Praambel

Es gilt die BauNVO 2017

Auf Grund des § 1Abs.3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Ganderkesee die-
sen Bebauungsplan Nr. 249 "Westlich Zum Altengraben", bestehend aus der Planzeichnung und den
nebenstehenden textichen Festsetzungen, als Satzung sowie die Begrindung beschiossen. Die Sat-

zung des Bebauungsplanes wird hiermit ausgefertigt.

Ganderkesee, den 04.07.2019 Ls. 2. A, Gerken

Die Burgermeisterin

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundiage: - Liegenschafiskarte
Mafstab: 1 : 1.000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niederséchsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

oas @ Loin

Landesamt fur Geoinformation
und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN)
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des L und weist die
deutsamen baulichen  Anlagen sowie Strale und  Platze  volistandi
(Stand vom 07.02.2018). Sie ist hinsichtl
geometrisch einwandfrei

Oldenburg den 26.06.2019 LS. gez. H. Wegner

be-
nach
ich der DarsteHung ot Grenzen und der beulchen / ‘Anlagen

(offentl. bestellter Vermessungsingenieu)

Planverfasser

Der Entwurf d wurde
Escherweg 1, 2021 Oldenburg.

Oldenburg, den 25.06.2019
(Unterschrit)

von NWP mbH,

gez. Th. Aufleger

Aufstellungsbeschluss

Der Ausschuss fir Gemeindeentwicklung hat in seiner Sitzung am 31.08.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 249 beschlossen. Das Verfahren wird gemat § 13 b BauGB in Verbindung mit

§ 13 Abs. 2 BauGB nach den Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB durchgefuhrt.

gez. A Gerken
Burgermeisterin

Ganderkesee, den 04.07.2019

Offentliche Auslegung

Der Ausschuss fir Gemeindeentwicklung hat in seiner Sitzung am 31.05.2018 dem Entwurf des Be-

ugestimmt und § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der ffentichen Auslegung wurden am 20./21.06.2018 ortsblich bekannt gemacht

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 249 mit der Begrindung hat vom 30.06.2018 bis einschlieBlich

09.08.2018 gemé § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Ganderkesee, den 04.07.2019 gez A Gerken

Blrgermeisterin

1. emeute dffentliche Auslegung

Der Ausschuss fur Gemeindeentwicklung hat in seiner Sitzung am 30.08.2018 dem geéinderten Ent-
wrf des Bebauungsplanes zugestimmt und seine emneute tffentliiche Auslegung gemas § 4a Abs. 3,

Satz 1i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der emeuten dffentichen Auslegung wurden am 06.09.2018 ortsiblich bekannt ge-

Der geanderte Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 249 mit der Begrindung hat vom 17.09.2018 bis.

einschiieRlich 05.10.2018 gemat § 3 Abs. 2 BauGB tffentiich ausgelegen.

Ganderkesee, den 04.07.2019 gez A Gerken

Burgermeisterin

2. emeute dffentliche Auslegung (vereinfachte Anderung)

Den Beteiligten im Sinne von § 4a Abs. 3 BauGB wurde vom 06.11.2018 bis einschiieBlich 04.01.2019

Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben

Ganderkesee, den 04.07.2019 ez. A. Gerken

Burgermeisterin

Satzungsbeschluss

\

Der Rat der Gemeinde Ganderkesee hat den Bebauungsplan Nr. 249 nach Prifung der Stellungnah-
men gema § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 20.06.2019 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die

Begrindung beschlossen

Ganderkesee, den 04.07.2019

gez.A. Gerken
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Rechtsverbindlichkeit

I

Der Satzungsbeschiuss der Gemeinde ist gema § 10 (3) BauGB am 19.07.2019 ortsibiich bekannt-

gemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 249 ist damit am 19.07.2019 rechtsverbindich geworden.

Ganderkesee, den 22.07.2019 gez. A. Gerken

Blrgermeistenin

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Rechtsverbindiichkeit des Bebauungsplanes Nr. 249 ist die Verletzung
von Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 249 und der Begrindung nicht

geltend gemacht worden.

Ganderkesee, den

Burgermeisterin

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrit aberein

Ganderkesee, den

‘GEMEINDE GANDERKESEE

Die Burgermeisterin

fiir diesen sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBL. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27. Mz 2019 (Nds.
GVBL'S. 70)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 18.3786)

(PlanzV 90) vom 18.
durch Ar. 3 des Gesetzes vom 04, Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

(BGBI. 19911, 58)

| PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

Geschossflachenzah

04 Grundfiachenzahl

n Zahl der Voligeschosse als Hochstmag

Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal (OK= Oberkante ber Normalhohennul)

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

nur Einzelhduser zulassig

nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Granfiéchen ‘

Offentiiche Grunfliche
Zweckbestimmung: Kinderspielplatz

Zweckbestimmung: Raumstreifen

Wasserflichen und Flchen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses

Wasserflache

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen oder Fléchen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flichen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

2u erhaltender Baum

umgrenzunq von Flschen zum Anpfanzen von Baumen, Stduchern und sonstgen
Bepflanz:

Umgrenzung von Fliichen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

a Abweichende Bauweise | " ordie — ‘
Baugrenze Umgrenzung von (Ensembles), die dem unterliegen
‘ s Verkehrsflachen ‘ Baumbestand)

StraBenverkehrsflache

Straenbegrenzungsiinie

Sonstige Planzeichen ‘

Fiachen fur zum
chutz gegen schédiiche Urweleimwrkungen im Sinne des Bundes-
\mm\ss\onsschngese es

Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Textliche Festsetzungen
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Art der baulichen Nutzung

Aligemeine Wohngebiete

Gemat § 1 (6) BauNVO sind allen Allgemeinen Wohngebieten WA (§ 4 (3) BauNVO) folgen-
de, ausnahmsweise zulassige Nutzungen nicht zulassig:

+  sonstige nicht strende Gewerbebetriebe,
+  Gartenbaubetriebe,

©  Tankstellen

MaB der baulichen Nutzung

Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksfiachen sind in den allgemeinen Wohngebieten

WA zwischen der Baugrenze und den im Bebauungsplan festgesetzter

kehrsflachen sowie der Verkehrsflache der Strae ,Zum Altengraben

(gemessen von der festgesetzten StraBenbegrenzungsiinie) Garagen und uberdachte Stell

platze (Carports) gemas § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gemals

§ 14 BauNVO nicht zulsssig

Gema § 19 (4) Satz 3 BauNVO darf die in der Planzeichnung festgesetzte Grundfiachenzahi

in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4
bis zu 100 von Hundert (WA 1) bzw. um bis zu 80 von Hundert (WA 2)

berschritten werden.

Bauweise

In der abweichenden Bauweise gilt gemé § 22 [2] BauNVO die offene Bauweise. Abwei-
chend wird festgesetzt, dass in der abweichenden Bauweise

a1 Gebaudelangen bis maximal 30 m
a2 Gebaudelangen bis maximal 20 m
zulassig sind.

Mindestgrundstiicksgrafe

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 wird gema § 9 (1) Nr. 3 BauGB eine Mindest-
grundsticksgrofie von 700 qm fur Einzelhauser festgesetzt

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 wird gemad § 9 (1) Nr. 3 BauGB eine Mindest-
grundsticksgrofe von 700 qm fur Einzelhauser bzw. 350 am fur Doppelhaushafen festge-
setzt

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 4 wird gemat § 9 (1) Nr. 3 BauGB eine Mindest-
grundsticksgrofie von 500 qm fur Einzelhauser festgesetzt

Zahl von Wohnungen in Wohngebauden gemés § 9 (1) Nr. 6 BauGB

In den aligemeinen Wohngebieten WA 2 sind gema® § 9 [1] Nr. 6 BauGB bei

4. Kampfmittel
Solten bei geplanten Bau- und Erdarbeien Kampfmitel (Granaten, Panzerfauste, Minen efc) gefun.
htigen imgehy

den, benachric end die zustindige Polizeidienststelle, Ordnungsamt

uder das Kamvfmlmlbesenmunqsdezeman dlvekl
5. Artenschutz

Die MaBgaben des Artenschutzrechts gemats § 44 BNatSchG sind zu beachten. Unvermeidbare Ge-
holzfallungen sind nur in der gesetzlich bestimmten Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar eines jeden
Jahres zulassig (§ 39 (5) Ziffer 2 Bundesnaturschutzgesetz). Soll hiervon abgewichen werden, hat

Eine Entfernung der Genolze it nur zuldssig, wenn eine Belroffenhet on geschitzten Arten im Sime
Bur

indesnaturschutzgesetzes ausgeschiossen werden hten ist, dass auch im

Wtor e Berafonhet vor Coomtemon Hecsrmaveen, estonen ke Werdon o do Bege-
hung/ Kartierung Hohlen oder andere dauerhaft genutzte Lebensstéten festgestell, sind die entspre-
chenden Baume/ Gebaude moglichst zu erhalten. Wenn eine Beseitigung unvermeidbar ist, st ent-
sprechend im Vorhinein ein geeigneter Ausgleich zu schaffen, damit die dkologische Funktion der von
dem Eingrif oer Vohabon botrffenen Forpfanzungs- oder Ruhestten im dumichen Zusammer-
hang weterhin gewalt it
2u beantrag

6. Landwirtschaftliche Immissionsbelastungen
Unmittelbar westich des
der Geruchsimmissionen ausgehen konnen. Die Auswirkungen der Immissionsbelastungen Konnen
der Begrindung zum Bebauungsplan und dem Gutachten der Landwirtschaftskammer Niedersach-
sen: Immissionsschutzgutachten im Rahmen einer geplanten Bebauung Gemeinde Ganderkesee —
Altengraben - 24.04.2018, das Anlage der Begriindung ist, entnommen werden

liegt eine von

7. Verwendete DIN-Normen und Regelwerke

Die den Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Normen und technischen Regelwer-
ke liegen zur Einsichtnahme bei der Gemeinde Ganderkesee wahrend der Gblichen Offnungszeiten
aus.

8. Erla 2zu den
Larmpegelbereich Il

Bei der Erstellung von Gebéuden mit Wohn- und Schiafraumen innerhalb der Fliche des Larmpegel-
reiches Ii nach DIN 4109, muss nach Tabelle 8 Spalte 4 ein erforderliches resultierendes Schall-
damm-Mafs von mindestens R’ w,res = 30 dB fr die Auenbauteile gefordert werden.

Unter dass die mit einem bewerteten von mindes-
1ons R w2 36 dB envehiat werden und max 40 % der Aubenbautalie s Fenstoriachen ausgelint
sind. rgt ich ntsprechand der DIN 4103, Tabell 10, unter Vermachiassigung der Tabell 9. i
erforderliches Schalldamm-Ma vor

Larmpegelbereich Il

Bei der Erstellung von Gebauden mit Wohn- und Schiafraumen innerhalb der Flache des Larmpegel-
bereiches Ill nach DIN 4109, muss nach Tabelle 8 Spalte 4 ein erforderliches resultierendes Schall-
damm-Mat von mindestens R’ w,res = 35 dB fur die Auenbauteile gefordert werden.

je 700 m Baugrundstick maximal zwei Wohneinheiten zuldssig

In den allgemeinen Wohngebieten WA 3 sind gemat § 9 [1] Nr. 6 BauGB bei Einzelhausern
je 700 maximal zwei und bei D e 350 qm
maximal eine Wohneinheit zuldssig.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist gemats § 9 [1] Nr. 6 BauGB bei Einzelnzusen je
500 qm Baugrundstick maximal eine Wohneinheit zulassig.

Flichen, fir die soziale Wohnraumfdrderung gema8 § 9 (1) Nr. 7 BauGB

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 dirfen nur Wohngebaude errichtet werden, die mit
Mitteln der sozialen Wohnraumforderung als Mietwohnungsbau gefordert werden konnten.

einem bewerteten Schalldamm-Mat von mindes-
ser Aenbauiol is Fensisfdchen muagofic
snd. gt sich ntaprechend dor DN 4108, Tatell 10, uner Vemachifssigung dor Tabels 9, o
ordancnes Schalamn ¥t von R

Fenster und Liftungselemente

Unter Beri s die mit
s R = 0 dB et wordn e 40 56

Fenster sind auf Grund der schalldammenden Eigenschaften gemaB VDI 2719 in die Schallschutz-
Kiassen 1 -6 unterteilt, die sich wie folgt darstellen

Spate |1 2 3

Zeile bewertetes bewertetes
Mat R, des am Bau funkti- | Schalldamm-Mat R., des im
onsmatig eingebauten Prifstand eingebauten funk-

Fensters tionsfahigen Fensters
Hahe baulicher Anlagen gemaR § 18 BauNVO 1 1 25bis29dB

2 2 30 bis 34 6B
Gemat § 16 2] BAUNVO n Verbindung mi § 18 (1) BAUNVO wid bestimii, dass de maxi- ©
mal zulassige Gebaudehshe baulicher Anlagen (hochster Punkt der 3 3 35 bis 39.dB
4 Einschvib im Plantal des Eebauungepianes, foweis gemessen zw\sbhen der Unteren 4 4 40 bis 44 dB

n darf. Unte

RNamanenamul (NHNi 5 L 45 bis 49 dB

6 s >=5008

Bauteile sowie tech-
nische Anlagen Gon Imasonssentees m Sne gos § 5 (4) der NBauO.

Fléichen zum Anpflanzen von Baumen, Stréuchern oder sonstigen Bepflanzungen ge-
méB § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

des Algemeinen wa
Uni 4 6 1 o gakennaeicaneton Facha.sum Anphenzen von Baumen, Strauchern na
sonstigen Bepfianzungen eine mindestens zweireihige L Zur

Schallschutzklassen von Fenstern

Beim Einbau von Fenstern st zu bericksichtigen, dass die fir eine ausreichende Luftung der schutz-
bedirftigen Réume erforderliche Einrichtung die Mindestanforderungen an die resultierende Schall-
dammung der AuBenwand nicht unterschreitet.

Ausbildung eines mit der nordiich bereits
anschicenden Heoke i hir one frewachsends Hocke mit standorigerechten Arten dor
nachstehender Geholzliste anzulegen. Die Arten werden in einem Pflanzabstand von 1,5 m
und einem Reihenabstand von 1 m, versetzt, gepflanzt und unterhalten. Bei Abgang sind Er-
satzpflanzungen vorzunehmen.

Alterativ ist die Anlage einer Sichtschutzwand — oder eines ~zaunes zuldssig, soweit dieser
beidseitig volliachig mit geeigneten Pflanzen begrant wird.

Flichen mit Pflanzbindung gema8 § 9 (1) Nr. 25 b BauGB

Innerhalb der Fiache mit Bindung far Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchem und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewsssem gemad § 9 (1) Nr. 25 b
BauGB sind die standortgerechten Gehdize zu erhalten und zur Aufrechterhaitung einer
Grunverbindung dauerhaft zu sichern

Bei Abgang der als zu erhalten festgesetzten Laubbaume sind Ersatzpflanzungen der glei-
chen Art vorzunehmen.

Gehblzliste zur Auswahl;

Baumarten Straucher / niedere Baume
Sandbirke. Belula penduia Feldahom ‘Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus ssel Corylus avellana
Rotbuche Fagus sylvatica | Weildom Craetaegus monogyna
Steleiche Quercus robur Heckenkirsche | Lonicera periclymenum
chiehe Prunus spinosa
Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canin
Eberesche Sorbus aucuparia
Schneeball Vibumum opulus

mit der

Innerhalb der offentichen Grunfiache mit der Zweckbestimmung .Raumstreifen’ ist die Er-
fichtung von baulichen Anlagen (dazu gehoren auch Einfriedungen) und das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern unzuldssig
Fléichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft gemat § 9 (1) Nr. 20 BauGB
Innerhalb der gema® § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten offentichen Granflache ist der Ge-
héizbestand zu erhalten. Abgangige Baume und Stréucher sind durch standortgerechte hei-
mische Arten der beigefugten Geholzauswahi zu ersetzen.

Die Fliche ist mit einer geeigneten artenreichen Wildwiesenmischung einzusden und exten-

siv als Grinland zu unterhalten.

Diingung und Einsatz von Spritzmittel sind nicht zuldssig

Die maschinelle Bearbeitung erfolgt nicht vor dem 15 Juli und nach dem 28 Februar.

Die Flachen sind kurzrasig in den Winter zu Gberfuhren

Das Schitigut ist abzufahren.

Die Anlage von Blanken ist zulassig

zum Schutz gema §9 (1) Nr. 24

BauGB

In Teilbereichen der festgesetzten Baufléchen werden die schalltechnischen Orientierungs-
werte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 fir Gerausche aus offentichem Verkehr aberschritien
Bei der Errichtung von neuen Gebéuden oder der wesentlichen baulichen Anderung der Au-
Senautale bestshander Gebéuds nerhalb der gekennzeichnsten Lampegelbersiche I
und ) des Plangebletes. e dem dalierhafian Aufarthelt von Menachan dinen, missen e
tanforderungen an die Luftschalldammung

Fenster moderer Qualtat, die der gltigen Warmeschutzverordnung genigen. besitzen eine Luft

vor 2) und teilweise sogar eine Luftschalldam-
mung von R', = 35 - 38 dB (Schallschutzkiasse 3)
9. Baumschutz

Bei samtlichen Bauarbeiten im von Baumen sind die RAS-LP 4
sowie die DIN 18920 zu beachten, dirfen nur in Hand-
arbei und nicht dichte als 2,6 m vom Starm aufgefOhr werden. i Wurzein sind gegen Frost und
Austrocknung zu schitzen. Das Lagern von Baumaterialien sowie das Abstellen von Fahrzeugen sind
verboten. Am Stamm sind
snzubringen. Alle Arbotn am Beum sind fschigerect durtzufihen, di skiuell ZTV-Baumplege
L L (FLL) ist zu beachten
Gegebenenials st e fachgutachtericns Begleiung dor Manahmen vor Ort sforderich

Die als zu erhalten festgesetzten Baume dirfen weder beschédigt noch beseitigt werden. Im Kronen-
auberich von 21 eratanden Bicran difen kel nachialigen Eimukfargan; dis den Baum odr
sein Wurzelwerk schadigen kon rsiege-
lungen, Eimukkungen durch Chemische. Stoffe oder Shniches) vorgenommen werden. Notwendige
Ma

Nervon. ausgenammen El fachgaracie Pllego hal sch an den akelien Regohuerken 21 onenms
ren (28. ZT° L), ¢
vermeiden

Gemeinde Ganderkesee
Landkreis Oldenburg

Bebauungsplan Nr. 249
"Westlich Zum Altengraben”

im Verfahren gemat § 13b BauGB.

on d

el von Autonthateraumen dor DI 4105, Tabell & emgehanen werden
ssaden von Aufenthaltsraumen von Wohnungen sind die folgenden resultierenden

Schalldamm-Maie ( erf. R'\..) durch die AuGenbauteile einzuhalten:

Larmpegelbereich 1

Aufenthaltsraume von Wohnungen u. &

Larmpegelbereich il

Aufenthaltsraume von Wohnungen u. & erf. R'w es = 35 dB

Beim Einbau von Fenstern st zu beriicksichtigen, dass die fir eine ausreichende Luftung der

schukzhecirTigen Rbum rfordeiche Elnicung e Mindastanforderungen an die e

AuBenwand nict

erf. Ry = 30 dB

Hinweise

1. Denkmalschutz

Solten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friigeschichtiiche Bodenfunde (das konnen

u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schiacker
gen u. Steinkonzentrationen, auch ger

n sowie auffalige Bodenverfarbun-
inge Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese ge-

AR § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalscnuugesemes meldepfichiig und mussen der zustandigen

andesamt for
lung Archéologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Strate 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverzughcn ge-
meldet werden

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum
ger i

Ablauf von 4 Werkta
tragen, wenn nicht me

nach der Anzeige unverandert 2 assen, baw. i ven Schuz st Sorge zu

2. Altablagerungen

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage
treten, so ist unverzuglich die Untere Abfallbehorde zu benachrichtigen.

3. Versorgungsleitungen

Die Lage der

ist den

Ubersichtsplan M. 1:2.500

Juni 2019 M. 1:1.000
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