Gemeinde Ganderkesee

Bebauungsplan Nr. 153

Begriindung

gemdR 8 9 Abs. 8 BauGB
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I.  Grundlagen des Bebauungsplanes

1.

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes
a) Baugesetzbuch (BauGB),

b) Verordnung Gber die bauliche Nutzung der Grundsticke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)

c) Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990),

d) Niedersichsische Gemeindeordnung {NGO),

jeweils in der zur Zeit geltenden Fassung.

Aufstellungsbeschlu

Der Rat der Gemeinde Ganderkesee hat in seiner Sitzung
am 31.05.1990 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 153 -
Ganderkesee beschlossen.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 153 liegt westlich des
Zentrums der Gemeinde Ganderkesee. Die Lage des Plangebietes ist aus
der Ubersichtskarte dieser Begrindung ersichtlich (vgl. Deckblatt). Der
rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung
festgesetzt. Das Bebauungsplangebiet hat eine GréRe von ca. 4,8 ha.

Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 153 ist im wirksamen
Flachennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee als eingeschrinktes In-
dustriegebiet mit einer Baumassenzahl bis zu 9,0 dargestelit. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes sind somit aus dem Fldchennutzungs-
plan entwickelt.

Il. PlanungsanlaB, -erfordernis, Planungsziele

Der Geltungsbereich stellt den Teil eines vorhandenen Industrie- und Gewerbe-
gebietes westlich des Zentrums der Gemeinde Ganderkesee dar. Hier haben
sich in der Vergangenheit mittlere und kleine Gewerbebetriebe angesiedelt. Ne-
ben dem Regionallager eines Lebensmittelhandelkonzerns sind im Geltungsbe-
reich vor allem kleinere metallverarbeitende Betriebe entstanden.
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Im Zuge von weiteren InvestitionsmaBnahmen haben einige dieser Betriebe Er-
weiterungswiinsche an die Gemeinde herangetragen. Um fir die Zukunft auf
der einen Seite diesen Betrieben eine Perspektive im Standort Ganderkesee zu
geben und auf der anderen Seite stédtebauliche Fehlentwicklungen zu vermei-
den, sieht sich die Gemeinde Ganderkesee veranlalt, Gber die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes stidtebaulich ordnend einzugreifen.

Zielrichtung ist hierbei, wie 0.g., bauliche Erweiterungen der Betriebe zu er-
méglichen und gleichzeitig z.B. auszuschlieBen, daB Nutzungsmischungen ent-
stehen, die neue Probleme, z.B. immissionsschutzrechtlicher Art, aufwerfen.
Aus diesem Grund soll vor allem die Wohnnutzung im Gebiet Giber die Festset-
zung der Art der Nutzung ausgeschlossen werden.

Planungsinhalt
1. Art der Nutzung

Entsprechend der o0.g. Zielrichtung zum einen den Betrieben eine Ent-
wicklungsperspektive zu geben, zum anderen neue Immissionskonflikte
zu vermeiden, wird, entsprechend der vorliegenden Nutzungsarten ein
eingeschrinktes Industriegebiet festgesetzt. Die Einschridnkung auf Be-
triebe, deren Emmissionen nicht erheblich beldstigen, fuBt dabei eben-
falls auf den vorhandenen Nutzungen die planungsrechtlich festgeschrie-
ben werden sollen, ohne daB sich fir die Zukunft unerwiinschte, weil
sich gegenseitig einschrinkende Nutzungen entwickeln kdnnen.

2. MaR der Nutzung

Die Festsetzung des MaRes der Nutzung resultiert aus der Zielrichtung
den vorhandenen Betrieben noch Entwicklungsperspektiven einzurdu-
men.Dabei wird das MaR Uber eine Kombination aus max. Grundflachen-
zahl, max. Baumassenzahl sowie max. Gebdudehohe festgesetzt. Dies
ist begriindet aus den sehr unterschiedlichen GeschoBhdhen der vorh.
Gebiude, die eine Festsetzung der max. zuldssigen Geschosse als nicht
sinnvoll erscheinen lassen. Da die Baumassenfestsetzung allein nicht
ausreicht, stidtebaulich ordnend zu steuern, wird (ber eine Hohenfest-
setzung gewidhrleistet, dal sich das MaB der Nutzung entsprechend dem
vorliegenden Bestand weiterentwickelt, ohne zu unerwinschten Bau-
massenentwicklungen wie z.B. Hochregallager 0.4. zu fiihren.

3. Bauweise, Baugrenzen

Fir den Geltungsbereich wird eine abweichende Bauweise festgesetzt
und zwar dargestellt, wie offene Bauweise, aber es sind Gebaudeldngen
von mehr als 50.0 m zulassig.Diese Festsetzung resultiert aus dem vor-
liegenden Bestand, der bereits gréBere Gebdudeldngen aufweist, sowie
dem Ziel den vorhandenen Betrieben Entwicklungsperspektiven ein-
zurdumen. Die Festsetzung der Baugrenzen orientiert sich ebenfalls an
den o.g. Zielrichtungen.
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4. Nachrichtliche Ubernahmen

Im norddstlichen Teil des Geltungsbereiches ist ein bestehendes Indu-
striestammgleis als planfestgestelite Eisenbahnflaiche nach dem Nieders.
Eisenbahngesetz nachrichtlich Gbernommen worden.

Immissionsschutz

Im Zuge der Erarbeitung des Bebauungsplan Nr. 1563 wurde von einem verei-
digten Sachverstiandigen ein Gutachten Uber die zu erwartenden Schallemis-
sionen und -immissionen im Planungsraum angefertigt. Hiermit sollen
moglichst frihzeitig die Belange des Immissionsschutzes in die Planung
eingestelit werden.

Das Gutachten betrachtet dabei nicht nur den Geltungsbereich des Be-
bauungsplan Nr. 153 sondern auch die nérdlich angenzenden Flichen, die in
der Zukunft ebenfalls einer gewerblichen Nutzung zugeflhrt werden sollen.

Dabei kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, daB unter Berlcksichtigung der
Entwicklungsperspektive auch dieser nordlich angrenzenden Fldchen die Fest-
setzung eines flichenbezogenen Schalleistungspegels notwendig ist, um in den
weiter nordlich gelegenen Wohngebieten die Orientierungswerte der DIN
18005 - Schallschutz im Stiddtebau einhalten zu kénnen.

Im Sinne einer zukunftsorientierten stidtebaulichen Planung werden deshalb im
Bebauungsplan Nr. 153 die flichenbezogenen Schalleistungspegel von:

tags 60 db(A)
nachts 45 db(A)
festgesetzt.

Mit der Festsetzung dieser Pegel werden auf der einen Seite die gesunden
Wohnverhiltnisse der weiter nordlich angrenzenden Wohngebiete gesichert,
auf der anderen Seite wird den Betrieben im Geltungsbereich des Bebauungs-
plan Nr. 153 eine ausreichende Entwicklungsperspektive flr die Zukunft einge-
rdumt.

Natur- und Landschaftsschutz

Der Bebauungsplan Nr. 153 umfaBt mit seinem Geltungsbereich Gberwiegend
bebaute Bereiche, deren Nutzungen zum einen fir die Zukunft gesichert wer-
den sollen und die zum anderen auch eine Entwicklungsperspektive fir die Zu-
kunft eingeriumt bekommen sollen. Bauliche Entwicklungen sind dabei auch
bereits heute aufgrund der Regelungen des § 34 BauGB mdglich. Der Bebau-
ungsplan Nr. 153 regelt diese Entwicklungsperspektiven und sichert sie pla-
nungsrechtlich ab. Neue dariliberhinausgehende Baurechte werden durch den
Bebauungsplan nicht begrindet.



-\

IST RNV AN\

Bebauungsplan Nr. 153 Ganderkesee Thalen Consulting

Somit werden durch den Bebauungsplan auch keine weitergehende Eingriffe im
Sinne der Eingriffregelung des Nieders. Naturschutzgesetzes vorbereitet. Da
die Flichen des Geltungsbereiches zum gréBten Teil bereits baulich genutzt,
bzw. versiegelt sind, wird in dieser Begriindung auf den Zustand von Natur
und Landschaft nicht weiter eingegangen.

VI. Verwirklichung des Bebauungplanes

1.

Ver- und Entsorgung

Bei dem Bebauungsplanbereich handelt es sich um einen Uberwiegend
besiedelten Bereich, in dem samtliche Infrastruktureinrichtungen vor-
handen sind.

Die Oberflichenentwisserung erfolgt (ber die Kanalisation im Stralen-
raum.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt (ber das Schmutzwasserkanalsystem
der Gemeinde Ganderkesee mit AnschiuR an die Kldranlage.

Die Versorgung mit Trinkwasser ist durch AnschiuB an das Netz des Ol-
denburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes gesichert. Die durch das
Bebauungsgebiet fiihrende extra gekennzeichnete Versorgungsleitung
darf weder durch Hochbauten bzw. sonstige Vorhaben (iberbaut werden.
Bei der Erstellung von Vorhaben sind Sicherheitsabstdnde gema DVGW
Arbeitsblatt W 403 einzuhalten. Die Versorgungsleitung darf gemaR DIN
1998 Punkt 5 nicht mit Bdumen Gberpflanzt werden. Der Bestand und
die Unterhaltung der Leitung sind erforderlichenfalls privatrechtlich
sicherzustellen.

Das Gebiet wird durch die Energieversorgung Weser-Ems mit elektrischer
Energie und Gas versorgt.

Die zentrale Mllabfuhr erfolgt durch den Landkreis Oldenburg.

Die Léschwasserversorgung wird durch den Einbau von unabhédngigen
Léschwasserentnahmestellen verbessert.

Bodenordnung und soziale MaBnahmen

Bordenordnende MaBnahmen sind zur Durchfihrung des Bebauungs-
planes nicht erforderlich.

Soziale MaRnahmen werden bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes
nicht erforderlich, da er sich auf die persénlichen Lebensumsténde der in
diesem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen nicht nachteilig
auswirkt.
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3. Kosten zur Durchfithrung des Bebauungsplanes

Bei der Durchfihrung des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde
keine Kosten.

4. Bodenfunde

Soliten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihge-
schichtliche Bodenfunde gemacht werden, sind diese zu melden (Nie-
dersichsisches Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978).
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VIil. Verfahrensvermerke

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 153 - Ganderkesee hat mit der Ent-
wurfsbegriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.08.1991
bis 12.09.1991 éffentlich ausgelegen.

Nach Priifung der Anregungen und Bedenken hat der Rat der Gemeinde Gan-
derkesee in seiner Sitzung am 19.12.1991 den Bebauungsplan als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschiossen.

2875 Ganderkesee, den 13.02.1992
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Bearbeitungsvermerk:

Bearbeitet im Auftrag der Gemeinde Ganderkesee.

1 COELRERT
Thalen Consulting” GmbH

Ingenieure — "Architekten — Stadtplaner
Delmegarien 5 . D-2670 Delmenhorst
Teleton: (04221) 14186 + Telefax: (04221) 186-29

Delmenhorst, im Dezember 1991

{Dipl.-Ing. Axel A. Schmidt)



