Gemeinde Sande

Uberarbeitung von drei Bebauungsplanen
Im Sinne einer vertraglichen Nachverdichtung

- Bebauungsplan Nr. 3 ,,Ulfersches Gelande*
- Bebauungsplan Nr. 22 ,,Sanderbusch*
- Bebauungsplan Nr. 7“DolistraBe/HauptstraBe*

Hier: Stadtebauliche Analyse

Vorstellung der Ergebnisse der Analyse
sowie Empfehlungen zu den Anderungen
Im Ausschuss fur Bau, Planung und Umwelt
am 13.12.2016

Planteam WMW GmbH &Co.KG
Oldenburg



Ausgangslage fur die Planung

. In der Gemeinde Sande herrscht, wie in der gesamten Region, eine rege
Nachfrage nach Baugrundsticken.

. Die Gemeinde stellt Uberlegungen an, dieser Nachfrage zum Teil durch
vertragliche Nachverdichtungen in bestehenden Siedlungsbereichen
nachzukommen.

. Diesbeziglich hatten die politischen Gremien Ende 2015 Malinahmen zur
Nachverdichtung in drei Bebauungsplanen diskutiert.

. Fur die jeweiligen Bebauungsplane wurden konkrete Anderungsvorschlage
unterbreitet.

. Die Vorschlage wurden seitens der Verwaltung aufgegriffen und durch
einen Planer auf Ihre Wirkungen hin Gberprtift.

. Bevor nun die konkreten Anderungen in den drei Planen durchgefihrt und
die formalen Bauleitplanverfahren eréffnet werden, werden die
Analyseergebnisse und Empfehlungen nochmals zur Diskussion gestelit.
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Restriktionen und Potentiale, Abwagungsrelevante Belange
Aspekte der Analyse Teil 1

Darstellungen FNP

. Aktuelles Planungsrecht

- Nutzungsart

- Baugrenzen

- Nutzungsmal} (Z; GRZ; GF2)
- ortliche Bauvorschriften

Bestandsaufnahme, Analyse

- Aktuelle Bebauung

- Ralnutzung (Wohnen, Laden, Gastro, Dienstleistungen)
- Grundstlcksgrofien

- Erreichte Dichte (GRZ)

- Uberschreitungen der Baugrenzen




Restriktionen und Potentiale, Abwagungsrelevante Belange
Aspekte der Analyse; Teil 2

. Vorschlage der Politik vom 04.04.2016

- Anderung der Baugrenzen
- Grundstucksteilungen (mindestens 600 m?)

. Vorschlage des Planers

- Nutzungsart

- Baugrenzen

- Nutzungsmal} (Z; GRZ; GF2)

- ortliche Bauvorschriften

- Erganzungsbauten, Hinterlieger- Bebauung

Planerische Zwange:
- Abstand zur Verkehrswegen
- Mindestgrundstucksgrolde (600 m?)




Gemeinde Sande

Uberarbeitung von drei Bebauungsplinen
(Innerdrtliche Nachverdichtung)

Darstellungen des FNP
in den Geltungsbereichen

M1 : 5.000 — - ' 4
Planteam WMW GmbH & Co.KG  wl ﬂ"
21.11.2016
P > f-‘I-“"-' J
’ 1 P ' e
\ 6o«
\ - L\
?egiggpl?:glan Nr. 22 \
i \ - S
WA I; GRZ 0,3 ‘ ‘ 1998
9FZ \ ‘ WA I: GRZ 0,3
OB (Dacher) \ ‘ crr ’
\ ‘ ‘ OB (Dacher)
\ | \
\ )
\\ Y I
\ & 7/
\
\ 7
Y
N
§ N
/ \
/ PN N\
/ \ N
/ \
/ ¢ N \
4 N \
/ / \ \
, Bebauungsplan Nr. 7 \ \
V 4 1972 \ \\
\ /{ ML -1 GFZ ,\ \
orr o4 A Y
v ’ *o°\ ]
N
7/




o o ——

X

R
!

. o ==

-
__.__._.‘.—_.__._
-

0,3

TH: 2,5 - 3,7
FH: 9,00

WA

|

Gemeinde Sande

Uberarbeitung von drei Bebauungsplanen

(Innerdrtliche Nachverdichtung)

Hier: BP Nr. 3
Aktuelle Festsetzungen
des rechtskraftigen Planes

1:2.000

Planteam WMW GmbH & Co.KG

07.12.2016

100m

10 20 30 40 50

0




o PNITT
S
L
by
' I
' |
' |
' I
T ( | |
. 5 A L l l
751 750 7 r | |
%5 794 78 75 a % v '/ X
- B : ) a = % o 270 I !
2 % % / % g 7 ll ll
7 AN i WA ;e Lo
4 3. 'A (] d v | |
ﬁ % Lo
y % . % 73 | |
3 % b Marienstrafbe _;: - . % % 1394 ll ll
2 5 49 y & | |
: % II' 27 ll |
2 ‘ ‘ z I
% @ L. s \UA = '!!’ b\, % % oA .
- B 29 |
2 6 856 3
- - :‘ C 171 R l l
W < AN e (R A i |
2 2 25 ° —_——-k= - 4
37 7 ’ ‘2% % 5‘"‘3670 £ . 13 2 4 //A § J l l
= ,«i R N w1 |©F _2_6_ . 136 ” %5 12 | |
o 6 -_—— =
. B 7 199 78 g 5 . " ’, @@vec@ & B "  ® s Il ll
o3 = 5 — -2 X 13
775 % 32 " % ‘t =] : E Q<\e&® % 30, % % l\ l‘
06 % ® % @ \\ 25 % 7 \V 4 29 J 29 E:D ! ll
% ¢ 37 245 |
il %1 3471 ‘;bh -~ %5 AR 29 2 22193 7 ll ll
53 = k7] 29
"// 770 = 7 % 333 2 7 % 6 | |
70 E _.——. g® v
@ % % A ; : C//é ‘_— A 33‘ 29 ll ll
813 - 29
o A Ndl 7 £\ . ZAE 7 B -
7% . O 9 L 7 .
\ i 4 & I !
vy 2. 2 29 | |
= \ [ o B | ® ; Lo
31 ke O,
e - 7 Lo
AN D \E . |
" e\ 7 2 5 w | P ! ll
o3, 5 |
& = ” 3 g |
4 > . 0oy B0 v L
D 7 . ’ N7 L
2 7 T . ) .|z | 8 |F Lo
33 7 /) T 2 | |
(PR % e\ K sl
N 32 & \ e N [ 3
&ag 0 . a3 2 > Pl / @ 29 oh ! l
2 X \ \ o e / 27 | |
(e ) 29 g /j | |
. % TRE wo\E s % g ‘ % Lo
32 6 32 Iy \ 29 29 @ |
18 15 i ) gf %" % m ‘ N 73 8 N %;‘ §§ 7 ll |
2 2 \¥\5) . % Vo 2| ® ’ : W, b
/4 = 58 33 |
sl /AN : R i : L
. \ 5 o | I
778 \ \
N/ — . BN % WA ! s L
33
e (L ) VL= | -g .
' oo | os | L
2 . =5 = | |
D 77 \ \ P ’ - [ | |
817 U‘ . kﬂ 29 ? v, ! l
2 3 29
; - ; v ¢ TH: 2,5 - 3,7 ™ 23 b
¥ ! g B FH: 9,00 2 Lo
S A . | |
% - % \ \\ = . >30m = 1 WE/Gebaude | & | . Z w | I
i A 20 . . . 2 ﬂ l
s % \ { OB: Dacher L
9 £]
S | |
33 v l
¢ ) A 2 3 o = l| |
o = W7 en W \ H = | [ 2 |z I !
% @ - \ ‘\ %\ %:? 29 % / I| ll ll
s & E = ! I
32 \ o 4
3 104 101 142
545 852 \"III% \% ‘ l l
2 33 ‘ 882 29 29 29
; D , S N b | LA o
N q 2 \ | = Ao L t ] 8 Z | |
2 *X d 2 YA : pr7/ i - ; ® | @ SR
% s b
521 o’é;\ &, 2 & I'“iy \ 4|\ % s & I l
! ﬁ > o1 a7 29 | |
8 689 % 37 & = T ! ll
= 4 25
37 % 37 37 28 % ll |
550 = 13 23 N V 84 | l
39 7 8 29/139 % ll ll
3 a2 i i ; Lo
’/ N 37 e a 29 = ll ll
Yy 20 7 o
2 z % @ % B 2 " L
37 | 93
P 2 2 | 102 \
St N e N N . 4 ) Lo
N 21 18 955 |
DA e L/
82, Q
s K L C % ) |
! N ,\gq“\ \ 0 " 12290 % /I o) % |
N % S 21 K % o A |
N S . 20 \
93 2 \
ab Gemeinde Sande
fﬂmﬂﬁa Uberarbeitung von drei Bebauungsplanen
§ (Innerortliche Nachverdichtung)
Hier: BP Nr. 3
39
Aktuelle Festsetzungen
des rechtskraftigen Planes
AN
\
Planteam WMW GmbH & Co.KG
0 10 20 30 40 50 100m ' ’




" r o=
—
| I
_ I
Emsdade-kanal =TT T | ll
———————————— | |
——————— I
27 I
1
nt] I
|
f | |
771 762 760 866 s 08 % % 26 > g T i ] g | |
25 % 7268 72554 11/6 % A A = 277 l l
28 ¢ v | |
V) E |z Az % % A Z 7 Lo
7 =y s
a7\ oo
6 32 A 40 W | |
V 15 . | |
A 18; %" % i | |
3 7 s Marienstrafbe 1 g ;“ kil 4 & ll ll
2 2 1037gm 5 % 7 Lo
\—‘b\ 27
a‘465qm 849qm, _ _, . — (glll"’ o z z ?A ll |l
D T 23 (o]
@ % % 2 d028qm! T poodh & b
T e = | 1 |
- & | A A N/a
g . e\ oz —-1125qm A\ L J I
¥ “\ 7 §\F \ S ). 1213qm 4 | = B849M | 2 o 2 //A P ! |
25 1291qm a7y 1300qm 861 % _2‘6_ v 36 2o 223 12 | |
) 8 s\ V) \ % == 3P 2 s 3 z | ' !
TR 798 5 & \_ @ 217 29 19 o \ |
E 803 % 2z -—1750 '%_ ‘\o’\ezg @ E / 27 | |
805 2 = 2 \ am E (A‘\@d 7 4 %
o 775 7 3 t\‘: 2 4 301 \ |
B\Z 969qm 7 v g | |
06 75 ég @ \ an T T \'/ ) % 12397 5 % E:D l |
Kﬂ:ﬂ 2; . . * “!;\ ~—- 25 %se ?g 2 s 2 | l[
- / 5 7 S 2 = & = 218 2 " 2 ll [
7 f1 7 7 T
2 A\ 2\ 5\ R i o
FEES 31 (£A | |
2o\ ; ‘\ 7//1823qm ©\ r// N7k 7 % L
‘ 32 A y 29 ~ % 4 29 ll l[
" o 149 198 l l
. = 29
= \ 1569gm & 8 B 4 b
31 \ “' 9&3 ',/ 29 2 o 29 Il ll
. " & 29 7 29 0 % ® l |
1 ! 71 4 = 53
1110gm C > z | lI
& 1 e 3. l ;
- = [ 07775 [
& "9 apcotod \1114gm | = B . / Lo
< '&‘ " @ % Kirche s ' \ W 2o 55 2o 2 //‘ | ll
7 . 849 29 = a7 |
DA ! pio = Y2 2L\ g .
g 5 2 : \ \ 7 29 8 | |
“5\\'0 32 @ v \ sr N V 37 A \ |
6066\@ - 2 ‘\ 1038qm |\ 3 2 g /% % 2 o | ll
7\ Y — . A 7 il Pl | = L
?é % ?g ﬁ 22 32 % “1 043gm \ N * 29 29 |HI[| P 29 | |
BN {7 G 71L& 7 |
: AR AT b W0ddqm 1\ e |2 G| & Z Lo
<, 2 > = 58 = |
w L B ] b
2 ol 1043gm |\~ o) [l I !
79 v ) (
: - s 0 g/ — . N # WA | e Lo
z 4 1015gm \* W 5
43313 ® m % @ \ 9 ‘ 29 —_A l[ l|
ll 823 36
v 82 A1 | |
a % Pty 4 . \\1ozgqm \® A 0,3 - o 1 |
494 & 7 o k% @ 29 29 ” % 29 ! ll
494 33 ) 2 29
@ & = ° (ﬁ@ 1005gm  V © [TH: 2,5 - 3,7 ™ % ¢ l| |
téll, 3 a - o ¥ B FH: 9,00 3 o
I 819 | A \ 29 29 TS | |
bl \ 5(71 mg . 256 53 12491 » 7 | |
" 2 uas) - P q- 20 29 2 b ya 2
33 3 (480qm =2 255 & T | |
? i ¥ Lo
= 962qm Y P !
63833 5 "II/A .‘% q. ‘o @230 7 & ll ll
N oa2qm 1 B 9 2 % [ I
5 = | e 2 = | | 2 | oo
=X 76 =
. | | |
565 E@% 930gm 7\ o 7 |
32 \ 854" <
! \% 930gm '\ z = EN7 | |
g8 % 'Illlﬁ \ ) 3!2 29 ! !
“’ I3SIPENE /e R /IRI7 A% o
AN g z W//) A ' 29 Y, 2 5 w
% \\ ‘@” &) % '///A \ — ! %.3§1qm377 T % / % ég % ll ll
N \@mm % o & | |
N N 2 iz m? H 375qm ¥ = Lo
% AN * 840 8 m’,523qm, foqm = K] | |
D Q) NG 2 pr¥ Lo
N l,, -A63qm o 2 % | |
2 32 \\ 1@ a5 = 3 . V | \
39 éw 8 20/139 g j ! l[
|
7 29 i~
1031qm 476qm & om i i 2 / bl
Lo % 8 L 5 2 | |
7 N oopid 1
| g3
% \ 102 \
29 | \\
90 7 A l
. % | \
. A )\ 44 |
29
B 237 OA \
o3 2 \
Gemeinde Sande
Uberarbeitung von drei Bebauungsplanen
(Innerdrtliche Nachverdichtung)
Hier: BP Nr. 3
Grundstuicksgrofen
& . Planteam WMW GmbH & Co.KG
) . 07.12.2016
0 10 20 30 40 50 N R




= o ~___-=-=
emedadekana === | I |
————————————— |
———————————— s |
- B s -
jim] =] @ 50A 755 11 % - 'ﬂ]] : l|
imi} EH] T 27
m 762 760 866 776 ss | 763 45 764 3 i o0 , 739 ! | |
% 794 778 50 2 B ® % % * % © » Kl il 1912 B 71813 &2 l |
767 768 z Kl = ® 8 " - | |
gl =17 |7 E) 2\, Lo
1116 = A ﬁ 64 270 | |
"/V/i'/' A ’é% WL b
V 30 32 'A 40 ” T | \
|
W\ \ U A C L
i 1. °° 27 " s l l
b Marienstrafbe 5 u g 3 | |
Z 1B @”9“ | |
.3 7 | |
73 & | \
= 10,19 011 I' . | |
017 i 09 v T q ')‘ o z z 3 I |
26 e 57 23 2 A | |
. ZA = A= 0,12 W@M o5 2 0 \ \
g % 25 25 \?’13 0,10 0,08 0,07 0,11 0.14 o\ e . ! |
7 z 25 2 ) ’ - T 7 \.7 - ) 77 77 . | ‘
o I =S .\ = G\ S5 1 7 Y L
E 7, 799 7% = (5 \ % —%—- —=r" " \= -~ 20 - 2 = ll lI
w| 2| F =\ " e L 2 ’ i 4 7T Lo
0 \ 20 72755 = % \ £ ° E ({‘.\Q&\O’\ % @ % % " | |
% z @ \ 0,16 4 % 4 l‘ |
o \ :)508 ’ V, 40 29 5 |
_ 3 4 2 29 29
@ % 770 23 33, 33 % 218 29 | |
7 26 > 29
g\ # #\ 3\ Y & "~ . | s o
813 3 A = \ g“ 7 76 |l ll
\ & A 4
Voo 2 % 7 x [ 5 Z & ‘l 'l
152 ' vy 2 % % 4 29 ll ll
31 \ /0,1 \‘ 3 %_% % ég Z 98 \ |
\ - o '// 3 I I
. \ A /l . z g 4 2 | |
'\ 73, \ > m g £ » = % % |l 11
0,07\ = &
| 5 l
/.‘, '& - . . |
N apostols [ \ = ) oo
'&‘ o . 016 \ | B Y bos
" v v 2 | |
‘Iy} o 32 % ) . \ oo 20 % 2 29 29 //A | |
& ; ; 7 *\ Vo # 4 ® 2| 2 | 2|7 L
&¢ 32 ’ 7 |
o - 2 v \ &2 P 29 & l
N | |
. 774009 | \ V" = 2 %/ . % N oh | |
2 ¥\ 2 ,/ ER- B - Ve 2 Ye e 2 A 1 = I I
75 | 2 (‘,é %0’10 \ \ \ 8 " " ‘E 45 22496 | ll
= #\F\ 2\ 2 5 ol Ve - “ g @ Lo
L ‘ o\ L\ s B4 | ® . |/ o
iy 2 S7=
0 7 £ Ue | 2 3| B 2 g b
J ‘ 33 -
32 0,11 \ \ o \ |
7 \ =3
— V. O B . WA | I b
3| 3
us o0\ Lo W) L
) : \ \ e o LT | |
0~ 3 = 2
(& 0,09\ \ \ A 0,3 3% ll |l
817
- 2 \%537 @ 29 % I]:D:[l | |
A 0,09, | \ 79 2 v | |
- - 740 29
Tl e was-ae s 220 |
3 .
o )/0,10 v\ [§ FH: 9,00 ) | |
33 \ = 29 29 WL | |
N % N 2 . N 1 Lol
; Rz - % - : | 2 .
33 9
o "II/A " 0,12 \ \ X 20 OO | |
S i \ ; @ 230 | |
o) ) %“i B Z » 2 ! !
853 2. >
3 \ 0,09 \ \ 2 2 100 m | |
565 ﬁ 33; %“ - z = I l
z 544 821 \ () \ \ 7\ Q S | 77 | |
k2 3 \ 13\ i % % '/l | | ll
\ 854 > A |
m . 7\ £ | |
AR =1 e & | [ .
- 1 2
g N w”’ D AR\ e R i \RE . .
2 \ & 828 a7 29 - £l 29 3
\\ 0 N // ‘ 7\ 5\ 39'23\ ' & N & 29 ll ll
Z %\ 5 32 \ 2 O 29 <) 7] &
K & T el \ 4 5 \; \2 05 | |
’94\ 839 37 1 ‘% — . 0,24 Jm 29 2 | |
@ 548 6})\\ 39 | A4 . m 106 = I l
3z % N 840 8 ., 770,20 37 2z
968\ " ” 7 4 % 3 | ll
g éé%? |
N < W 7 \\ "yl = 2 L0416 % 2 2 | |
o \ 37, 7 8 | |
N o1 v %“7 29/139 % | |
63993 < ?7 Og 29 29 % 29 / ll ll
7 / B T2 29 M5 T4 S
@" /¢ lb a7 M6 7 | |
< 20 a
D . ﬁ/’? ’ 2 [
s s | * Y il
N\N0.2 4 % i | \
, . |
%f W% N\ N 0,17 . 3? Il ?gg \
¢ 0,1 ’ % N T k] z - | \\
RS a 47 /|
0,10 \ N [29
. 1 . \ 110 7 /A
\ % % % |
N\ 0,09\ % \ 12291 " % / /I fin] % |
) N / 29 % OA l
\ 0’09 < N7 S 2 \
‘y ' \\ N\ ° \
AN NP2 Gemeinde Sand
DN Y e
sy )s
AN Uberarbei
= [y H -
§ m O\ / erarbeitung von drei Bebauungsplanen
729 / s " .
5 ((m} \, (Innerdrtliche Nachverdichtung)
% S ‘@ ) -
847 0 ,’, s f C .
20 4 10 29 R -
Legende N 3 o Hier: BP Nr. 3
y A Aktuell
W)  Wohnen N X o/ P uelle Nutzungsart
: X
39 3 a .
@  Geweroe : . y , und Nutzungsdichte
29
VTN "5,‘ :
zB. [I] Anzahl der Vollgeschosse ’ v N 1:2.000
fzvl
GRZ < 0,15 . » 2@ P
9
GRZ < 0,15 - 0,20 . anteam WMW GmbH & Co.KG
GRZ > 0,20

0 10 20 30 40 50

100m

07.12.2016




neuer Bauteppich
neue Grenze fir Hinterlieger

ergdnzende Bebauung (30 Stiick)
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Teil C:

- Verschiebung des

Bauteppichs ca. 5-10m
- Hinterlandbebauung
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Empfohlene Anderungen im BP Nr. 3

Die Baugrenzen konnen weitgehend entsprechend den
Vorstellungen der Politik angepasst werden.

Hierdurch verbessert sich die Bildung von ca. 30 gut
geschnittenen Hinterlieger —Grundsticken.

Die Einhaltung der Mindestgrundstticksgréfien von 600 m?2
kann Gberwiegend nicht erreicht werden.

Fur Vordergrundstticke sollten mindestens 500 mz; flr
Hinterlieger mindestens 450 m? angestrebt werden.

Die Nutzungsdichte (GRZ = 0,3) und die Baugrenzen sind auf
beiden Grundstiicken zwingend einzuhalten.

Das Anderungsverfahren kann als Textbebauungsplan
(Satzung zur Anderung) gem. § 13 a BauGB durchgeftihrt
werden.

. Der ,,Beiplan® zur Satzung mit Verschiebung der Baugrenzen
wird auf einer vorlaufigen Planunterlage gezeichnet.
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Empfohlene Anderungen im BP Nr. 22

Die Baugrenzen konnen weitgehend entsprechend den
Vorstellungen der Politik angepasst werden.

Hierdurch verbessert sich die Bildung von ca. 32 gut
geschnittenen Hinterlieger —Grundsticken.

Die Einhaltung der Mindestgrundstticksgréfien von 600 m?2
kann Gberwiegend erreicht werden.

Fur Vordergrundstticke sollten mindestens 600 mz; flr
Hinterlieger mindestens 500 m? angestrebt werden.

Die Nutzungsdichte (GRZ = 0,3) und die Baugrenzen sind auf
beiden Grundstiicken zwingend einzuhalten.

Das Anderungsverfahren kann als Textbebauungsplan
(Satzung zur Anderung) gem. § 13 a BauGB durchgeftihrt
werden.

. Der ,,Beiplan® zur Satzung mit Verschiebung der Baugrenzen
wird auf einer vorlaufigen Planunterlage gezeichnet.
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Empfohlene Anderungen im BP Nr. 7

Die Baugrenzen konnen weitgehend entsprechend den

Vorstellungen der Politik angepasst werden.

Hierdurch verbessert sich die Bildung von ca. 22 gut

geschnittenen Hinterlieger —Grundsticken.

. Entlang der Hauptstralie sind an der Stdseite weitere 9
Verdichtungsmadglichkeiten gegeben.

. An der Dollstralde ergeben sich in Anbetracht dees Bestamdes

kaum Nachverdichtungsmadglichkeiten.

. DieBebauungsmoglichkeit an der ,,Scharfen Ecke verbessert

sich geringflgig durch Ausweitung der Baugrenzen und

Verzicht auf Sichtdreiecke.

Die Nutzungsdichte (GRZ = 0,4) und die Baugrenzen sind auf

beiden Grundstiicken zwingend einzuhalten.

Das Anderungsverfahren kann als Textbebauungsplan

(Satzung zur Anderung) gem. § 13 a BauGB durchgefihrt

werden.



Zusammenfassende Einschatzung zu den

drel Planen

. Alle drel Plane werden als Textbebauungsplane im
Verfahren nach § 13 a BauGB geandert.

. Die Anderungen umfassen nur die Anpassung der
Baugrenzen. Alle anderen Festsetzungen werden
unverandert tUbernommen.

. Die Satzungen zur Anderung werden dem jeweiligen
Originalplan beigefugt .

. Die Beikarten erlautern die im Text beschriebenen
Verschiebungen der Baugrenzen

. Somit kann der Aufwand fur die Plangrundlage auf
einem Minimum gehalten werden.



Besten Dank fur lhre
Aufmerksamkeit!!!!

o wtnd frroche Weilkhnacht





