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ZUM BEBAUUNGSPLAN NRT

1 RECHTSGRUNDLAGE

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Bundesbaugesetzes (BBauG) in
der Fassung vom 18. August 1976 (BGB1. I, S. 2256), zuletzt gedndert
durch das Gesetz vom 24. Juni 1985 (BGB1. I, S. 1144), der Verordnung
iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNV0) in der Fassung vom
15. September 1977 (BGB1. I, S. 1763) und der §§ 56 und 97 der Nieder-
sdchsischen Bauordnung vom 23. Juli 1973 (Nds. GVB1. S. 259), zuletzt
gedndert durch Artikel 8 des Gesetzes zur Bereinigung des Niedersich-
sischen Straf- und Ordnungswidrigkeitenrechts vom 5. Dezember 1983
(Nds. GVB1. S. 281) i.V.m. § 1 der Niedersichsischen Verordnung zur
Durchfiihrung des Baugesetzes (DVBBauG) vom 19. Juli 1978 (Nds. GVBI.
S. 560) und des § 40 der Niedersdchsischen Gemeindeordnung i. d. F. vom
22. Juni 1982 (Nds. GVB1. S. 229), zuletzt gedndert durch Artikel I des
Gesetzes zur Anderung der Niedersdchsischen Gemeindeordnung, der Nie-
dersdchsischen Landkreisordnung und des Gesetzes iiber die Auflosung des
Verbandes GroBraum Hannover vom 20. Dezember 1984 (Nds. GVB1. S. 283)
hat der Rat der Gemeinde Ganderkesee in seiner Sitzung am 2. November
1983 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 127 - Ganderkesee be-
schlossen.

2 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich umfaBt ein ca. 3,5 ha groBes Gebiet siidwestlich der
"Lange StraRe" (B 212) und siidlich der StraBe "Am Glockenstein® in
Ganderkesee.

3 VERANLASSUNG UND ZWECK

Durch den Bebauungsplan soll sichergestellt werden, daB die kiinftige
Bebauung den Vorschriften des Bundesbaugesetzes und der Baunutzungsver-
ordnung entspricht sowie zu der von der Gemeinde Ganderkesee beabsich-
tigten stiddtebaulichen Ordnung beitridgt.
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Um die Bebauung und ErschlieBung dieses Gebietes zu ermdglichen, werden
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die im Bundesbaugesetz vorge-
schriebenen Zulassigkeitsvoraussetzungen fiir Bauvorhaben (§§ 30 und 33
BBauG) geschaffen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Fldchennutzungsplan als
Wohnbaufldche (W) und eingeschrinktes Gewerbegebiet (GE / E 1) darge-
stellt. Der Bebauungsplan soll dazu beitragen, daB die Bebauung der im
Flichennutzungsplan vorgesehenen Baufldchen zu einer stadtebaulich
abgestimmten Erweiterung des bestehenden Siedlungsgebietes "Am Glocken-
stein" fiihrt.

Insgesamt sollen dadurch eine Stdrkung des Ortes zur Verbesserung der
allgemeinen Lebensverhdltnisse fiir dessen Einwohner sowie eine Erhghung
der Wirtschaftlichkeit und Leistungsfdhigkeit von Gemeinbedarfseinrich-
tungen erreicht werden. Ferner werden fiir die auf den Grundstiicken Ecke
"Lange StraBe/"Am Glockenstein" befindlichen Betriebe Erweiterungsmog-
lichkeiten erdffnet.

4 STADTEBAULICHE KONZEPTION

Der Bebauungsplan verfolgt die Absicht, mit einer wirtschaftlich ver-
ninftigen ErschlieBung eine iiberschaubare und gegliederte Ortserweiter-
ung entstehen zu lassen.

Fliir die vorhandene Bebauung Ecke "Lange StraBe"/"Am Glockenstein®
werden Ergianzungs- bzw. Erweiterungsmdglichkeiten festgesetzt.

Fiir die siidwestlich angrenzenden Grundstiicke werden durch Zuschnitt und
Ausnutzung der Grundstiicke die Mdglichkeiten der Erweiterung des Sied-
lungsgebietes "Am Glockenstein" geschaffen. Mit der beabsichtigten
Errichtung von ca. 8 zweigeschossigen GeschoBwohnungsgebduden, 4 zwei-
geschossigen Doppelhdusern und 17 eingeschossigen Ein- und Zweifamili-
enhausern werden die Voraussetzungen fiir eine iberschaubare Siedlungs-
erweiterung gegeben.

Insgesamt wird mit den ausgewiesenen Mgglichkeiten im Bebauungsplan
folgendes erreicht:

- maBstdbliche Randbebauung entlang der “"Lange StraBe" (B 212),
- erginzende Bebauung um die Wendeanlage "Am Stidesch", die mit einem
FuB- und Radweg mit der B 212 verbunden ist,
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- zweigeschossiger Wohnungsbau entlang der PlanstraBe A bei gleichzei-
tiger Verkehrsberuhigung der StraBe "Am Glockenstein",

- eingeschossige Ein- und Zweifamilienhausbebauung im weiter siidlich
angrenzenden verkehrsberuhigten Bereich,

- ausreichende Abschirmung durch Abstand und dichte Abpflanzung zu dem
siidlich gelegenen landwirtschaftlichen Betrieb.

Flir diese Siedlungserweiterung ist der Schulhof der Grundschule "Lange
StraRe" als erforderliche Spielplatzmoglichkeit vorgesehen, der iiber
einen ampelgeschiitzten Uberweg auf der gegeniiberliegenden StraBenseite
erreichbar ist.

5 NATURSCHUTZ UND LANDSCHAFTSPFLEGE

Die liberwiegenden Fldachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden
z.Z. landwirtschaftlich genutzt. Vorhandene Baum- und Strauchgruppen
sollen dauernd erhalten werden. Im Verkehrsraum sollen an verschiedenen
Stellen Tlandschaftstypische und standortgerechte Bdume angepflanzt
werden. Daraufhin abgestimmt sind zur StraBenseite der vorgeschlagenen
Grundstiicke hin Tebende Hecken als Einfriedigung festgesetzt.

Insofern kann davon ausgegangen werden, daB die vorgesehene Bebauung
nur eine geringfligige Beeintrdchtigung des Naturhaushaltes in der
sidlichen Gemarkung des Ortsteils Ganderkesee darstellt. Durch die
PlanstraBe A und den Weg B wird der Zugang zu den westlich und siidlich
angrenzenden Flichen sichergestellt. Durch die vorgesehene Anpflanzung
neuer Bdume und durch die Pflanzfestsetzungen am siidlichen und sudwest-
lichen Rand des Planungsbereiches sowie durch die vorgesehene Auswei-
sung als "Allgemeines Wohngebiet" mit relativ groBen Grundstiicken wird
auBerdem eine Beeintrdchtigung des Kleinklimas weitgehend vermieden.

Aus diesen vorgenannten Griinden sind die Ziele des Naturschutzes und
der Landschaftspflege weitestgehend beriicksichtigt.

6 FESTSETZUNGEN

Die Festsetzungen im Bebauungsplan stiitzen sich auf § 9 BBauG unter

Zugrundelegung des in § 1 a.a.0. aufgezeigten Leitbildes fiir die Auf-
stellung von Bauleitpldnen sowie auf die Bestimmungen der BauNVO.
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6.1 BAULICHE NUTZUNG / BAUWEISE

Der Bebauungsplan ist nach Nutzung und Ausnutzung in 13 Teilgebiete
untergliedert:

TEILGEBIET 1:

Dieses Teilgebiet ist als eingeschrinktes Gewerbegebiet (GE / E) ausge-
wiesen, wobei Betriebe und Betriebsarten zuldssig sind, die nicht
wesentlich storen. Fiir eine zweigeschossige offene Bauweise mit geneig-
ten Dichern kann die GRZ mit 0,4 und die GFZ mit 0,8 ausgenutzt werden.

TEILGEBIET 2:

Dieses Teilgebiet ist als eingeschrinktes Gewerbegebiet (GE / E) ausge-
wiesen, wobei Betriebe und Betriebsarten zuldssig sind, die nicht
wesentlich storen. Fiir eine zweigeschossige offene Bauweise mit Walm-
dach kann die GRZ mit 0,3 und die GFZ mit 0,8 ausgenutzt werden.

TEILGEBIET 3:

Dieses Teilgebiet ist als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, wobei
Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise unzuldssig sind.
Fiir eine zweigeschossige offene Bauweise mit Walmdach kann die GRZ mit
0,25 und die GFZ mit 0,7 ausgenutzt werden.

TEILGEBIETE 4 UND 5:

Diese Teilgebiet sind als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, wobei
Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise unzuldssig sind.
Fiir eine eingeschossige offene Bauweise mit Satteldach kann die GRZ mit
0,25 und die GFZ mit 0,4 ausgenutzt werden.

TEILGEBIETE 6, 7 UND 8:

Diese Teilgebiete sind als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, wobei
Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise unzuldssig sind.
Fiir eine eingeschossige offene Bauweise mit Satteldach kann die GRZ mit
0,25 und die GFZ mit 0,4 ausgenutzt werden. Es sind nur Einzelhduser
mit nicht mehr als 2 Wohnungen zuldssig.
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TEILGEBIETE 9 UND 10:

Diese Teilgebiete sind als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, wobei
Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise unzuldssig sind.
Fiir eine zweigeschossige offene Bauweise mit Walmdach kann die GRZ mit
0,25 bzw. 0,3 und die GFZ mit 0,5 bzw. 0,6 ausgenutzt werden. Es sind
nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig mit nicht mehr als 2 Wohnungen
pro Einzelhaus bzw. Doppelhaushilfte.

TEILGEBIETE 11, 12 UND 13:

Diese Teilgebiete sind als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen, wobei
Gartenbaubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise unzuldssig sind.
Fiir eine zweigeschossige offene Bauweise mit Walmdach kann die GRZ mit
0,25 bzw. 0,3 und die GFZ mit 0,6 bzw. 0,7 ausgenutzt werden.

6.2 SONSTIGE FESTSETZUNGEN

Integrierte Stellpldtze und Garagen in Vollgeschossen sind stddtebau-
lich erwinscht und bleiben daher bei der Ermittlung der GeschoBflache
unberiicksichtigt.

Um die Grundstiicksfreiflachen zu sichern, sind Nebenanlagen und Garagen
nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen bzw. der dafiir fest-
gesetzten Fldchen zuldssig.

Zur Betonung des StraBenraumes wird die Stellung der baulichen Anlagen
als zuldssige Hauptfirstrichtung festgesetzt.

Unter dem Gesichtspunkt einer abgestimmten Erweiterung der Bebauung "Am
Glockenstein" sind fiir die zweigeschossigen Gebdude nur Walmddcher mit
einer Neigung von 35 - 450 zuldssig mit Ausnahme des Teilgebietes 1, wo
nur geneigte Ddcher von 25 - 450 zuldssig sind; fiir die eingeschossigen
Gebdude sind nur Satteldicher mit einer Neigung von 40 - 500 zuldssig.

Allgemein sind Kniestdocke (Drempel) bis zu einer Hohe von 0,4 m erlaubt
sind und die ErdgeschoBfuBbodenoberkante (OKFF) darf nicht hoher als
0,6 m lber der Oberfliche der angrenzenden Verkehrsflache liegen.
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Um ein abgestimmtes Ortsbild zu erhalten, sind bei

- gegeniibertiegenden Dachfldchen gleiche Dachneigungen
- allen geneigten Dichern rote bis rotbraune bzw. rotbunte Farbgebungen
- Doppelhdusern einheitlich Materialien und Farbgebungen

festgesetzt. AuBerdem sind keramische Fliesen und sonstige Plattenver-
kleidungen, Asbestzementprodukte, kiinstliche Materialnachbildungen,
sonstige glinzende Materialien und Beschichtungen unzuldssig sowie
bogenférmige Uffnungen nur ausnahmsweise zuldssig.

6.3 ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der "Lange StraBe" aus
iber die PlanstraBe A, von der nach ca. 40 m die StraBe "Am Glocken-
stein" als verkehrsberuhigter Bereich abzweigt. Die PlanstraBe A hat in
diesem Teil ein Profil von ca. 10,0 m und im weiteren Verlauf ein
Profil von 12,0 m.

Die PlanstraBe A endet nach ca. 150 m am westlichen Rand des Plangebie-
tes; es ist beabsichtigt, sie mit diesem Profil in abgeknickter Form
bis zur MihlenstraBe fortzusetzen.

Von der PlanstraRe A zweigt nach ca. 120 m die PlanstraBe B und davon
nach ca. 80 m die PlanstraBe C ab. Beide StraBen sind als Verkehrsfld-
chen mit der Zweckbestimmung "Verkehrsberuhigter Bereich" (§ 42 Abs. 4a
StV0) ausgewiesen. Von der PlanstraBe B zweigt der Weg B in siidwest-
licher und von der PlanstraBe C der Weg A in nordostlicher Richtung zur
StraBe "Am Siidesch® mit einer Breite von 3,5 m ab.

Die Ausbildung dieser inneren Erschliefung unterstiitzt den Charakter
und die Ausprigung der Siedlungserweiterung. Die erforderlichen offent-
lichen Stellpldtze werden im StraBenraum untergebracht.

Die Wendeplitze der PlanstraBe B und C sowie die Restfldchen beim
Abzweig "Am Glockenstein" und an der westlichen Grenze des Teilgebietes
1 sind als Verkehrsgriin ausgewiesen und entsprechend zu gestalten.
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6.4 BEPFLANZUNG

Zur sidlichen und siidwestlichen Grenze des Geltungsbereiches ist eine
3,0 m breite dichte Bepflanzung mit standortgerechten und landschafts-
typischen Gehdlzen gegeniiber den landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ausgewiesen. Ebenso sind die Gewerbegrundstiicke untereinander und
gegeniiber den Wohnbaugrundstiicken dicht abzupflanzen.

7ur StraBenseite der "Lange StraBe" und PlanstraBe A sind Einfriedigun-
gen bis zu 1,0 m Hohe und zur StraBenseite der verkehrsberuhigten
Bereiche sind als Einfriedigung nur lebende Hecken bis zu einer Hohe
von 0,80 m zuldssig, um die verschiedenen Auspréagungen des Siedlungsge-
bietes noch weiter zu unterstreichen. Als Einfriedigung sind Koniferen
(Nadelgehdlze) in einer Breite von 2,0 m von der Grundstiicksgrenze
unzulissig. '

7 VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN
7.1 VERSORGUNG

Die Trinkwasserversorgung soll durch den AnschluB des Baugebietes an
das Netz des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes, die Strom-
versorgung durch den AnschluB an das Netz der Energieversorgung Weser-
Ems AG erfolgen. Hierdurch entstehen der Gemeinde Ganderkesee keine
Kosten. Die Versorgung mit Erdgas ist mdglich.

7.2 ENTSORGUNG

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch AnschluB an die ©offentliche
Schmutzwasserkanalisation und das Oberfldchenwasser aus dem gesamten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird der offentlichen Regenwasser-
kanalisation zugefiihrt.

8 DURCHFOHRUNG

Die Durchfiihrung des Bebauungsplanes erfordert bodenordnende MaBnahmen,
die sich auf freiwilliger Basis ausfiihren lassen.
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9 ALSBALD ZU TREFFENDE MASSNAHMEN

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sollen alsbald folgende MaBnah-
men getroffen werden:

a) Herstellung der PlanstraBe A DM  200.000,--
b) Herstellung der Planstrae B DM 170.000,--
¢) Herstellung der PlanstraBe C DM  100.000,--
d) Herstellung der Wendeanlage "Am Siidesch"

und des Weges zur B 212 DM 50.000,--
e) Umbau der StraBe "Am Glockenstein" (Teilstiick) DM 60.000,--
f) Herstellung des Weges A DM 10.000,--
g) Herstellung des Weges B DM 30.000,--
h) Herstellung des Weges C DM 5.000,--
i) Herstellung der Schmutzwasserleitung DM 167.000,--
j) Herstellung der Regenwasserleitung oM 142.500,--

Aus diesen MaBnahmen entstehen Kosten in Hohe von DM ...9834.500,55...
Hiervon werden DM .857..750..~.- auf die erschlossenen Grundstiicke umge-
legt. Der verbleibende Restbetrag von DM .78.750437.... wird durch
Bereitstellung im Rahmen des Vermogenshaushaltes finanziert.

10 SONSTIGES

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder friihgeschicht-
1iche Bodenfunde gemacht werden, so sind diese zu melden (Niedersdch-
sisches Denkmalsschutzgesetz vom 30. Mai 1978, Nds. GVB1. S. 517).

Ganderkesee, den Q?x@?:?@?...

(Biirgermeister)
Schack




