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Rechtsgrundiagen fur den Bebauungsplan Nr. 163 der Gemeinde Ganderkesee sind das
Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nutzungsverordnung - BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne
und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV), die §§ 56, 97 und 98
der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) und der § 40 der Niedersachsischen Gemein-
deordnung (NGO), jeweils in der geltenden Fassung.

Die Gemeinde Ganderkesee hat flir den Ortskern einen stadtebaulichen Rahmenplan erar-
beiten lassen, der 1989 aufgestellt und im Jahr 1997 erganzt und Uberarbeitet wurde. Einige
der Zielsetzungen des Rahmenplanes sollen nun fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 163 umgesetzt werden. Eine wesentliche Zielaussage ist die Steigerung der Be-
deutung der Ortsmitte als zentraler Bereich der Gemeinde. Das Areal um das neue Rathaus
soll als zentraler Platzbereich mit hohen Aufenthaltsqualitaten zu einem der zwei Versor-
gungsschwerpunkte in der Ortsmitte entwickelt werden.

Dabei werden folgende Zielsetzungen vorangestellt:

e Verbesserung der Konkurrenzfahigkeit durch Neuansiedlungen und Modernisierung der
Geschafte und Weiterentwicklung der Geschaftsstruktur,

e Verstarkung der Anziehungskraft durch ein verbessertes Erscheinungsbild (Geb&ude-
und StralRenerscheinung) und den Ausbau von Aufenthaltsbereichen,

e Sicherung und Weiterentwicklung der Wohnfunktion im Zentrum durch Verdichtung,

e Sicherung der Versorgung der Wohnstandorte mit Gltern des taglichen Bedarfs und
sonstigen Wohnfolgeeinrichtungen in fullaufiger Erreichbarkeit,

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitdt der StralRenrdume, besonders in Wohn- und Ge-
schaftsbereichen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit Uberwiegend bebaute Bereiche des
Ortskernes der Gemeinde Ganderkesee. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes mussen
dabei einerseits die vorhandene Struktur und die Eigenart des Gebietes berlcksichtigen,
andererseits die oben formulierten Zielsetzungen in die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes einflieflen lassen.

Zur Starkung der Versorgungsfunktion und Weiterentwicklung der Geschaftsstruktur wird ein
groRer Bereich westlich und ¢stlich der Mihlenstrafle als Kerngebiet festgesetzt. Uberwie-
gend dienen Kerngebiete der Unterbringung von Handels- und Dienstleistungsbetrieben so-
wie zentralen Einrichtungen (Rathaus).

Zur Sicherung der Wohnfunktion und zur Erhaltung des vielfaltigen Nebeneinanders von
Wohnen, Dienstleistungen und Gewerbe, die sich historisch aus der gewachsenen Struktur
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des Ortskerns ergibt, werden, angrenzend an die Kerngebiete, Mischgebiete bzw. bei Uber-
wiegender Wohnnutzung Aligemeine und Besondere Wohngebiete festgesetzt.

Es ist ein Ziel der Gemeinde, die gewerbliche Nutzung, insbesondere im Bereich des Einzel-
handels und der Dienstleistungen, zur Versorgung der Bevélkerung zu starken. Die festge-
setzten Mischgebiete Ubernehmen, in bezug auf die Kerngebiete, eine entsprechende Er-
ganzungsfunktion, ohne das Wohnen zu vernachlassigen. Die Mischgebietsausweisung ent-
spricht zudem dem tatsachlich vorhandenen Gebietscharakter.

Im ostlichen Bereich, angrenzend an die Misch- und Kerngebiete, schliet ein Bereich an,
der zwar iberwiegend durch Wohnnutzung geprégt wird, aber bestimmte, mit der Wohnnut-
zung noch vertragliche gewerbliche Nutzung aufweist. Die Gemeinde setzt, um die Wohn-
funktion zentrumsnah zu sichern und weiterzuentwickein, besondere Wohngebiete in diesem
Bereich des Bebauungsplanes fest. Mit dieser Festsetzung wird die Wohnnutzung als
Hauptnutzung gekennzeichnet. Die mit der Wohnnutzung zu vereinbarenden Gewerbebe-
triebe und sonstigen Anlagen genieRen Bestandsschutz. Sollen Gewerbebetriebe oder
sonstige Anlagen neu zugelassen werden, haben sie dagegen eine nachrangige Bedeutung.

Die Festsetzung eines Besonderen Wohngebietes erscheint auch deshalb zweckdienlich, da
eine Mischgebietsausweisung nur noch eine gewerbliche Nutzung, aufgrund der Uberwie-
genden Wohnnutzung, in den vorhandenen Baullicken zulassen wirde. Bei einer Festset-
zung eines Allgemeinen Wohngebietes waren die vorhandenen gewerblichen Anlagen auf-
grund ihres Stérgrades nicht zuldssig bzw. nicht entwicklungsféhig. Zudem sind die Immissi-
onsbelastungen der angrenzenden Kerngebiete durch Park- und Besucherverkehr mit in die
Betrachtung einzustellen.

Ostlich der Lindenstralte wird aufgrund der Aussiediung des Baustoffhandels und der beab-
sichtigten Planungen (Errichtung einer Reihenhausanlage) ein Aligemeines Wohngebiet
festgesetzt.

Zur Attraktivierung des Ortsmittelpunktes wird westlich und &stlich der Muhlenstrafe eine
Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ‘Rathausplatz’ festgesetzt. Gesaumt
wird der zukanftige Platz auf der einen Seite durch das Rathaus und auf der anderen, ostli-
chen Seite durch eine neu zu entwickeinde Geschiftszeile. Mit dieser Mafinahme wird die
Aufenthaltsqualitat des StraRenraumes gesteigert und zusatzlich durch die mdgliche Neu-
ansiedlung oder Modernisierung von Geschaften die gewerbliche Struktur verbessert.

2.1 Planaufstellung und Bebauungsplanverfahren =~

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 4,9 ha grof3; er umfafit den sudlichen
Ortskern von Ganderkesee und erstreckt sich von der Lindenstralle im Westen bis zur Lan-
ge StraRe im Osten. Die nérdliche Grenze bildet die Bergedorfer StraRe. Die sudliche Gren-
ze wird durch die Stralen ‘Lange Wand’ und ‘Am Glockenstein’ sowie durch die nordliche
Bebauung des Glockenweges bestimmt.

Die genaue Umgrenzung des Geltungsbereiches ist der Planzeichnung zu entnehmen, die
Lage im Gemeindegebiet ist im Ubersichtsplan auf der Planzeichnung besonders hervorge-
hoben.
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Die Bauflachenausweisung des Bebauungsplanes auf der Grundlage des rechtswirksamen
Flachennutzungsplanes entspricht den raumordnerischen und landesplanerischen Zielset-
zungen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen grundsatzlich als aus dem Fla-
chennutzungsplan abgeleitet gelten. Fur die Festsetzung der besonderen Wohngebiete ist
anzumerken, dafl sie sowohl aus gemischten Bauflachen als auch aus Wohnbauflachen zu
entwickeln sind.

Planungsrechtlich ist die Nachbarschaft des Gebietes wie folgt gepragt:

e Nordlich des Planbereichs stelit der Flachennutzungsplan gemischte Bauflachen dar.

o Ostlich des Plangebietes sind straBenbegleitende Mischgebiete und eine Gemeinbe-
darfsflache dargestellt.

« Sudlich schlieRen Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen an.

e Westlich des Plangebietes sind WA-Flachen ausgewiesen.

Das Bebauungsplangebiet ist gekennzeichnet durch ein enges Nebeneinander unterschied-
licher, fur den Ortskern typische Nutzungen.

Der westliche Plangebietsbereich zwischen der LindenstraBe und der Muhlenstrafle wird
stark durch den Neubau des Rathauses und die angegliederten Einrichtungen, wie dem
Rathaus-Café und der Polizeistation, gepragt. Im Zuge der Neuordnung des zentralen Berei-
ches sind zwei Lebensmittelgeschafte angesiedelt worden. Dem ganzen Komplex ist eine
ausreichend groRRe Anzahl an Parkplatzen zugewiesen.

Eine rein gewerbliche Nutzung befindet sich im Stden. Der ndrdlich der Strafle ‘Lange
Wand' angesiedelte Baustoffhandler weist neben seinem Burogebaude noch eine grofie
Lagerhalle auf. Auch die AuRenflachen des Grundstiickes werden als Lager- bzw. Ausstel-
lungsflache genutzt.

Neben einem Schreibwarenhandel und einem Einzelhandelsgeschéft fur Textilien, die an der
Bergedorfer Strafe liegen, befindet sich noch eine Zahnarztpraxis in diesem Teilabschnitt.
Insgesamt Uberwiegen eindeutig in diesem Teilbereich die gewerblichen Nutzungen und die
sffentlichen Einrichtungen gegenuber den Wohnnutzungen.

Das Areal zwischen der Muhlenstrae und der Lange Strafe ist weniger durch eine domi-
nante Nutzung gepragt. Auch hier konzentrieren sich die gewerblichen Nutzungen auf die
Bergedorfer Strale, die Muhlenstralte und die Lange Stralle (B 212).

Entlang der Mihlenstralle konzentrieren sich unter anderem folgende Betriebe bzw. Einrich-
tungen: Reformhaus, Restaurant, Raumausstattung, Blumengeschaft, Eisdiele, Heilmangel
sowie Volksbank.

Stellplatzméglichkeiten befinden sich ruckwartig zur Volksbank. Bereits heute zeigen sich
Engpasse in der Parkplatzsituation im Hinblick auf das Arztehaus, da die StraRe ‘Am Glok-
kenstein' wenig Parkraum bietet.
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Entlang der Bergedorfer Strae und der Lange Stralle finden sich weitere zentrumstypische
Nutzungen, wie Apotheke, Arztehaus, Schiachterei und ein Reifenservice.
Im Gbrigen Gebiet Uberwiegt die Wohnnutzung.

Nur noch wenige Bereiche im Bebauungsplangebiet sind nicht bebaut bzw. unversiegelt.
Dabei handelt es sich um Rasenansaaten bzw. um Wiesen. Ein Bereich wird als Pferdewei-
de genutzt. Okologisch wertvoll und erhaltenswert in dem recht dicht besiedelten und hoch
versiegelten Bereich sind ein Grofteil der Laubbdume und die vorhandenen Heckenstruktu-
ren.

Die Ermittlung der Belange als Voraussetzung fir die planerische Abwagung setzt ein Anho-
rungs- und Beteiligungsverfahren voraus. Eine Aufgabe der Abwégung besteht darin, die
Auswirkungen von beeintrachtigenden Nutzungen auf die wirklich zwingenden und ertragli-
chen Notwendigkeiten zu beschrénken.

Im folgenden sollen die Argumente fur die planerische Konfliktbewaltigung aufgearbeitet
werden. Dabei werden die Belange, die in der Bestandsanalyse in den Gesprachen mit der
Verwaltung diskutiert wurden und die sich im Rahmen der ersten offentlichen Auslegung
ergaben, abgehandeit.

Wesentliche Belange sind:

o die Notwendigkeit der Neuordnung und Siedlungsverdichtung im Ortskernbereich von
Ganderkesee,

e die Minimierung und Vermeidung der Eingriffsfolgen fur Natur und Landschaft bei Besie-
delung der Flache,

e Belange der Spielplatzversorgung,

e Belange der Ver- und Entsorgung.

Im Rathaus der Gemeinde Ganderkesee wurde die frihzeitige Blrgerbeteiligung gemal § 3
[1] BauGB durchgefiihrt. Mit den anwesenden Birgerinnen und Burgern wurden die all-
gemeinen Ziele und Zwecke dieser Bebauungsplan-Aufstellung erortert.

Die Diskussionspunkte lassen sich folgendermaflen zusammenfassen:

e Reduzierung des Rathausplatzes, um flexiblere und groRzigigere Bauméglichkeiten fur
die Errichtung einer Geschaftszeile zu erhalten.

o Erweiterungsmoglichkeiten fur das ansassige Bankinstitut.

Beiden Forderungen ist mit der Uberarbeitung des Entwurfs nachgekommen worden.

\Von privater Seite wurde wahrend der ersten offentlichen Auslegung zudem angeregt, auf
die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu verzichten. Der Zugang bzw. die

Erschlielung der betroffenen Grundstiicke kann auch privatrechtlich geregelt werden, so
daf auf die Festsetzung verzichtet werden kann.
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Ferner wurde darum gebeten, die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen sowie die
ortlichen Bauvorschriften soweit zu lockern, daR flr potentielle Bauvorhaben ein gréRerer
Spielraum entsteht. Den Anregungen ist soweit entsprochen worden, als daf auf die Trauf-
héhenbeschrankung innerhalb der WA-Gebiete verzichtet und gleichzeitig die Geschol¥fla-
chenzahl von 0,7 auf 0,8 erhdht sowie die Vorschrift der stehenden Formate bei Fensteroff-
nungen auf die MK-Gebiete beschrankt wurde.

Es wurde angeregt, die Nutzungsabgrenzung zwischen dem Mischgebiet und dem Besonde-
ren Wohngebiet nicht durch das zusammenhéngende Arztezentrum verlaufen zu lassen. Die
Nutzungsgrenze wurde der Anregung entsprechend nach Siden verschoben, so daR das
Arztezentrum nun vollstandig im Mischgebiet liegt.

Der Seniorenbeirat regte an, dall zur Erhéhung der Verkehrssicherheit und zur Verbesse-
rung des Verkehrsablaufes fur den Kreuzungsbereich Bergedorfer Strale - Lindenstralle
eine Lichtsignalanlage installiert werden sollte, um die Gefahrdung besonders schutzbedurf-
tiger Personen rechtzeitig entgegenzuwirken. Ebenso sollte die Strale ‘Am Glockenstein’ als
EinbahnstralRe mit der Durchfahrtsrichtung von der Bergedorfer Stralle zur Lange Strale im
Bebauungsplan festgesetzt werden. Verkehrslenkende MalRnahmen kénnen im Rahmen des
Bebauungsplanes nicht geregelt werden. Die Gemeinde nimmt die Anregung zur weiteren
Prifung auBerhalb der Bebauungsplanverfahrens zur Kenntnis.

Von seiten der Trager offentlicher Belange sind Hinweise gegeben worden, die redaktionell
in die Begrindung eingearbeitet wurden. Von seiten der Blrger sind Anregungen vorge-
bracht worden, die zu Anderungen von zeichnerischen und textlichen Festsetzungen fuhren
und somit eine zweite offentliche Auslegung notwendig machen. Im Rahmen der zweiten
eigeschrankten Auslegung ergaben sich keine Anregungen, die zu weiteren Plananderungen
fuhrten.

GemaR § 1a BauGB sind in der gemeindlichen Abwégung die Vermeidung und der Aus-
gleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz) zu berlicksichtigen.

Bei jeder Aufstellung eines Bebauungsplanes ist daher zu prifen, ob durch die im Bebau-
ungsplan beabsichtigten Festsetzungen Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.
Sie sind in der Regel dann zu erwarten, wenn erstmals bauliche oder sonstige Nutzungen
festgesetzt werden. Bebauungsplane, die lediglich den baulichen Bestand festschreiben,
bereiten dagegen keine Eingriffe vor.

Fur dieses Bebauungsplangebiet ist festzustellen, dall der berwiegende Teil bereits bebaut
ist. Die wenigen Baullcken sind im Rahmen des § 34 BauGB als bereits gegenwartig be-
baubar zu bewerten.

Soweit Vorhaben aufgrund der bisherigen Rechtslage nach § 34 BauGB zulassig waren,
findet die Eingriffsregelung im Bauleitverfahren auf sie keine Anwendung, da der durch diese
Vorhaben hervorgerufene Eingriff nicht durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
begriindet wird, sondern schon vorher zuldssig war. Nach dem Urteil des OVG NW vom
28. Juni 1995 — 7a D 44/94.NE sind neben den gegebenen Bauméglichkeiten auch die
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geringfigigen Erweiterungen nicht Gegenstand einer entsprechenden Anwendung der
Eingriffsregelung.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird demnach keine weitergehende Inan-
spruchnahme von Natur und Landschaft vorbereitet. Die Festsetzung und die Ausfahrung
von Ausgleichsmafnahmen sind nicht erforderlich.

Nach den Vorschriften des Niedersachsischen Spielplatzgesetzes (NSpPG) sind flr Kinder
im Alter bis zu sechs Jahren und fir Kinder im Alter von sechs bis zwéIf Jahren Spielplatze
anzulegen. Spielmdéglichkeiten fur Kleinkinder (bis zu sechs Jahren) missen im Rahmen des
vorgesehenen Wohnungsbaues auf den Baufldchen derart organisiert werden, dal} sie den
Kleinkindern ausreichende Bewegungsfreiheit bieten.

Aus der Bedarfsberechnung des NSpPG unter Berlicksichtigung der Bauflachen dieses Be-
bauungsplan-Gebietes ergibt sich eine Mindestgrée des Spielplatzes von 670 m2. Zurick-
zufihren ist dies auf folgende Berechnungsgrundlage:

3.630 m* : Bauflache mit einer GFZ von 0,8 und 2% anzurechnender Flache .......... 58 m? |
._7____Q'C_)”(_)_.mf ______ _@gyfl_gqﬁg_‘mit einer GFZ von 0,6 und 2% anzurechnender Flache 84 m?
13.290 m? L

Bauflache mit einer GFZ von 1,2 und 2% anzurechnender Flache 160 m?
davon 50% :
BB I
18.380 m? | o

Bauflache mit einer GFZ von 2,0 und 2% anzurechnender Flache i 368 m?
davon 50% ‘
9.190 m*

Summe 670 m?

Im Plangebiet selbst wird kein Spielplatz festgesetzt. Die wenigen noch zur Verfugung ste-
henden Bauplatze eignen sich aufgrund der bestehenden Strukturen nicht zur Ausweisung
einer Grinflache mit der Zweckbestimmung ‘Kinderspielplatz’.

Abgeleitet vom Ortskernrahmenplan stelit der Flachennutzungsplan (41. Anderung) fur den
Bereich Muhlenstrale, Lange StralRe und Neddenhisen eine zentrale Grinflache dar. Die
kombinierte Park- und Spielanlage soll insbesondere zur wohnungsnahen Erholung beitra-
gen. Die Lage dieser zukunftigen Anlage ist als geeignet anzusehen, diesen Bebauungsplan
mitzuversorgen.

Ein Teil des Bebauungsplangebietes wird bereits heute Uber den Spielplatz an der Grund-
schule dstlich der Lange Stralle mitversorgt. Der Zugang ist durch eine Ampelanlage Uber
die Lange Strale gesichert.

Demnach sind die Belange des Spielplatzgesetzes im Bebauungsplan bertcksichtigt wor-
den.

Dartiber hinaus muly erkannt werden, dal der Belang der Spielplatzversorgung dieser Pla-
nungskonzeption anders zu beurteilen ist als bei anderen Bebauungsplanen, die im wesent-
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lichen neue Wohnbaugebiete festsetzen. Bereits heute stellt sich der Bestand so dar, dafi
die gewerbliche Nutzung und die offentlichen Einrichtungen gegeniber dem Wohnanteil
Uberwiegen. Und obwohi durch die Festsetzung von Allgemeinen und Besonderen Wohn-
gebieten der Wohnanteil gesteigert werden soll, wird der rein theoretisch in der Bedarfsrech-
nung nach den gesetzlichen Vorschriften errechnete Wert nicht der tatsachlichen Nut-
zungsstruktur des Gebietes gerecht. Die Versorgung mit Spielmdglichkeiten ist demnach
anders zu gewichten als in Plangebieten mit hohem Wohnanteil.

Da es sich im wesentlichen um die planungsrechtliche Absicherung der Bestinde handeit
und nur in sehr geringem Umfang Baumoglichkeiten bestehen, ist fur den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes davon auszugehen, daf} die Ver- und Entsorgung durch die Versor-
gungsunternehmen gesichert sind.

Der OOWV hat im Rahmen der Tragerbeteiligung auf die Einhaltung der Bestimmungen
(Einhaltung der Sicherheitsabstande, keine Uberbauung etc.) fur die bestehenden Versor-
gungsleitungen aufmerksam gemacht. Es wird um Beachtung der DIN 1998, Punkt 5, sowie
des DVGM-Arbeitsblattes W 403 gebeten.

Oberflachenentwasserung:

Lediglich die Grundsticke an den StraRen ‘Am Glockenstein’, Glockenweg und ehemals
Dobbenweg sind nicht an einen Regenwasserkanal angeschiossen. Das Regenwasser ist
hier zu versickern. Die Grundstlcke an der B 212, der Mihlenstralle und am Ring sind zwar
am Regenwasserkanal angeschlossen, bei Neuanschlussen mul} aber eine Regenrtickhal-
tung erfolgen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind im wesentlichen aus den Zielvorgaben des
Rahmenplanes abgeleitet. Die Zielsetzungen fur den Ortskern der Gemeinde Ganderkesee
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

e Belebung der Ortskernmitte durch verdichtete Bauweisen und Attraktivierung des Ge-
schaftsbereichs durch Steigerung der Aufenthaltsqualitat,

« Schaffung von ortskernnahem Wohnen und Verbesserung der Versorgungsstruktur.

Da es ein wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist, die Attraktivitat des Ortskernes im
Hinblick auf Angebot und Aufenthaltsqualitdt zu steigern, werden Vergnugungsstatten im
ganzen Geltungsbereich ausgeschlossen, da sich diese oft negativ auf das Erscheinungsbild
des Bereichs auswirken. Im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 134 sind dagegen Vergnu-
gungsstatten oberhalb des Erdgeschosses zulassig.
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Das Bebauungsplan-Gebiet wird, um die gewilinschte Neuordnung und Funktionsmischung
Zu erreichen, wie folgt gegliedert:

Kerngebiete:

Die festgesetzten Kerngebiete umfassen den stdlichen Bereich der Bergedorfer Strale mit
Rathaus- und Einzelhandelskomplex sowie Zahnarztpraxis, sdumen den zukunftigen Platz-
bereich auf der o6stlichen Seite der Mihlenstralle und erstrecken sich bis zur Stralle
‘Glockenweg’. Hier sollen weitere zentrumsrelevanten Einrichtungen und Geschiafte ange-
siedelt werden. Ausgenommen aus der Nutzungspalette sind Tankstellen, da sie dem Ziel
einer attraktiven Umgestaltung des Ortskernbereichs entgegenstehen wirden.

Als MaR der baulichen Nutzung ist eine Grundflaichenzahl von 1,0 festgesetzt. Die Geschol-
flachenzahl betragt 2,0 bei einer teilweisen zwingenden Vorgabe von zwei Vollgeschossen.
Zur Schaffung der Platzsituation ist die Bildung von Raumkanten unerlagllich. Dies wird ei-
nerseits durch die Errichtung zweier Vollgeschosse und einer halboffenen Bauweise unter-
stitzt und andererseits durch die festgesetzten Baulinien eindeutig vorgegeben. Den Bauli-
nien vorgelagert befindet sich eine eingeschossige Bauzone, in der untergeordnete Gebau-
deteile (z.B. Glasvorbauten, Schaufensterbereiche) errichtet werden kénnen. Im Bereich des
Rathauskomplexes (MK,) wird eine abweichende Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung
und einer Gebaudelange von bis zu 80 m festgesetzt. In den ubrigen Kerngebieten gilt die
abweichende Bauweise mit einseitiger Grenzbebauung.

Der neue Platz 6stlich der Mihlenstrae hat aufgrund seiner Lage, Proportion und Ausrich-
tung keinen direkten Bezug (hinsichtlich Gestaltung und zugeordneter Funktion) mehr zum
dreieckigen Rathausplatz. Aus stadtebaulicher Sicht sollte bei der Ausbauplanung eine
durchgehende Baumreihe berlcksichtigt werden, die die beiden Platze optisch-
raumstrukturell voneinander trennt. Somit ergédnzen sich zwar die Platze, missen aber funk-
tional-gestalterisch nicht eine ‘Sprache’ sprechen. Zuséatzlich wird durch die durchgehende
Baumreihe 6stlich der Muhienstrafle eine Raumkante fur den Rathausplatz geschaffen.

Im Bereich des Rathauskomplexes wird die Gberbaubare Grundstucksflache auch zum Teill
auf die Stellplatzaniagen ausgedehnt, um dem Rathaus langfristig Erweiterungsmaglichkei-
ten einzurdumen. Auch fur die Volksbank wird im rlckwartigen Grundsticksbereich durch
Inanspruchnahme eines Teils der Stellplatzanlage die Uberbaubare Flache vergrofert.
Grundsatzlich sind Stellplatzanlagen auch in den Uberbauren Grundsticksflachen zulassig.

Mischgebiete:

Angrenzend zu den Kerngebieten sind Mischgebiete (MI) festgesetzt und erstrecken sich
entlang der Lange Strafle/Bergedorfer Stral’e und entlang der MihlenstralRe. Zur funktiona-
len Erganzung des Ortskernes sollen in den festgesetzten Mischgebieten gleichrangig das
Wohnen und die gewerbliche Nutzung, insbesondere der Einzelhandel und Dienstleistungen,
entwickelt werden. In diesem abgestuften System stellen die Mischgebiete den Ubergang
zwischen den Kerngebieten und den angrenzenden Wohngebieten dar. Um die gewlinschte
Funktionsmischung zu erlangen, werden die wenig zentrumsrelevanten Nutzungen: Tank-
stellen und Gartenbaubetriebe in den Mischgebieten ausgeschlossen.

Als MafR der baulichen Nutzung ist eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Bei einer
moglichen Zweigeschossigkeit betragt die Geschol¥flachenzahl 1,2. In den Mischgebieten ist
die offene Bauweise festgesetzt.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen lassen noch eine hohe Flexibilitat bei
der Ausnutzung zukunftiger Grundsticke zu. Die Abstdnde der Uberbaubaren Bereiche zu
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6ffentlichen Verkehrsflachen sind zwischen 3 bis 5 m festgelegt, zum Teil sind sind die Bau-
grenzen durch Bestande definiert.

Besondere Wohngebiete:

Im sudéstlichen Plangebiet werden Besondere Wohngebiete festgesetzt. Zielsetzung der
Gemeinde ist es, hier ortskernnahes Wohnen zu entwickeln und die bereits vorhandenen
Gewerbebetriebe langfristig planungsrechtlich abzusichern. Es wird textlich festgesetzt, dal
oberhalb des Erdgeschosses nur Wohnungen zuldssig sind, um die Wohnnutzung in dem
Gebiet zukunftig zu férdern. Wie bereits in den Mischgebieten, werden auch in den Beson-
deren Wohngebieten die ausnahmsweise zulassigen Tankstellen ausgeschlossen.

Um auch den zulassigen sonstigen Anlagen in dem Gebiet eine Bestandssicherung einzu-
raumen, wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Zulassig sind ein Vollgeschof und
eine offenen Bauweise.

Die Baugrenzen sind so festgesetzt, da die Bauteppiche eine hohe Ausnutzbarkeit aufwei-
sen.

Allgemeine Wohngebiete:

Ostlich der LindenstraBe werden aufgrund des Bestandes und der geplanten Nutzungséande-
rung des ehemaligen Baustoffhandels zu Wohnnutzungen Aligemeine Wohngebiete festge-
setzt. In den Allgemeinen Wohngebieten werden die ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen
und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.

Es werden eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Gescholflachenzahl von 0,8 festgesetzt.
Zulassig sind zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschol.

Gebidudehbhen:

Damit sich die Héhenentwicklung in den Kern- und Mischgebieten mit festgesetzter Zweige-
schossigkeit in die bereits bestehenden umgebenen Strukturen einpal’t und einheitlich ver-
lauft, wird die maximale Gebaudehéhe auf 13 m und die Traufhéhe auf 6,50 m begrenzt.

In den Besonderen Wohngebieten ist bei einer eingeschossigen Bauweise die Gebaudehéhe
auf 9,50 m und die Traufhéhe auf 4,00 m begrenzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten ist eine zweigeschossige Bauweise festgesetzt. Die Ge-
baudehohe betragt hier 10,00 m.

5.2

Unter Berlcksichtigung einer angemessenen Entwicklung des Ortsbildes der Gemeinde
Ganderkesee sollten im Bereich des Ortskerns einige typische Gestaltungsmerkmale Be-
riicksichtigung finden. Zu diesen aus der bestehenden Bausubstanz ableitbaren Merkmalen
gehoren die Dachneigung, die Verwendung von Materialien und die Fassadengestaltung.
Um die stadtgestalterische Kontinuitat mit den angrenzenden Baugebieten und eine einheit-
liche Gestaltung des Baugebietes in sich selbst zu erreichen, werden im Zuge der positiven
Ortsbildpflege folgende 6rtliche Bauvorschriften tiber die Gestattung getroffen:
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¢ Aus gestalterischen Grunden wird festgesetzt, dal bei Hauptgebauden nur geneigte Da-
cher zulassig sind. Bei den meisten Gebauden in der Nachbarschaft sind geneigte Da-
cher vorzufinden. Diese bestehende Struktur ist mafgeblich flr die értliche Bauvorschrift.

e Weiterhin wird bestimmt, dafl fir Dacheindeckungen nur nicht glasierte oder sonstig re-
flektierende Baustoffe zu verwenden sind. in den MK-Gebieten westlich der Muhlenstraflie
wird zuséatzlich festgesetzt, daBl fur die Eindeckung nur Dachziegel oder Betondachsteine
in roten Farbténen zugelassen sind.

e Unter Berucksichtigung der Erscheinungsbilder vorhandener, benachbarter Siedlungsbe-
reiche und zur Fortsetzung der geplanten Ortsgestalt werden Festsetzungen zur Farbge-
bung der Umfassungswande getroffen. Danach sind lediglich die ortsiblichen roten Mau-
erziegel fur die AuRenwande zugelassen.

¢ Um einen Uberproportionalen Anteil der Glasflachen an den Geb&uden zu verhindern und
den ortstypischen Charakter zu wahren, wird bestimmt, daf3 bei Fenster und Tiren nur
stehende Formate innerhalb der Kerngebiete zuldssig sind.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das bestehende Verkehrsnetz erfolgt Gber
die Lindenstralle, die StralRe ‘Lange Wand’, die Bergedorfer Stralle, die Muhlenstralle, den
Glockenweg, die Strale ‘Glockenweg’ und die Lange Strafte. Von diesem vorhandenen
StraRennetz kénnen die Bauflachen erschlossen werden.

Um die Durchléssigkeit des Gebietes sicherzustellen, wurde zunachst ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht in den Bebauungsplanentwurf festgesetzt. Im Rahmen der ersten 6ffentlichen
“Auslegung wurde gegen diese Festsetzungen Bedenken erhoben. Da im Rahmen privat-
rechtlicher Vereinbarungen die Zielsetzung der ErschlieBung und der Durchlassigkeit eben-
falls sichergestellt werden kénnte, wird auf die Festsetzungen von Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten verzichtet.

Im sutdlichen Plangebiet befindet sich ein Realverbandsweg, der zur Erschlieung der anlie-
genden Grundstiicke dient. Die Uberwegungsrechte (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte) sind
vertraglich gesichert.

Die Verkehrsanlagen im Plangebiet werden gemafR § 9 [1] Nr. 11 BauGB als ¢ffentliche Ver-
kehrsflachen festgesetzt.

Der neu geplante Platzbereich wird als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
‘Rathausplatz’ festgesetzt.

Stellplatze fur den ruhenden Verkehr befinden sich am Rathaus und &stlich der Stralle
‘Glockenweg’.

5.4

Das Plangebiet zeichnet sich durch einen hohen Versiegelungsgrad aus. Die wenigen pra-
genden Grinstrukturen sind aus ¢kologischer Sicht und auch als optische Gliederung als
erhaltenswert einzustufen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden die erhaltens-
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