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GEMEINDE GANDERKESEE

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 168 - Schierbrok

BEGRUNDUNG

1. Anla8 und allcemeine Ziele der Planung

Auf der Grundlage des seit dem 30.12.1994 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 168
ist in der Ortschaft Schierbrok wéhrend der vergangenen drei Jahre ein neues Wohngebiet in
unmittelbarer Ndhe des Bahnhaltepunktes entstanden. Die Planungen der Gemeinde Gan-
derkesee sind liberwiegend in die Realitdt umgesetzt worden, nur kleinere Teilflichen des
Plangebietes sind bislang noch unbebaut geblieben.

Zu diesen noch verbliebenen Freiflichen gehort auch das Flurstiick 65/1 siidlich des Schier-
broker Miithlenweges, das seinerzeit bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 168 fiir
eine gewerbliche Nutzung vorgesehen wurde. Eine Wohnnutzung kommt fiir dieses Flur-
stiick - heute wie damals - nicht in Betracht, da hier erhebliche Lirmbelédstigungen durch die
nahe Bahnstrecke Bremen - Oldenburg gegeben sind.

Vor einigen Monaten nun ist der Betreiber des in Schierbrok (siidlich der Bahn) anséssigen
Gemischtwarenladens an die Gemeinde Ganderkesee herangetreten und hat sein Interesse
bekundet, auf dem Flurstiick 65/1 ein modernes SB-Lebensmittelgeschift zu errichten. Der
alte, viel zu kleine Laden an der BahnhofstraBe soll anschlieBend aufgegeben werden.

Allerdings machen die Planungen dieses Interessenten eine Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 168 erforderlich. Dies liegt zum einen daran, daf3 die fiir den Einzelhandelsbetrieb erfor-
derliche Anzahl von Kundenparkplitzen innerhalb der planerischen Festsetzungen zur
Grundfldchenzahl nicht angelegt werden kann, zum anderen soll das Gebédude auch weiter
hinten auf dem Grundstiick angeordnet werden und die Kundenparkpldtze sollen zum
Schierbroker Miihlenweg hin orientiert werden.

Die Gemeinde Ganderkesee hat deshalb beschlossen, den Bebauungsplan Nr. 168 - Schier-
brok erstmals zu dndern, um so die Voraussetzungen fiir die auch seitens der Gemeinde ge-
wiinschte Ansiedlung eines modernen Einzelhandelsbetriebes am Schierbroker Miihlenweg
zu schaffen. Weil die vorgesehenen Anderungen so geringfiigig sind, daB sie die Grundziige
der Planung nicht beriihren, wird das Anderungsverfahren nach § 13 BauGB als vereinfach-
tes Verfahren durchgefiihrt.
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2. Lage und Abgrenzung des Planungsgebictes

Der riumliche Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 168 - Schierbrok
umfaBt ausschlieBlich das Flurstiick 65/1, gelegen siidlich des Schierbroker Miihlenweges in
der Ortschaft Schierbrok der Gemeinde Ganderkesee.

Ubersichtskarte 1:5000

In der Planzeichnung werden - zum besseren Verstindnis - oben die zeichnerischen Festset-
zungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 168 als Ausschnitt noch einmal wie-
dergegeben. Die Fassung der 1. Anderung mit dem entsprechend festgesetzten Anderungs-
bereich befindet sich darunter. Nur fiir diesen Teil der Zeichnung gilt die auf dem Plan be-
findliche Planzeichenerklirung.

3. Planungsvorgaben

Da die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 168 - Schierbrok die Grundziige der Planung
nicht beriihrt, kann an dieser Stelle darauf verzichtet werden, die Vorgaben aus der Raum-
ordnung und Landesplanung, aus der Bauleitplanung sowie aus Fachplanungen im einzelnen
zu erdrtern. Eine hinreichende Auseinandersetzung mit diesen Vorgaben ist bereits bei der

Neuaufstellung des Bebauungsplanes erfolgt.
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4. Bestand und gegenwiirtige Nutzung

Die Entwicklung der Bebauung und der Nutzungsstruktur im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 168 - Schierbrok hat den urspriinglich bei der Planaufstellung vorgesehenen
Verlauf genommen. In den neu ausgewiesenen Allgemeinen Wohngebieten (WA) nordlich
des Schierbroker Miihlenweges ist eine Vielzahl von Eigenheimen in Form von Einzel- oder
Doppelhidusern gebaut worden. Auch das Gebiet siidlich der Einmiindung Schierbroker
Miihlenweg / Bahnhofstrafe ist mit Wohnhdusern bebaut worden.

Unverédndert geblieben sind die dlteren Wohnhduser am Justus-Liebig-Weg und an der
Bahnhofstraf3e, die nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 168 einbezogen
worden waren. Auch die Raiffeisen-Warengenossenschaft am Ende des Schierbroker Miih-
lenweges ist noch vorhanden, hat sich aber mit ihrem Angebot stirker auf eine nichtland-
wirtschaftliche Kundschaft eingestellt. Unter anderem befindet sich hier auch eine Postagen-
tur im Hause.

Grundsitzlich bestehen also auch unverdnderte Voraussetzungen fiir die im Bebauungsplan
Nr. 168 vorgesehene, gewerbliche Nutzung auf dem Flurstiick 65/1.

5. Inhalte und Auswirkungen der Planéinderung

Nach den Festsetzungen des seit Ende 1994 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 168 -
Schierbrok der Gemeinde Ganderkesee ist auf dem Flurstiick 65/1 am Schierbroker Miihlen-
weg eine gewerbliche Nutzung ohne Wohnnutzung zulédssig. Festgesetzt ist dort ein Gewer-
begebiet mit Nutzungsbeschrinkungen (GEe). Es diirfen aber - mit Riicksicht auf die an-
grenzenden Allgemeinen Wohngebiete - nur solche Betriebe angesiedelt werden, die das
Wohnen nicht wesentlich storen. Der Storungsgrad entspricht hier also dem Mischgebiet
(MI).

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung bleiben bei der Aufstellung der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 168 unveréndert.

Das MaB der baulichen Nutzung im Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrinkungen (GEge) ist
mit einer Grundflidchenzahl (GRZ) von 0,3 und einer GeschoBflichenzahl (GFZ) von 0,5
festgesetzt. Zusitzlich gilt eine maximale Traufh6he von sieben und eine maximale Firstho-
he von 13 Metern. Auch diese Festsetzungen sollen unverindert bleiben.

Es hat sich allerdings gezeigt, daf3 die Grundfldchenzahl von 0,3 in Verbindung mit den Vor-
schriften des § 19 Abs. 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) es nicht gestattet, die er-
forderliche Anzahl von Kundenparkpldtzen fiir das geplante Lebensmittelgeschéft anzule-
gen. Daher wird im Wege der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 168 erginzend durch
Text festgesetzt, daf3 im Gewerbegebiet mit Nutzungsbeschrinkungen (GEe) die zuldssige
Grundfldche durch die Flichen von Anlagen nach § 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO um bis zu
100% iiberschritten werden darf.
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Damit werden die Nutzungsmdoglichkeiten fiir das Flurstiick 65/1 hinsichtlich der Bebauung
mit Hauptanlagen unveridndert gelassen, fiir die Nebenanlagen hingegen werden zusitzliche
Nutzungsmoglichkeiten erdffnet. Es bleibt allerdings dabei, daf3 das auf dem Grundstiick an-
fallende Niederschlagswasser - wie auch in den iibrigen Teilen des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 168 - an Ort und Stelle zu versickern ist. Ausreichende Freiflidchen
und geeignete Boden- und Grundwasserverhiltnisse sind vorhanden.

Weitere Anderungen bringt die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 168 hinsichtlich der
iiberbaubaren Grundstiicksflichen. Urspriinglich war vorgesehen, die Gebdude innerhalb
des Gewerbegebietes mit Nutzungsbeschrinkungen nach Norden hin anzuordnen, die erfor-
derlichen Parkplitze hingegen auf der vom Schierbroker Miithlenweg abgewandten Stra3en-
seite zu schaffen.

Die Objektplanungen fiir das zu errichtende Lebensmittelgeschift hingegen sehen nun vor,
den Baukorper deutlich von der Strafle abzusetzen und zwischen Gebdude und Stra3e die
Kundenparkplitze anzulegen. Im Rahmen der planungsrechtlich festgesetzten Baugrenzen
ist dies jedoch nicht moglich, deshalb soll hier eine Anderung der Baugrenzen vorgenom-
men werden.

Die ortlichen Bauvorschriften, die seinerzeit im Zusammenhang mit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 168 - Schierbrok durch die Gemeinde Ganderkesee erlassen wurden, sol-
len hinsichtlich der vorgeschriebenen Mindestdachneigung ebenfalls gedndert werden. Zu-
kiinftig soll fiir den Geltungsbereich der 1. Anderung eine Mindestdachneigung von 19 Grad
gelten. Damit wird den Besonderheiten des vorgesehenen Bauvorhabens Rechnung getra-
gen, das sich unter den bisherigen Vorschriften nur schwer hitte verwirklichen lassen. An-
gesichts der groBen Grundfldche des geplanten Geschiftsgebdudes kann aber erwartet wer-
den, daB es sich auch mit einer geringeren Dachneigung noch gut in das Ortsbild der Umge-
bung einfligen wird.

Bereits im Vorfeld der Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 168 - Schier-
brok hat die Gemeinde Ganderkesee eine intensive Biirgerbeteiligung durchgefiihrt. Es wur-
den zwei Versammlungen durchgefiihrt, bei denen die Eigentiimer der von den Anderungen
bzw. Erginzungen betroffenen Grundstiicke iiber die Planungen informiert wurden und die
Gelegenheit zur Erdrterung und zur Stellungnahme erhielten. Insbesondere wurden dabei
verschiedene Mdglichkeiten zur Anordnung des Lebensmittelladens, der Parkplitze und der
Anlieferungszonen auf dem Flurstiick 65/1 vorgestellt und diskutiert.

Unter diesen Varianten war auch eine, die ohne Anderung der Baugrenzen hitte realisiert
werden konnen. Im Ergebnis haben jedoch die Betroffenen mehrheitlich zu erkennen gege-
ben, daB sie die Variante bevorzugen wiirden, die nunmehr der 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 168 zugrunde gelegt wurde.

Im Wege der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 168 wird namlich das "Baufenster” - al-
so die durch Baugrenzen umschriebene iiberbaubare Grundstiicksfliche - deutlich vom
Schierbroker Miihlenweg abgeriickt. Aufgrund des trapezférmigen Grundstiickszuschnitts
wird das "Baufenster" dadurch auch flichenmiBig kleiner. Auch bei den Flichen fiir das An-
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pflanzen von Biumen und Strduchern gibt es geringfiigige Verschiebungen. Neu werden
solche Pflanzflichen im Norden des Flurstiicks 65/1 am Schierbroker Miihlenweg festge-
setzt.

Auflerdem wird die Moglichkeit eingerdumt, innerhalb der festgesetzten Anpflanzungsfla-
chen Anlagen zum Lirmschutz (z.B. eine begriinte Larmschutzwand) oder auch Einrichtun-
gen zur Regenwasserbeseitigung (z.B. Sickerflachen oder Riickhaltemulden) anzulegen. Ob
und in welchen Umfang solche Anlagen notwendig sein werden, wird sich aus dem nachfol-
genden Baugenehmigungsverfahren ergeben.

Eine flichenmiBige Bilanzierung der genannten Anderungen ergibt folgendes Bild:

BPlan Nr. 168 BPlan Nr. 168 (1.)

"Baufenster” 2190 1890
Pflanzflachen 2220 2190
sonstige, nicht iberbaubare Flache 1350 1680
Bauland insgesamt 5760 5760
zulassige Grundflache (Hauptanl.) 1728 1728
zulassige Grundflache (Nebenanl.) 864 1728
Uberbauung / Versiegelung gesamt 2592 3456
Uberbauung / Versiegelung (Differenz) 864
(alle Zahlenangeben in Quadratmetern, gerundet)

Aufgrund der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 168 sind wesentliche Anderungen in
der GroBe der zu bepflanzenden Fliche nicht zu erwarten. Auch in ihrer Anordnung und in
ihren Entwicklungsmoglichkeiten ergibt sich keine Verschlechterung gegeniiber den ur-
spriinglichen Planungen. Thre Ausgleichsfunktion im Naturhaushalt werden diese Anpflan-
zungen also auch zukiinftig unverindert entfalten konnen.

Gestiegen ist hingegen innerhalb der librigen Teile des Gewerbegebietes mit Nutzungsbe-
schrinkungen der Anteil der Fldchen, die iiberbaut oder (zum Beispiel durch Anlage von
Parkplitzen) versiegelt werden diirfen. Hier ist aufgrund der Bebauungsplaninderung mit
einer Zunahme von rund 900 Quadratmetern zu rechnen, die versiegelt anstatt géirtnerisch
angelegt werden.

Diese Fliachen sind in der Eingriffsbilanzierung zum Bebauungsplan Nr. 168 - Schierbrok
mit einem Neuanlagenwert von 1,0 Werteinheiten (WE) beriicksichtigt worden. Zum Aus-
gleich ist nun vorgesehen, auf einer landwirtschaftlichen Fliache an der Strale Osterfeuer-
berg in Stenum (sieche Anhang) insgesamt zwolf hochstimmige Kernobstbdume anzupflan-
zen. Der Pflanz- bzw. Reihenabstand soll mindestens acht Meter betragen, fiir die zwdlf
Bédume werden daher rund 900 Quadratmeter bendtigt. Bei Fortfithrung der Beweidung wer-
den die neugepflanzten Biume vor Beschddigung durch Vieh geschiitzt.
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Das fiir die Ausgleichsmaf3nahme vorgesehene Grundstiick steht im Eigentum des Betrei-
bers des geplanten Lebensmittelgeschiftes und seines Bruders, es liegt im Aufenbereich, je-
doch befindet sich nordlich und siidlich davon je ein bebautes Grundstiick (AuBSenbereichs-
wohnhiuser). Die Fliche selbst wird bislang als Dauergriinland genutzt und kann als meso-
philes Griinland eingestuft werden. Sie liegt vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 168 rund 2,5 Kilometer entfernt.

6. Sonstiges, Hinweise

Die Flichenbilanz der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 168 ergibt sich aus der Tabelle
im vorangegangenen Abschnitt. Die erforderlichen AusgleichsmafBnahmen sind durch den
Bauwilligen durchzufiihren oder zumindest kostenmiBig von ihm zu tragen. Der Abschluf3
entsprechender Vertrige ist vorgesehen.

Wer Erdarbeiten an einer Stelle vornehmen will, von der er weil3 oder vermutet oder den
Umstinden nach annehmen muf, daB sich dort Kulturdenkmale befinden, bedarf einer Ge-
nehmigung der Denkmalschutzbehorde. Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur-
oder friihgeschichtliche Bodenfunde gemacht werden, so sind diese unverziiglich der Unte-
ren Denkmalschutzbehdrde zu melden. (Nds. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1989, Nds.

GVBL. S. 517)

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage tre-
ten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

Das Aufstellungsverfahren fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 168 wurde vor
dem 01.011998, dem Zeitpunkt der Novellierung des Baugesetzbuches durch das Bau- und
Raumordnungsgesetz (BauROG), begonnen. Insbesondere die Beteiligung der Eigentimer
der von den Anderungen oder Ergiinzungen betroffenen Grundstiicke wurde noch in 1997

abgeschlossen.

Auch die Beteiligung der Triger offentlicher Belange wird noch nach den einschlidgigen
Vorschriften, wie sie bis zum 31.12.1997 Giiltigkeit hatten, durchgefiihrt. Nach der Beteili-
gung der Triger ffentlicher Belange wird dann der anschlieBende Verfahrensschritt (Abwi-
gung und SatzungsbeschluB) nach den neuen Gesetzesvorschriften durchgefiihrt. Dies hat
insbesondere zur Folge, daf die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 168 - Schierbrok, die
ja aus den Darstellungen des Flichennutzungsplanes entwickelt ist, nicht von der hoheren
Verwaltungsbehdrde genehmigt oder angezeigt werden muB.
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9. Verfahrensvermerke

Den Eigentimern der von den Anderungen oder Erginzungen betroffenen Grundstiicke
wurde am 30.09.1997 und am 20.10.1997 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben. Den von
den Anderungen oder Erginzungen beriihrten Trigern 6ffentlicher Belange wurde mit
Schreiben vom 27.02.1998 Gelegenheit zur Stellungnahme bis zum 31.03.1998 gegeben.

Ganderkesee, den 0. v ¢ 3 ¢

..............................................

(Gemeindedirektor)

Der Rat der Gemeinde Ganderkesee hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 168 -
Schierbrok nach Priifung der Anregungen und Bedenken gemif § 3 Abs. 2 BauGB in seiner
Sitzung am 08.07.1998 als Satzung gemil § 10 BauGB sowie die 6rtlichen Bauvorschriften
nach § 56 NBauO als Satzung nach § 97 NBauO sowie die Begriindung beschlossen.

Ganderkesee, den 20 © § &¢F % —

.................................................

...............................................

(Gemeindedirektor)




