. Es ist ein wichtiges stadtebauliches Ziel, in diesem Bereich die vorhan-
dene zentrumsadaquate Bebauung in relativ hoher baulicher Dichte abzusichern. Die in die-
sem wichtigen Bereich erforderliche Zentralitat wéare bei einer GRZ von 0,6 mit nur geringer
Uberschreitungsméglichkeit nicht zu erreichen und wiirde auch nicht dem Bestand entspre-
chen. Auch auf den stlich angrenzenden Flachen sind hohe Versieglungsgrade realisiert.
Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 163 hatte zudem bereits ein Kerngebiet mit einer
Grundflachenzahl von 1,0 festgesetzt.

Im sidlichen Teil des Plangebietes sind bauliche Anlagen sind nur bis zu einer H6he von
maximal 13 m zul&ssig. Die Hbéhenfestsetzung wurde aus dem rechtkraftigen Bebauungs-
plan Nr. 163 Ubernommen. Bezugspunkt fur die H6henfestsetzung sind die Oberkante des
Gebaudes und die der ErschlieBung des Grundstlickes dienende 6ffentliche Verkehrsflache,
gemessen jeweils in der Fahrbahnmitte und der Gebaudemitte. Flr den sidlichen Teil wird
eine abweichende Bauweise festgesetzt. GemaB § 22 (4) BauNVO sind in der abweichen-
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den Bauweise eine einseitige Grenzbebauung und Geb&udelédngen bis zu 70 m zulassig. Die
Festsetzung wird unter Berlicksichtigung des Bestandes und des vorliegenden rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes getroffen. Auf den nicht Gberbaubaren Flachen zwischen Bergedorfer
StraBe und sudlich angrenzendem Mischgebiet (Ml 1) sind Nebenanlagen gem. § 14 BauN-
VO sowie Garagen und Carports gemaB § 12 BauNVO nicht zulassig. Auch diese Festset-
zung wurde aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan bernommen.

Im nérdlichen Teil des Plangebietes wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Damit
kénnen 60% des Grundstiickes mit baulichen Hauptanlagen tberdeckt werden. Die Ober-
grenze des § 17 BauNVO von 0,6 fir Mischgebiete wird damit ausgeschépft. Die Ausschdp-
fung ist fUr das 6stlich gelegene Wohnhaus erforderlich, um es in seinem Bestand absi-
chern. Die relativ hohe Ausnutzung wird auch der Lage im Zentrum der Gemeinde gerecht.
Im nérdlichen Teil des Bebauungsplanes wird zudem in Anlehnung an den Bestand eine
maximal zweigeschossige Bauweise mit einer Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Die
festgesetzte offene Bauweise beriicksichtigt die Strukturen im Plangebiet und auf den an-
grenzenden Grundstlcken.

Es werden zudem relativ groBzlgige Baugrenzen festgesetzt, um der Lage im Zentrum ge-
recht zu werden und eine weitere Verdichtung planungsrechtlich zu ermdglichen.

4.3 Griinordnerische Festsetzungen

Auf den Stellplatzanlagen ist pro 100 gm Stellplatzanlage ein groBkroniger, standortgerech-
ter Laubbaum zu pflanzen (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB). Die Festsetzung wird aus dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan tibernommen.

4.4 Verkehrsflachen

Die Bergedorfer StraBe und die LindenstraBe werden als 6ffentliche Verkehrsflachen festge-
setzt. Der in Planung befindliche Ausbau des Kreuzungspunktes wird bei der Festsetzung
der 6ffentlichen Verkehrsflache bertcksichtigt.

Die vorhandenen Stellplatze nérdlich der Bergedorfer StraBe werden als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz® festgesetzt.

4.5 Ortliche Bauvorschriften

Far den stdlichen Teil des Plangebietes liegen bereits értliche Bauvorschriften vor. Sie wur-
den im Rahmen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 163 getroffen. Sie werden unver-
andert fir den gesamten Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr. 223 (ibernommen.

Unter Berlicksichtigung einer angemessenen und positiven Weiterentwicklung des Ortsbil-
des in der Gemeinde Ganderkesee sollen bebaute Bereiche in der zentralen Ortslage einige
wichtige, ortstypische Gestaltungsmerkmale aufweisen. Orientiert an den baulich-
historischen Erscheinungsformen sowie an den positiven und inzwischen regionstypischen
Gestaltelementen neuerer Siedlungsgebiete in der Gemeinde lassen sich zumindest einige
grundsatzliche und flir das Ortsbild positive siedlungs- und bebauungsstrukturelle Merkmale
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ableiten. Mit den 6rtlichen Bauvorschriften soll erreicht werden, dass die Gestaltvielfalt auf
ein angemessenes MaB reduziert wird. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit des einzelnen bleibt
trotz der Festsetzungen weitestgehend erhalten. Konkret werden Gestaltungsvorschriften
zur Dachform, zur Dachneigung, Dacheindeckung, zu Umfassungswéanden sowie zu Fassa-
dendffnungen erlassen.

Unter Bertcksichtigung vorhandener und vergleichbarer Baugebiete im Gemeindegebiet soll
das geneigte Dach als dominierendes Gestaltelement fortgeflihrt werden. Die Neigung der
Dacher auf den Gebauden soll entsprechend dem ortsiiblichen Erscheinungsbild zwischen
25° und 50° liegen, damit die ortsgestalterische Kontinuitat fortgesetzt wird. Den Dachern
wird damit eine ausreichende Ansichtsflache gegeben. Unter Bertcksichtigung der Erschei-
nungsbilder vorhandener benachbarter Siedlungsbereiche und zur Fortsetzung der geplan-
ten Ortsgestalt werden Festsetzungen zur Dacheindeckung, zu Umfassungswénden und
Fassadendéffnungen getroffen. Durch die Festsetzung der RAL-Farben wird ein Einfigen
neuer Gebaude in die Umgebung sichergestellt.

Im einzelnen wird erlassen:
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der &rtlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 223 der Gemeinde Ganderkesee.

Dachform und Dachneigung

Die Gebaude sind mit geneigten Dachflachen mit einer Dachneigung von mindestens 25°
und héchstens 50° zu errichten. Dachgauben, Krippelwalme und Grasdéacher haben einen
Neigungswinkel von mindestens 20° aufzuweisen. Ausgenommen von dieser Vorschrift sind
untergeordnete Gebaudeteile im Sinne des § 7b NBauO sowie Wintergarten, Garagen und
Nebenanlagen im Sinne der §§ 12 und 14 BauNVO, sofern sie maximal 30 gm Grundflache
aufweisen.

Dacheindeckung

Far Dacheindeckungen dirfen keine glasierten oder sonstig reflektierenden Baustoffe ver-
wendet werden. Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind von dieser Vorschrift aus-
genommen.

Far die Eindeckung sind nur Dachziegel oder Betondachsteine in roten Farbténen zugelas-
sen. Ausgenommen von dieser Vorschrift sind Grasdacher, Solaranlagen und Wintergarten.
Als Grundlage fur die roten Farbténe fir die Dacheindeckung gelten in Anlehnung an die
RAL-Farbwerte 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016, 3020 und 3031.

Umfassungswande

Bei der Gestaltung der geschlossenen Umfassungswéande durfen lediglich rote Mauerziegel
und Wandputze verwendet werden. Untergeordnete Bauteile gemaB § 7b BauNVO und Win-
tergarten darfen auch mit Holz- und Metallverkleidungen versehen werden.
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Als Grundlage fur die roten Farbtdne fir die Mauerziegel gelten in Anlehnung an die RAL-Farbwerte
2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016, 3020 und 3031.

Fassadenoffnungen

Alle OffnungsmaBe (Fenster, Turen etc.) missen stehende Formate aufweisen (Héhe gro-
Ber Breite); breitere Offnungen missen jeweils in stehende Formate untergliedert werden.

5. ERGANZENDE ANGABEN

5.1 Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Die Gr6éBe des Geltungsbereiches betragt 9.320 gm. Davon entfallen auf:

Verkehrsflache 2.880 gm
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung “Parkplatz” 600 gm
Mischgebiete 5.840 gm
5.2 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss

Beschluss iber den Entwurf und die Offentliche Auslegung gemaB § 3
(2) BauGB der Planung:

Ortsubliche Bekanntmachung
Offentliche Auslegung geméaB § 3 (2) BauGB
Behdrdenbeteiligung geman § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom

Satzungsbeschluss durch den Rat

Ganderkesee, den

Blrgermeisterin



