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Bisheriger Rechtszustand und Einfiligung in die Bauleitplanung
der Gemeinde Ganderkesee

Der Geltungsbereich ist in der wirksamen Fassung des Flichen-
nutzungsplanes als Gewerbegebiet grofltenteils mit einer maxi-
malen GeschoBfldchenzahl von 1,6 dargestellt,

Lediglich siidlich der L 67 und 8stlich des "Sahrener Weges"
verlduft ein Gewerbegebietsstreifen, in dem ausschlieBlich
Betriebe und Betriebsarten zugelassen werden k&nnen, deren
Emissionen nicht wesentlich st8rend sind.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan 95 B sind unter Beriicksich-
tigung des Bestandes und der angrenzenden Nutzungen aus dem
Fldchennutzungsplan entwickelt,

Bestandserhebung

a) Bauliche Nutzung

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplan 95 B liegt 6stlich
der Strafle "Sahrener Weg" ein Baugeschift mit Lagerhalle
und Lagerplatz sowle ein dazugehdriges Wohnhaus des Betriebs-
inhabers,

Die Art des Betriebes entspricht den Vorgaben des Flichen-
nutzungsplanes, der nur Betriebe und Betriebsarten zulifit,
deren Emissionen nicht wesentlich stdérend sind.

Ostlich an den o,a, Gewerbebetrieb schlieBt sich ein Auto-
verwertungsbetrieb (Altmetallsammelplatz) an, der derzeit
tiber die Landesstrafle erschlossen wird. Als Betriebsgebidude
dient eine ehemalige Hofstelle.
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Die Freiflidchen des Betriebes werden als Lagerplatz fiir
Autowracks genutzt,

Auflerdem befindet sich im Gstlichen Teil des Planbereiches,
nordwestlich des Waldstiickes, ein eingeschossiges Wohnhaus
mit Nebengebiuden, das ebenfalls iiber die Landesstraf(e 67
erschlossen wird.,

b) Freiflidchennutzungen

Der gesamte Planbereich wird geprdgt von landwirtschaft-
lichen Nutzflichen (Ackerland, Grﬁnland), dem vorhandenen
Baumbestand (Einzelbéume, Baumreihen) sowle dem Waldstiick
(Flurstiick 178/1, teilweise).

Der Baumbestand sollte bei der Planung der Erschlieflungs-
straflen beriicksichtigt und in seinem Bestand bauleitplane~
risch gesichert werden.

c) Verkehrsanlagen

Die Erschliefung der im Planbereich vorhandenen Gebdude er-
folgt zur Zeit lber die nicht ausgebaute StraBe "Sahrener
Weg" bzw, iiber die Landesstrafie (L 67).

Der Trassenabschnitt der L 67 liegt auBerhalb der Orts-
durchfahrt (0OD),

Siidwestlich des Plangebietes verliuft die Bundesbahnstrecke
Bremen-Oldenburg,

d) Ver- und Entsorgungsanlagen

Das Leitungsnetz filir Elektrizitit und Trinkwasser besteht

in den Strafilen "Sahrener Weg" und der Landesstrafe.

Bei der Inanspruchnahme der Gewerbeflichen ist das Leitungs-
netz entsprechend zu erweitern (in den PlanstraBen).

Die Schmutzwasserbeseitigung erfolgt durch einen SW-Kanal

in der L 67,

Die Oberflidchen-entwidsserung und die Schmutzwasserbeseitigung
der gewerblichen Flichen bzw, Betriebe ist bei der Reali-
sierung des Bebauungsplanes neu zu regeln,

e) Eigentumsverhiltnisse

Das Geldnde im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gehért
zum Teil privaten Figentiimern und zum Teil der Gemeinde
Ganderkesee. Zur Erschlieflung des Gewerbegebietes ist der
Erwerb von Flichen erforderlich,

3. Anlafl, Planungsvorgaben und Ziele der Planung

3.7. Anlafl der Planung

In der Gemeinde Ganderkesee besteht fiir das Gebiet Buschhagen
die Nachfrage nach gewerblichen Grundstiicken, der durch Auf-
stellung bzw. Realisierung dieses Bebauungsplanes entsprochen
werden soll, Auflerdem werden hierdurch die rechtlichen Vor=-
aussetzungen zur Verlegung des hidhengleichen Bahniibergangs
der Strafle "Auf dem Hohenborn" geschaffen.,

Die Planung sieht eine Uberfﬁhrung der Bahnlinie Bremen -
Oldenburg vor,



3.2, Planunésvorgaben

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

- Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Ganderkesee in der
derzeit wirksamen Fassung

- Bestandsaufnahme der PGO

- Der angrenzende, in Aufstellung befindliche Bebauungsplan
Nr. 95 A

- Trassierung der Planstrafle A (Bahniiberfiihrung -.L 67)
3.3, Ziele des Bebauungsplanes

Der Rat der Gemeinde Ganderkesee hat aufgrund des § 2 Abs, 1
BBauG die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr, 95 B zur Ver-
wirklichung folgender Ziele beschlossen:

- Schaffung von zusidtzlichen, gewerblichen Baugrundstiicken
mit glinstiger Verkehrsanbindung

- Stiadtebauliche Beordnung der bereits im Planbereich ge-
werblich genutzten Fl&chen

- Sicherung des erhaltenswerten Baumbestandes einschlief3-
lich der Waldflidchen

4, Inhalt des Bebauungsplanes

Zu den Planungsvorgaben und den sich daraus ergebenden Ziel-
setzungen wurde der vorliegende Bebauungsplan entwickelt., Die
Festsetzungen werden im Folgenden detailliert erlidutert:

4,1, Gewerbegebiet (GE) gemifl § 8 BauNVO

Die Festsetzungen im Plangebiet sind aus den Darstellungen
das wirksamen Flichennutzungsplanes entwickelt,
Es wurden folgende Festsetzungen getroffen:

Im Anschlufl an den Bebauungsplan Nr, 95 B, der die gleichen
Festsetzungen fiir den angrenzenden Bereich enthidlt, wurde
entlang der PlanstraBen A, B, C und D ein Gewerbegebiet aus-
gewiesen,

Die Grundflédchenzahl (GRZ) betrigt in diesem Bereich 0,6,
die Geschofflichenzahl (GFZ) 1,0.

Um eine die Landschaft mtglichst wenig beeintridchtigende

und auf den Baubestand Riicksicht nehmende Bebauung zu er-
reichen, wurde eine maximale Bauhohe von 7,50 m iiber Gelinde
textlich festgesetzt. Ferner soll eine Gebdudelidnge von mehr
als 50 m zulidssig sein, um eine vielfdltige Betriebsstruktur
zu ermdglichen und die Ansiedlung neuer Betriebe nicht unno-
tig zu erschweren.

Fiir die angrenzenden Bereiche ©Ustlich des "Sahrener Weges"
und siidlich der L 67 wurde ein Gewerbegebiet mit Einschrién-
kung (GE/E) festgesetzt, um eine Abstufung zur vorhandenen
Wohnbebauung (nsrdlich der L 67) zu erreichen.

Es sind dort nur Betriebe und Betriebsarten zulidssig, deren
Emissionen nicht wesentlich storend sind. Die maximale Hiéhe
der baulichen Anlagen betrdgt, wie in den iibrigen Gewerbege-
bieten, 7,5 m iliber Geldnde, Die Grundflidchenzahl (GRZ) be-
trigt 0,5, die Geschofiflichenzahl (GFZ) 0,8,
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4.3,

L.y,

b.s.

Bie Baugrenzen sind in der Regel 5 m von den Planstrafen
und 20 m von dem Fahrbahnrand der Landesstrafe (L 67) zu-
riickgesetzt worden.

Die {iberbaubaren Flichen wurden so festgesetzt, dafl eine
groflziigige, der jeweiligen Betriebsstruktur angepallite
Stellung der Baukdrper erméglicht wird.

Flir den gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise
festgesetzt worden,

Verkehrsflichen (gemif § 9 Abs. 1 Ziffer 11 BBauG)

Die Deutsche Bundesbahn und die Gemeinde Ganderkesee prlanen
die Aufhebung des schienengleichen Bahmiiberganges im Zuge:
der StraBe "Auf dem Hohenborn". Als Ersatz hierfir ist eine
v6llig neue Trasse vorgesehen, die die StraBe "Auf dem
Hohenborn" etwa bei der Einmiindung des Quellenweges verlifit,
rund 250 m ndrdlich des Jjetzigen Hahniiberganges mit einer
Briicke schienenfrei iiber die Bahnanlagen gefiihrt wird und
gegeniiber der Einmiindung der StrafBe "Zum Brook" die Schier-
broker StraBe (L 67) erreicht.

Diese MaBnahme dient nicht nur dem Anliegen der Bundesbahn,
die Sicherheit des Schienenverkehrs zu erhdhen, sondern es
wird damit sowohl der jetzt schon auf der StraBe "Auf dem
Hbhenborn" vorhandene als auch der aus dem Bereich der Be-
bauungsplidne Nr, 95 A und 95 B - Buschhagen zu erwartende
zusdtzliche Kraftfahrzeugverkehr von dem siidlich dieser
StraBe befindlichen Wohngebiet ferngehalten,

Fiir diese MaBnahme muB noch ein Planfeststellungsverfahren
durchgefiihrt werden.

Die Planstrafle A im Bebauungsplan Nr, 95 B ist bereits ein
erstes Teilstiick dieser geplanten neuen.Strafe.

Grinfléchen (gemdB § 9 Abs, 1 Ziffer 15 BBauG)

Lediglich im nordwestlichen und nordéstlichen Bereich der
vorhandenen Waldfliche wurde eine &ffentliche Griinfliche
mit der Zweckbestimmung "Grinanlage" festgesetzt, da eine
wirtschaftlichere Ausnutzung dieser Fliachen wegen des vor-
handenen, erhaltenswerten Baumbestandes nicht méglich ist.
Ferner wird hierdurch eine Abstandsflidche zum Wald ge-
sichert,

Fldchen fir die Wasserwirtschaft (gemiB § 9 Abs. 1 Z. 16 BBauG )

Im Rahmen der ErschlieBungsplanung wird geprift, ob Rege-
lungen filir den geordneten Regenwasserabflufl aus dem Gebiet
getroffen werden miissen, Hierzu wird ggf. ein hydrologisch-
hydraulischer Nachweis erstellt..

Bindung fiir die Anpflanzung sowie die Erhaltung von Geh&lz-
gruppen und Einzelbdumen (gemdB § 9 ibs. 1 Ziffer 25a u. b BBauG}

-Anpflanzung

Um das Gewerbegebiet optisch von der schon vorhandenen
Wohnbebauung nérdlich der L 67 abzugrenzen, wurde entlang
der silidlichen Straflengrenze der L 67 ein Pflanzgebot von
5 m Breite festgesetzt,

-Erhaltung von Gehdlzgruppen und “inzelbiumen

Die ortsbildprigenden, standortgemidfen Gehdlzgruppen und
Einzelbiume sind eingemessen. Bei natirlichem Ausfall dieser
GehGlze sollte durch Neuanpflanzung der Erhalt des charak-
teristischen Bildes gewidhrleistet werden. Dem Ziel der



Féstsetzung entspricht zudem, daB die Gehslze nicht in die
Uberbaubaren Grundstiicksflichen mit einbezogen sind und
die Baugrenzen in ca. 3 m Abstand festgesetzt sind.

4.6, Flachen fiir die Forstwirtschaft (Waldflichen)
(gemasB § 9 Abs., 1 Ziffer 18 BBauG)

Um die im Bebauungsplangebiet vorhandene Waldflidche ent-
sprechend ihrer derzeitigen Nutzung zu sichern, erfolgt die
Festsetzung als Fliche fir die Forstwirtschaft,

Fir die Errichtung von baulichen Anlagen im angrenzenden
Gewerbegebiet ist ein durch Baugrenzen festgesetzter Abstand
von mindestens 10 m einzuhalten.

5. Bodenordnende Mafinahmen

Die stddtebauliche Neuordnung verlangt im Plangebiet den Aus-
bau des Strafen— und Wegenetzes, Dafiir sind die entsprechenden
in der Planzeichnung dargestellten Flichen von der Gemeinde zu
erwerben,

Zur Schaffung der Erschliefungsanlagen und baureifen Grundstiicke
sieht die Gemeinde Ganderkesee einen freiwilligen Landtausch
oder den Grunderwerb vor.

6., Flichenbilanz

Im Geltungsbereich sind fiir die verschiedenen Nutzungen folgende
FldchengroBen festgesetzt:

Gewerbegebiet (GE) 12,02 ha
Griinfldchen (8ffentliche Griinanlage) 0,28 ha
Verkehrsflichen 1,39 ha
Fldche filir die Forstwirtschaft 0,43 ha
Gesamter Geltungsbereich 14,12 ha
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7. Alsbald zu treffende Mafinahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sollen alsbald folgende
Mafnahmen getroffen werden:

ag Straflenausbau einschl. - beleuchtung 1.224,000,-- DM
b) Verlegung des Regenwasserkanals 410.000,-- DM
¢) Verlegung des Schmutzwasserkanals 325.000,-~ DM
d) Anlegen der Sffentlichen Griinflichen 25,000,-= DM
e) Kosten des Grunderwerbs 372.000,-- DM

2,356,000,-- DM
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Aus diesen MaBnahmen entstehen somit Kosten in Hohe von
2.356.000,-- DM, von denen 2.152.900 DM auf die erschlossenen
Grundstiicke umgelegt werden. Der verbleibende Restbetrag in
Hohe von 203,100 DM wird durch Bereitstellung im Rahmen des
Vermégenshaushaltes finanziert.
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Sonstiges

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friih-
geschichtliche Bodenfunde gemacht werden, wird darauf hinge-
wiesen, dafl diese Funde meldepflichtig sind (Niedersachsiches
Denkmalsehutzgesetz),

Eingeschrdnkte Biirgerbeteiligung

Der Kreuzungsbereich der L67/Planstrafe A/Zum Brook wird ent-
sprechend der Richtlinien der RAL-K mit zwei Linksabbiege-

spuren einschliefllicn der verdringten Busspur auf Kosten der
Gemeinde Ganderkesee neu hergestellt,

Hierzu fand eine eingeschrinkte Blirgerbeteiligung statt, die

mit dem Landkreis Oldenburg und dem StraBenbauamt abgestimmt wurde.,

Nachrichtliche Hinweise

Auf die Aufhebung des Bahniiberganges in km 26,346 (Sahrener
Weg) wird nachrichtlich hingewiesen,

Auf die geplante Trassierung der 380~-kv-Leitung wurde im
Plan nachrichtlich hingewiesen.

Ganderkesee, den 16. April 1982/4, Mai 1982/7, September 1982

Gemeinde Ganderkesee
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