Praambel

Teilbereich A

Auf Grund des § 1 Abs.3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB} i. V. m. § 40 der Niederséchsi-
schen Gemeindeordnung, hat der Rat der Gemeinde Gancerkesee diesen Bebauungsplan Nr. 217
,Gewerbegebiet westlich der Sahrener Stralle®, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenste-
henden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen.

Ganderkesee, den 21.04.2010 St s

Burgermeisterin

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Liegenschaftskarte:
Malstab: 1 :1.000

Kartengrundlage:

Diese Karte ist gesetzlich geschitzt. Die Verwertung flr nichteigene oder fir wirtschaftliche Zwecke
und die 6ffentliche Wiedergabe ist nur mit Erlaubnis der zustandigen Vermessungs- und Katasterbe-
hérde zulassig (vgl. § 5 Abs.3 des Niedersachsischen Geselzes Uber das amtliche Vermessungswe-
sen (NVermG)).

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstdndig nach (Stand vom
02.12.2008). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und baulichen Anlagen geometrisch ein-
wandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Behdrde fur Geoinformation. Landentwicklung und Liegenschaften Cloppenburg
- Katasteramt Delmenhorst -

gez. RolRkamp
Katasteramt Delmenhorst

Delmenhaorst, den 30.03.2010 L.S.

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NVWP Planungsgesellschaft mbH E-
scherweg 1, 26121 Oldenburg.

gez. Th. Aufleger
(Unterschrift)

Qldenburg, den 12.03.2010

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Ganderkesee hat in seiner Sitzung am ... e, die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 217 beschlossen. Der Aufstellun luss ist gemalk § 2 Abs. 1 BauGB am

Burgermeisterin

Offentliche Auslegung

Der Gemeindeentwicklungsausschuss der Gemeinde Ganderkesee hat in seiner Sitzung am
12.03.2009 iiber die &ffentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplanes und seiner Begriin-
dung entschieden.

Ort und Dauer der éffentlichen Auslegung wurden am 20.03.2009 ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 217 mit der Bagriindung und die wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 30.03.2009 bis 30.04.2009 gemal § 3 Abs. 2
BauGB d&ffentlich ausgelegen.

gez. A. Gerken-Klaas
Burgermeisterin

Ganderkesee, den 21.04.2010

Erneute éffentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Ganderkesee hat in seiner Sitzungam ...
dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung
gemaR § 4a Abs. 3, Satz 1i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der dffentlichen Auslegung wurden am 05.12.2009 ortsilblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 216 mit der Bagriindung und die wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 14.12.2009 bis 28.12.2009 gemal § 3 Abs. 2
BauGB éffentlich ausgelegen.

gez. A. Gerken-Klaas
Burgermeisterin

Ganderkesee, den 21.04.2010
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Textliche Festsetzungen

Es gilt die BauNVO 1990

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Ganderkesee hat den Bebauungsplan Nr. 217 nach Prilfung der Stellungnah-
men gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 04.03.2010 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die
Begriindung heschlossen.

Ganderkesee, den 21.04.2010 _gez. A. Gerken-Klaas

Blrgermeisterin

Bekanntmachung

Die Erteilung der Genehmigung/ der Beschluss des Bebzsuungsplanes Nr. 217 ist gemai § 10 Abs. 3
BauGB am 27.08.2010 im Amtsblatt fir den Landkreis Oldenburg bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan Nr. 217 ist damit am 27.08.2010 in Kraft getreten.

Ganderkesee, den 01.09.2010 _gez. A. Gerken-Klaas

Burgermeisterin

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb von einem Jahr nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 217 ist die Verletzung von
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 217 und der Begriindung nicht geltend
gemacht worden.

Ganderkesee, den ....coooevivviiveeiiees

Birgermeisterin

Rechtsgrundlagen fir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | 8. 2414),
das durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBL. | §. 2585} gedndert worden ist

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | §. 132), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von YWohnbauland vom 22. April 1923 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58)
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10. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses
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Emissionskontingente tags/nachts pro m?

tags/nachts
TF Teilflache
— - Abgrenzung unterschiedlicher Emissionskontingente
Umgrenzung von Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes
LPB IV Larmpegelbereich
X—X—X—X  Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche
o+~ Wallhecke (nachrichtliche Ubernahme)
\@' Richtungssektor mit Zusatzkontingent:
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(4)

()

(8)

(7)

(1)

(2)

(1)

1

1)

Art der baulichen Nutzung

Geman § 1 (9) BauNVO sind in Gewerbegebieten GE folgende Nutzungen nicht zuldssig:
- Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an

letzte Verbraucher.

Abweichend hiervon sind in den Baugebieten Gewerbebetriebe mit Varkaufsflachen fir dan
Verkauf an letzte Verbraucher zulassig, wenn die Verkaufsflache in unilergeordnetem Umfang
{max. 10 % der Bruttogeschossflache) und im funktionalen und baulichen Zusammenhang mit
dem Betrieb steht und die jeweilige Einzelhandelsnutzung 200 m? Verkaufsflache nicht
Uberschreitet. Zusatzlich ist KFZ-bezogener Einzelhandel und Baustoffhandel zulassig (§ 1 [5]

und [9] BauNVO).

Gemal § 1 (6) BauNVO sind in Gewerbegebieten GE folgende Nutzungen auch ausnahmsweise

nicht

zuléssig:

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke gemé&flt § 8 (3) Nr. 2

BauNVO

Vergnigungsstallen gemafn § 8 (3) Nr. 3 BauNvO

Innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten Larmpegelbereiches VIl sind Geschéfts-, Buro-
und Verwaltungsgebdude, Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafispersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Belriebsleiter sowie sonstige Aufenthaltsrdume (z.B. Blrordume) weder
allgemein noch ausnahmsweise zulassig.

Gemaf § 1 (10) BauNVO sind auf dem Flurstiick 376/2 Erweiterungen, Erneuerungen, Anderungzn
und Nutzungsanderungen der bestehenden Anlagen allgemein zuldssig. Eine Erweiterung oder
Anderung ist dabei auf eine zweite Wchneinheit beschrankt. Erweiterungen der bestehendsn
Wohneinheit sind hierdurch nicht beriihrt. Nutzungsanderungen sind nur im Rahmen des § 8
BauNVO unter Berlcksichtigung der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes zulassig.

Immissionswirksame flachenhezogene Schallleistungspegel

Die Gewerbegebiete sind gemalk §1 (4) BauNVO gegliedert, betriebliche Nutzungen dieser
Flachen werden gemal § 1 (5) BauNVO wie folgt eingeschrankt: Zuldssig sind Betriebe und
Anlagen, deren Gerdusche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lgk
weder tags (6.00 — 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 — 6.00 Uhr) Uberschreiten.

Emissionskentingente tags und nachts in dB(A)

LEK zgs | LEK paons
TF 1 80 45
TF 2 65 50
TF 3 60 45
TF 4 65 50

Schallpegelminderungen, die im konkreten Fall durch AbschirmmaRe erreicht werden, erhdhte
Luftabsorptions- und Bodenddmpfungsmaie (frequenz- und entfernungsabhdngige Pegelmin-
derungen sowie die metecrologische Korrektur nach DIN 1SO 9613-2, Hrsg. Deutsches Institut fir
Normierung, Beuth Verlag Berlin, Oktober 1999), und/oder zeitliche Begrenzungen der Emissionzan
kdnnen bezlglich der malgeblichen Aufpunkte dem Wert des Flachenschallleistungspegels
zugerechnet werden.

Die festgesetzten flachenbezogenen Schallleistungspegel sind als ,Beurteilungspegel® i.5. der
Sechsten Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz vom 26.8.1998
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA L&rm; GMBI. 1998, Seite 503ff) zu verstehen.
Dem gemal ist bei einem schalltechnischen Nachweis nach dem im Anhang A zu dieser
Verwaltungsvorschrift  beschriebenen Verfahren vcrzugehen. Beziglich der nachfolgend
angesprochenen Begriffe und Verfahren wird auf DIN 45691 (,Gerauschkontingentierung®, Hrsg.
Deutsches Institut fir Normung e V., Beuth Verlag Berlin, Dezember Z006) verwiesen. Eine
Umverteilung der flachenbezogenen Schallleistungspegel ist zuldssig, wern nachgewiesen wird,
dass der aus den festgesetzten flichenbezogenen Schallleistungspegel resultierende Gesarnt-
Immissionswer: Lg nicht Gberschritten wird.

Die Berechnung der aus den festgesetzten Emissionskontingente resultierende Immissionswerte L
ist gemanl Nr.7.3.2 der 1SO 96132 nach dem alternativen Verfahren fir eine Mittenfrequenz
f =500 Hz und eine mittleren Quellhdhe ha = £ m Gber GOK sowie unter Beachtung der meteoro-
logischen Korrektur fir C, (tags) = 3,5 dB(A) und C, (hachts) = 1,9 dB{A) durchzufiihren.

Ein Vorhaben erfilllt auch dann die schalltechnischen Anforderungen des Bebauungsplans, wenn der
Beurteilungspegel L, den Immissicnsrichtwert nach TA Larm um mindestens 15 dB(A) unterschreitet.

Fior den zeichnerisch dargestellten Richtungssektor erhdhen sich die Emissionskontingente in den
Gebieten TF2 und TF3 um gin Zusatzkontingent von 6 dB(A).

Gemdal § 9 (2) BauGB wird fur die Teilflachen TF 1 und TF 2 folgende Festsetzung getroffen: So-
weit das sonstige Wohnen auf dem Flurstlick 376/2 Bestand hat (vgl. textliche Festsetzung Nr. 1.4)
ist ergdnzend zum Nachweis der Einhaltung der in Nr. 2 (1) fesigesetzten Emissionskontingente bei
gewerblichen Nutzungen der Teilflachen TF1 und TF2 nachzuweisen, dass an den am starksten
betroffenen Hausseiten von Wohngebauden auf dem Flurstick 376/2, die nicht als ,betriebsbezo-
gene Wohnungen i. 8. der BauNVO einzustufen sind, die folgenden Beurteilungspegel - ermittalt
auf der Grundlage der TA LAarm
Immissionsschutzgesetz vom 26.8.1988, Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm; GMBIL
1998, Seiten 503 ff.) - nicht Uberschritten werden:

(Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-

I—imm, zul, tags

Limm, zu (ungiinstigste Nachtstunde,

TF 1

50

35

TF 2

o6

41

Bauliche MaRnahmen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebiete werden diz Orientierungswerte gemal Beiblatt der
DIN 18005 durch die Emissionen des angrenzenden Schienenverkehrs Gberschritten. Aus diesem
Grunde werden fUr Aufenthaltsrdume bauliche Malnahmen zum Schutz gegen Aullenldrm entspre-
chand der in der Planzeichnung festgesatzten Larmpegelbereiche festgesetzt. Es ist nachzuweisen,
dass die Anforderungen geman Abschnitt 5 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau — Anforderun-
gen und Nachweise, Nov. 1989, Beuth Verlag Berlin, erflllt werden.

Hohe baulicher Anlagen

Fur die Gewerbegebiete ist eine maximale Gebaudehdhe im Planteil festgesetzt. Die Maximalwerte
beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der nichstgelege-
nen Erschliefungsstrale (Sahrener Weg), gemessen senkrecht von der Stralenachse auf die Mitte

der stralenseitigen Gebaudefassade.

Ausgenommen von dieser Bauhdéhenbeschrénkung sind untergeordnete Bauteile im Sinne des
Bauordnungsrechts sowie technische Anlagen des Immissionsschutzes.

Anpf

lanzungen

In der gemafn § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzien Flachen {P1 und P2) fur das Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine Eingrinung/Durchgriinung des Gewer-
begehbietes mit standortgerechten und heimischen Gehélzarten herzustellen und dauerhaft zu erhal-
ten. Die Richtlinien "Landschaftspflege (Grin an der Bahn)" Nr. 882 ff. der Bundesbahn AG
sind fiir die Flache P 1 zu berlicksichtigen. Es durfen Baume 2. und 3. Grélie sowie Straucher bis
uber 5 m Hoéhe gepflanzt werden. Standdrtlich geeignete Arten sind:

Deutscher Name
Bidume
Eberesche

Hain

buche

Moorbirke
Schwarzerle
Wildapfel
Wildbirne
Strducher
Faulbaum
Feldahorn
Felsenbirne
Hartriegel
Hasel
Heckenrose

Pfaffenhitchen

Schlehe
Schneeball
Weilkdorn

Wallheckenschutz

Wissenschaftlicher Name

Sorbus aucuparia
Carpinus betulus
Betula pubescens
Alnus glutinosa
Malus pumila
Pirus communis

Rhamnus frangula
Acer campestre
Amelanchier ovalis
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Rosa canina
Euonymus europasus
Punus spinosa
Viburmum lantana
Crataegus monogyna

In der gemalk § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten Grunflache ist die vorhandene Wallhecke zu er-
halten und zu pflegen. Wsiterhin sind zum Schutz der Wallhecke bauliche Anlagen im Sinne der
§§ 12 und 14 BauNVQ, jegliche Versiegelungen, Materialablagerungen (auch Kompost), Auf- und
Abgrabungen sowie Auffillungen innerhalb der privaten Grinflachen unzulassig.

Regelung des Wasserabflusses

Innerhalb der Flache zur Regelung des Wasserabflusses ist ein den wasserwirtschaftlichen Anfor-
derungen entsprechendes Regenrlckhaltebecken anzulegen. Die nicht fir die Rickhaltung bend-
tigten Flachen sind entsprechend den Vorgaben des wasserrechtlichen Verfahrens naturnah zu ge-
stalten. Innerhalb der Flache ist ein 3 m breiter Weg aus wassergebundenem Material zur Unterhal-
tung der Anlage zuldssig.

8. Naturschutzfachliche Kompensationsflachen (Teilbereich B)

(1) Gemal § 9 (1) Nr. 20 BauGB werden die Flursticke 12 und 13 (Flur 2, Gemarkung Ganderkesee)
als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festge-
setzt. Folgende Malinahmen sind zuldssig:

o Die Flachen werden als Dauergriinland genutzt. Sie durfen nicht umgebrochen werden. Nach-
saaten sind nur in Abstimmung mit der Gemeinde Ganderkesee zulassig.

o Vom 15. Méarz bis 21. Juni sind Bewirtschaftungsmalinahmen jeglicher Art nicht statthaft.

o Der derzeitige Wasserstand darf nicht gesenkt werden. Graben und Drainagen ddrfen nicht neu
angelegt werden. Die Gemeinde ist berechtigt, die Wasserstande aus Grunden des Naturschut-
zes anzuheben, ohne dass der Nutzer hierfir eine Entschadigung erhalt.

o Chemische Schadlings- und Unkrautbekampfungsmittel dirfen nicht angewandt werden. Die
Anwendung von Pestiziden zur Tipula-Bekampfung ist mit vorheriger Zustimmung der Gemeinde
Ganderkesee zulassig.

o Die Aufbringung von Gllle bzw. Klarschlamm ist nicht zulassig.

o Die Aufbringung von Dinger, gleich in welcher Form, ist mit der Gemeinde Ganderkesee abzu-
stimmen. Zunachst ist davon auszugehen, dass eine DUngung nicht statthaft ist.

o Die Errichtung von Mieten, die Lagerung von Silage sowie die Lagerung von Heuballen und das
Abstellen von Geréten ist unzulassig.

Zusatzlichen Bedingungen bei Nutzung als Weide:

o Keine Beweidung mit Vieh (KUhe oder Ochsen) in der Zeit vom 01.03. bis 30.05. gines jeden
Jahres,

o Inder Zeit vom 01.06. bis zum 31.10. eines jeden Jahres ist eine Beweidung mit héchstens 2
Kuhen oder Ochsen pro Hektar zuldssig (hier gerundet & Tiere).

Zusatzlichen Bedingungen bei Nutzung Mahweide:

o die o.g. Punkte 1. bis 4. gelten entsprechend.

o Abdem 21.06. eines jeden Jahres ist eine Mahd der Fl&che méglich.

o Im Einzelfall kann in vorheriger Abstimmung mit der Gemeinde Ganderkesee bei einem jahres-
zeitlich ginstigen Witterungsverlauf (frihzeitiger Vegetations- und Brutbeginn) der Mahdtermin
bis friihestens auf den 07.06. eines jeden Jahres vorverlegt werden.

o Das gesamte Mahgut der 1. Mahd ist abzufahren. Liegenlassen von Mahgut im Schwad ist unzu-
l&ssig.

o Bei der Nutzung als Wiese ist eine zweimalige Mahd zulassig. Eine Nachmahd ist ab 1. Oktober
maglich.

Hinweise

1. Denkmalschutz

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen u.a. sein:
Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbungen und Stein-
konzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemél § 14 Abs. 1 des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem Niederséchsischen Landesamt flr
Denkmalpflege — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Strate 15, 26121 Oldenburg - oder der unteren Denkmal-
schutzbehdrde des Landkreises unverziglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer Bodenfunde und Fundstellen sind
nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréndert zu lassen, bzw.
far ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbhehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet. Die Unterlassung der Anzeige stellt eine Ordnungswidrigkeit dar und kann mit einem Bulgeld
geahndet werden. Auf die einschlagigen Bestimmungen des § 35 NDSchG, insbesondere die Absétze 2 und 4
wird deshalb ausdriicklich hingewiesen.

2. Altablagerungen
Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Alistandorte zutage treten, so
ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichtigen.

3. Kampfmittel

Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind die
zustandige Polizeidienststelle, Ordnungsamt oder das Kampfmitielbeseitigungsdezernat umgehend zu
benachrichtigen.

4. Versorgungsleitungen

Die Lage der Verscrgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustindigen Versorgungsunternehmen zu
entnehmen.

Teilbereich B: Lage der Kompensationsflache
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