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Sisheriger Rechtszustand und Einfiizung in die Bauleitrlanung
meinde Ganderkesee

Der Geltungsbereich ist in der wirksamen Fassung des Flichen-
nutzungsoplanes als Gewerbegebiet groBtenteils mit einer maxi-
malen GeschofBfldchenzanhl von 1,6 dargestellt.

Lediglich siidlich der L 67 verlduft ein ca. 40 m tiefer Gewer-
begebietsstreifen, in dem ausschlieflich Betriebe und Betriebs-
arten zugelassen werden konnen, deren Emissionen nicht wesent-
lich stdrend sind.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan 95 A sind unter Berilicksich-
tigung des Bestandes und der angrenzenden Nutzungen aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt (gem. § 8 Abs. 2 BBauG).

Bestandserhebung

a) Bauliche Nutzung

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen die bau-
lichen Anlagen einer ehemaligen Ziegelei. Die Geb&ude der
Ziegelel werden heute zu anderen gewerblichen Zwecken ge-
nutzt (Baustoffhandel).

AuBerdem befinden sirh nérdlich der StraBe "Auf dem Hohen-
born" mehrere eingeschossige Wohngebzude,



d)

f)

Freifl&dchennutzungen

Der nordliche Bereich des Bebauungsplanes ist geprdgt durch
den See einer ehemaligen Zodenentnahmestelle, deren Uferzone
modelliert und begriint ist. _
Die an den See angrenzenden Bereiche werden landwirtschaft-
lich genutzt (Ackerland), mit Ausnahme eines Streifens ent-
lang der StraBe "Auf dem Hohenborn", der z. T. mit Gehdlzen
bestanden ist, und in dem ferner kleine Teichanlagen liegen.
Der erhaltenswerte Baumbestand wird in den Bebauungsplan
{ibernommen und gemdf § 9 Abs. 1 Ziffer 25b BBauG gesichert.

Verkehrsanlagen

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt derzeit iiber die Strafle
"Auf dem Hohenborn", die in die an der ndrdlichen Grenze des
Bebauungsplanes verlaufende Landesstrale (L 67) einmiindet.
Der Trassenabschnitt der L 67 liegt zum grdBten Teil auBer-
halb der Ortsdurchfahrt (OD).

Siidwestlich des Bebauungsplangebietes verliduft die Bundes-
bahnstrecke Bremen - Oldenburg. _

Ver—- und Entsorgungsanlagen

Das Leitungsnetz fiir Elektrizitdt und Trinkwasser besteht in
der StraBe "Auf dem Hohenborm" und kann entsprechend dem Be-
darf erweitert werden.

Die Schmutzwassserbeseitigung erfolgt durch einen SW-Kanal in
der StraBe "Auf dem Hohenborn",

Die Oberflichenentwidsserung und die Schmutzwasserbeseitigung
sind bei der Realisierung des 3Bebauungsplanes im Zusammennang
mit dem Bebauungsplan 95 B neu zu ordnen.

Baugrundverhidltnisse

Aufzrund der vorhandenen Teiche im Bereich der StraBe "Auf
dem Hohenborn" ist hier mit erhdhten Aufwand filir die Bebau-
ung und ErschliefBung zu rechnen.

Eigentumsverhédltnisse

Die Flichen dieses Bebauungsplanes befinden sich in Privat-
eigentum.

Zur ErschlieBung des Gebietes ist der Erwerb von Fléchen
erforderlich.

3. AnlaB, Planungsvorgaben und Ziel der Planung

3.1,

AnlaBl der Planung

In der Gemeinde Ganderkesee besteht flir das Gebiet "Busch-
hagen die Nachfrage nach gewerblichen Grundstiicken, entlang
der StraBe "Auf dem Hohenborn'" nach Baupl&dtzen, auf denen
sowohl Wohnhiduser als auch Gewerbebetriebe errichtet werden
konnen,

AuBerdem sollen die Flidchen der ehemaligen Ziegelei -entlang
der Bahn- beordnet werden.
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3,2, Planungsvorgaben

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes waren folgende Vor-
gaben zu beriicksichtigen:

-der Fldchennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee in der der-
zeit wirksamen Fassung

~Bestandsaufnahme der Planungsgemeinschaft Oldenburg (PGO)

-der angrenzende =-in Aufstellung befindliche- Bebauungsplan
Nr, 95 B mit seinen vorgesehenen Festsetzungen und insbe-
sondere der ErschlieBungsstraBe "PlanstraBe B",

3.3, Ziele des Bebauungsplanes

Der Rat der Gemeinde Ganderkesee hat in seiner Sitzung auf-
grund § 2 Abs. 1 BBauG die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 95 A zur Verwirklichung folgender Ziele beschlossen:

=Schaffung von zusidtzlichen gewerblichen Baugrundstiicken mit
ginstiger Verkehrsanbindung
-5icherung und Ergdnzung der bestehenden Bebauung an der
StraBe "Auf dem Hohenborn"
-Sté&dtebauliche Beordnung des Bereiches der alten Ziegelei

an der Bahnlinie
-Sicherung des wertvollen Baumbestandes, sowie Erhaltung einer
Grinanlage an. der ehemaligen Bodenentnahmestelle.

4, Inkalt des Bebauungsplanes

Zu den Planungsvorgaben und den sich daraus ergebenden Zielset-
zungen wurde der vorliegende Bebauungsvlan entwickelt., Die
Festsetzungen werden im Folgenden detailliert erliutert:

-
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4,1, Gewsrbegebiet (GE) gemdB § 8 BaulNVO

Die Festsetzungen im Plangebiet sind aus den Darstellungen
des wirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt.

Um eine die Landschaft mdglichst wenig beeintrichtigende und
auf den Baubestand Riicksicht nehmende Bebauung zu erreichen,
wurde eine maximale Bauhdhe von 7,50 m iiber Geldnde textlich
festgesetzt. Ferner soll eine Gebdudeldnge von mehr als 50 m
zuldssig sein, um eine vielfdltige Betriebsstruktur zu er-
moglichen und die Ansiedlung neuer Betriebe nicht unnétig zu
erschweren.,

Fir die angrenzenden Bereiche slidostlich der Planstrafie B
wurde ein Gewerbegebiet mit Einschrinkung (GE/E) festgesetzt,
um eine Abstufung zur vorhandenen Bebauung bzw. zu dem an=-
grenzenden Mischgebiet zu erreichen,

Es sind dort nur Betriebe und Betriebsarten zuldssig, die
nicht wesentlich stdrend sind.

Auch durch die gewdhlte Festsetzung des MaBes der baulichen
Nutzung soll gegeniiber dem angrenzenden Bereich eine Abstu-—
fung erfolgen.

Sidlich der LandesstraBe, im Norden des Gebietes, wurde ein
ca. 45 m tiefer Gewerbegebietsstreifen mit Einschrinkung
festgesetzt, um eine Abstufung zur vorhandenen Wohnbebauung
nordlich der L 67 zu erreichen. In diesem Bereich sind nur
Betriebe und Betriebsarten zuldssig, deren Emissionen nicht
wesentlich storend sind. :
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4.2, Mischgebiete (MI) gemdB § 6 BaulVO

NOrdlich der StraBe "Auf dem Hohenborn" wurde, mit Ausnahme
des Bereiches der ehemaligen Ziegelei, ein Mischgebiet mit
einer Tiefe von ca. 50 - 60 m festgesetzt, um die vorhandene
Struktur des Gebietes zu erhalten und eine ergdnzende Bebau-
ung filir nicht wesentlich stdrende Gewerbegebiete und Wohnungen
zu ermdglichen.

Die Ausweisung als Mischgebiet wird in Absprache mit dem Land-—
kreis Oldenburg als Entwicklung aus dem Flidchennutzungsplan
angesehen.

Entsprechend der vorhandenen Bebauung sind nur eingeschossige
bauliche Anlagen zulidssig.

Die Grundfléichenzahl betrdgt 0,3 und die GeschoBflichenzahl
0,4. Fur alle Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes ist die offene Bauweise festgesetzt worden.

4.3, Verkehrsfldchen (gemdB § 9 Abs. 1 Ziffer 11 BBauG)

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Baugebiete werden iiber die
StraBe "Auf dem Hohenborn" und die PlanstraBe B erschlossen.
Auf der Nordostseite der Eisenbahn wurde an der StraBe "Auf
dem Hohenborn" eine Fldche festgesetzt, auf der bei Bedarf
Einstellplédtze oder ein Wendeplatz angelegt werden kann.

Die PlanstraBe B wurde nach den Richtlinien fiir die Anlage
von StraBen - ErschlielungsstraBen (RAS-E) bemesen.

Ferner wurden ein 3,0 m breiter Gah- und Rzdweg festgesetzt,
um zwischen der rlianstrale 3 und der Strzale "iuf dem rohen-
vorn" eine Verbindung fir

Die ©ffentlichan Verkshrs

ausreicnende CIffentlichs 3 > g

Vie Grundstiicke des Gewerbegs tes kdnnen aus Grinden der
Verkehrssicherheit nicht iiber die L 67 erschlossen werden.
Daner wurde fiir diesen 4ibschnitt ein Zu- und Abfanrtsverbot
festgesetzt,

4.4. Grinflichen (gemdB § 9 Abs. 1 Ziffer 15 BBauG)

Der Bereich der ehemaligen Bodenentnahmestelle, siidlich der
L 67, ist gemidB dem Bestand bzw. den Eigentumsverhdltnissen
als private Griinfliche (Zweckbestimmung Grinanlage) festge-—
setzt worden.

4.5. Flidchen fir die Wasserwirtschaft (gemdB § 9 Abs. 1 Ziffer 16 BBauG)

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird gepriift, ob Regelun-
gen fir den geordneten RegenwasserabfluB aus dem Gebiet ge-
troffen werden miissen. Hierzu wird ggf. ein hydrologisch-
hydraulischer Nachweis erstellt.

4.6, Bindung fiir die Anpflanzung sowie fiir die Erhaltung von
Gehdlzgruppen und Einzelbiumen (gemdB § 9 Abs., 1 Ziffer
25 a und 25 b BBauG)

-Anpflanzung
Um das Gewerbegebiet optisch von der schon vorhandenen Wohn-
bebauung ndrdlich der L 67 abzugrenezen, wurde entlang der
sidlichen Strafengrenze der L 67 ein 5 m breiter Pflanz-
streifen festgesetzt,

en wurden so dimensioniert, das
platze gescnzaifen werden kdnnen,
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-Zrhaltung von Gehdlzgruppen und zZinzslbiumen

Zur Ernaltung des 3isdlungsbildes sind die ovptisch wirksamen,
standortzemidisn Gendlzgrurpen und EZinzalbiume gingsmessen.,
Bei natiirlicnem Ausfall dieser Gehdlze sollte durch Neuan-

pflanzung der Erhalt des charaktferistischen 3Bildes geWanr-
leistet werden. Dem Ziel der Festsetzung entspricht zudem,
daB die Geh&lze nicht in die ilberbaubaren Grundstiicksflichen
mit einbezogen sind und die Baugrenzen in ca. 3 m Abstand
festgesetzt sind.

Bodenordnende MafBnahmen

Die stddtebauliche Neuordnung verlangt im Plangebiet den Ausbau
des Strafen- und Wegenetzes. Dafiir sind die entsprechenden, in

der Planzeichnung dargestellten Fldchen von der Gemeinde zu

aes Va*mo;enshﬂuSh 2ltes :lnanZL rd.

erwerben.,
Flichenbilanz

Im Geltungsbereich sind fir die verschiedenen Nutzungen folgende
Flachengrdlen ILestgesetze

_ \ = .
Mischzgebiet (MI) 2,03 na
n 3 - ! 3 2
Gewerbegebizt (GE) 5,38 ha
.. A e s ; - 3\ i Yand

Griinfldchen (»rv. Grinanizge) 2,07 2=
Tarkxsehrsilichan Z,z7 nz
"' - AT - — A = ~
GesamTer Gelitungsosreica 3,37 =2
Alghald zu =Sreffsncdes MalZnanmen
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Zur Verwirklichung des 3Bebauunzgsctlanas scllen alstald folgende
MaSnahmen getroffen werden:

a) StraBenausbau einschl. =-belsuchtung 283,000,-- DM
b) Verlegung des Regenwasserkanals 210,000,-~ DM
¢) Verlegung des Schmutzwasserkanals 200.000,-- DM
d) Anlegen der Sffentlichen Griinflichen -.== DM
e) Kostaen des Grunderwerbs 93.600,-~- DM

786.600, M
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Aus diesen MaBnahmen enitstehen scmit Xostan in ZZhe von
786.600,-- DM, von denen 727.940,- DM au srschlossenen
:rundotucxa umvele¢u werden. ler 7=““’= ia sthetrag ir
i6he von 38. oOO -- DM wird durch Zers llung im Rahmen
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Ergebnis der ersten &ffentlichen .\uslegung

Die Begriindung hat einschl., Bebauungsplan und Bebauungsvorschlag

in der Zeit vom 7. Juni bis einschl. 7. Juli 1982 offentlich

10.

Gan

ausgelegen.
In dieser Zeit gingen Anregungen und Bedenken ein, die in der
Planung beriicksichtigt wurden.

Es handelt sich dabei um folgende Punkte:

a)Entsprechend der Anregung des Gewerbeaufsichtsamtes wird der
8stliche Teilbereich des Mischgebietes zur L 67 derart ein-
geschrinkt, daf dort Wohngebdude nur im Zusammenhang mit Ge-
werbebetrieben zulissig sind.

b)Entsprechend der Anregung der Bundesbahn wird hiermit auf die
Aufhebung des Bahniiberganges in km 27,104 (Auf dem Hohenborn)
nachrichtlich hingewiesen.

Wegen der Anderung der Planung wurde eine erneute Gffentliche

Auslegung erforderlich und durchgefiihrt,

derkesee, den 07. September 1982
10. Januar 1983

Gemeinde Ganderkesee
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