Bebauungsplan Nr. 7a "L&genfeld - West"
der Gemeinde Oldendorf, Landkreis Stade

Begrindung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 7a wird die Satzung des Bebauungsplanes Nr. 7 und
seiner nachfolgenden Anderungen aufgehoben und durch den vorliegenden Plan
ersetzt.

Anlaf zur Anderung

Dieser neue Bebauungsplan wurde notwendig, weil die Gemeinde Anderungen von
Festsetzungen plante, die auf dem alten Plan nicht mehr zu realisieren waren.

Die Ubertragung der festgesetzten Grenzen des Bebauungsplanes Nr. 7 in die
Ortlichkeit hat zu merklichen Verschiebungen im gesamten Planungsbereich
gefihrt. Auch die inzwischen fast vollstdndige Bebauung der Grundstiicke hat
zu Anderungen der Grundstiicks- sowie der Baugrenzen gefiihrt, ohne jedoch die
Grundzilige des Bebauungsplanentwurfs zu veridndern.

Es muBte daher eine neue Planunterlage durch das Katasteramt erstellt werden,
die in der Darstellung der Grenzen, der Verkehrsflichen und der baulichen An-
lagen dem neuesten Stand entspricht und vermessungstechnisch einwandfrei ist.

Diese Verschiebungen der Grenzen und die geplanten Knaerungen von Festsetzungen
waren der AnlaB auf der Grundlage der néu erstellten Planunterlage den vorlie-
genden Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 7a aufzustellen.

Entwicklung aus dem Fléchennutzunésplan

In dem z.Z. glltigen Fl&chennutzungsplan befindet sich im Bereich des vorliegen-
den Bebauungsplanes eine Gewerbefldche in direkter Angrenzung an eine Wohnbau-
fléche. Der daraus entwickelte Bebauungsplan lieB schon damals erkennen, daB es
das erkléarte Ziel der Gemeinde war, direkt neben dem Gewerbegebiet kein allge-
meines Wohngebiet entstehen zu lassen. Ein Teil des Gewerbegebietes wurde des-
halb in der verbindlichen Bauleitplanung als eingeschrénktes Gewerbegebiet fest-
gesetzt und damit eine Abstufung vorgenommen. In diesem eingeschrinkten Gewerbe-
gebiet haben sich im wesentlichen nicht stdrende Gewerbebetriebe angesiedelt mit vor-
handener Betriebsleiterwohnnutzung. Das Gebiet stellt sich somit als MI-Gebiet dar
und soll als solches weiter entwickelt werden. Die Abweichung vom Flachennutzungs-
plan ist durch die vorhandene Bebauung bereits vorgegeben. Im vorliegenden Bebau-
ungsplan wurde der Ubergang zum Wohngebiet noch etwas weiter differenziert und
durch ein eingeschrdnktes Mischgebiet, in dem die Nutzung durch Herausnahme von
immitierenden Betrieben eingeschrénkt wurde. Die Grundsitze der Planung werden da-
durch nicht gedndert. Flir einen weitergehenden Bedarf gewerblicher Nutzung hat die
Gemeinde im Ubrigen im Osten des im Zusammenhang bebauten Ortsgebietes ein groBes
Gewerbegebiet durch einen Bebauungsplan ausgewiesen.

In gleichem MaBe soll auch im neuen Bebauungsplan Nr. 7a der bestehende Zustand

in Art und MaB der baulichen Nutzung beibehalten und auch bei kinftigen Bauvorhaben
nicht gedndert werden. Art und MaB baulicher Nutzung wird nur der im gesamten Pla-
nungsbereich tatsdchlich vorhandenen Bebauung und Nutzung angepaBt. AuBerdem wird
die besondere Art der baulichen Nutzung in ihrer Gliederung in einem kleineren Teil-
bereich des Planes unter Wahrung der allgemeinen Zweckbestimmung aufgrund neuerer
Rechtssprechung im Planungsrecht begrifflich anders definiert.

Damit kann auch der neue Bebauungsplan als aus dem bestehenden Fl&chennutzungs-
plan entwickelt gelten.



Anderung in Art und MaB baulicher Nutzung

Bei der Aufstellung des neuen Bebauungsplanes wurden die Festsetzungen des
alten Bebauungsplanes Nr. 7 fast vollsténdig tibernommen mit folgenden Aus-
nahmen, die nachfolgend aufgefihrt wsind:

1. Die Hichstwerte der Anzahl der Vollgeschosse wurde
von 2 Vollgeschossen auf nur 1 VollgeschoB abgestuft.

Der Bereich des Bebauungsplanes ist ausnahmslos durch

eingeschossige Gebidude bebaut. Die im Bebauungsplan zu-

l&ssige Anzahl von 2 Vollgeschossen wurde also in keinem -

Falle ausgenutzt.

Der Gebietscharakter wird also eindeutig von eingeschossigen
' Bauten geprigt.

Dieses &uBere Erscheinungsbild soll auch in Zukunft in seiner

gewissen st&dtebaulichen Ordnung erhalten bleiben und nicht

durch héhere bauliche Anlagen veré&dndert werden.

2. Die GeschoBflichenzahlen und die Grundfl&dchenzahlen werden
entsprechend der verringerten Zahl der Vollgeschosse neu fest-
gesetzt.

3. Die von der Bebauung freizuhaltenden Flachen, die sich durch
die dargestellten Sichtdreiecke an StraBenkreuzungen ergeben,
werden als zusdtzliche Festsetzungen in den Plan neu aufge-
nommen.

4. Die Gliederung der Baugebietsflichen um das Gewerbegebiet wird
entsprechend neuerer Rechtssprechung anders gefafBt.

Ausgehend von der Grenze des allgemeinen Wohngebiets (WA) wird
das anschlieBende Mischgebiet (MI) hinsichtlich seiner gewerb-
lichen Nutzungsméglichkeit gegliedert in ein eingeschranktes
Mischgebiet (MI_) und ein uneingeschrénktes Mischgebiet (MI).
Damit wird die Emissionstr&dchtigkeit der gewerblichen Betriebe
aufgrund ihrer unterschiedlichen Strukturen entsprechend abge-
stuft. :

Ausgehend vom Gewerbegebiet, in dem Gewerbebetriebe aller Art
ohne Riicksicht auf ihren Stérungsgrad zuldssig sind, geht die
Abstufung bis hin zum Allgemeinen Wohngebiet (WA), in dem nur
nicht stérende Handwerksbetriebe zuldssig sind, um dort eine
Stérung der Wohnruhe méglichst zu vermeiden.

Im gegliederten Mischgebiet dient die Zone in der Randlage

zum Gewerbegebiet uneingeschrankt gewerblichen Retrieben, die

das Wohnen nicht wesentlich stéren und sogenannten "sonstigen"
Gewerbebetrieben, die hinsichtlich storender und belé&stigender
Auswirkungen und Umstdnde ebenfalls besonderen Bedingungen unter-
worfen sind.

Eine Pufferzone zum Allgemeinen Wohngebiet bildet dann das in
bezug auf Immissionsauswirkungen noch weiter abgestufte, einge-
schrénkte Mischgebiet (MI ), in dem auch die "sonstigen" Gewer-
bebetriebe sowie die zumeist recht stéranfédlligen Tankstellen
unzuldssig sind.



Entschddigung durch eingeschrankte Nutzung ( § 44 BBauG)

Die durch eine mégliche Wertminderung des Grundstiicks in seiner Nutzung
durch die geplantenZmderungenin Art und MaB baulicher Nutzung entstehenden
Entschddigungsanspriiche miissen durch den dadurch Beglinstigten aufgebracht
werden. :

Erst, wenn der Beglnstigte seine Verpflichtungen hinsichtlich einer dies-
bezlglichen Entsch&ddigung nicht erfiillt oder nicht erfillen kann, wird die
Gemeinde vorilbergehend zum Ersatz eintreten, ohne die Verpflichtung des Be-
glinstigten aufzuheben. Die Ubernahme eines Kostenanteils durch die Gemeinde
ist grundsdtzlich nicht vorgesehen, sofern nicht die Rechtslage im Einzel-
fall etwas anderes bestimmt.

Kosten der ErschlieBung

Durch die Aufstellung des neuen Planes ergeben sich fir die Gemeinde keine
neuen Kosten.

Oldendorf, den 30.09.1985

Lo N7 %%%w//,/



