PRAAMBEL

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 des Nds. Kom-
munalverfassungsgesetzes (NKomVG) hat der Rat der Gemeinde Ganderkesee diesen Bebauungs-
plan Nr. 225 - Ganderkesee (ndrdlich Adelheider Stralle), bestehend aus der Planzeichnung und den
nebenstehenden textlichen Festsetzungen, als Satzung sowie der Begriindung beschlossen.

Ganderkesee, den 18.01.2017
gez. A. Gerken
LS. e
(Burgermeisterin)

VERFAHRENSVERMERKE

Offentliche Auslegung

Durch Grundsatzbeschluss des Verwaltungsausschusses der Gemeinde Ganderkesee in seiner Sit-
zung am 01.11.1994 wurde die Entscheidungsbefugnis fur die &ffentliche Auslegung von Bauleitplan-
entwirfen gem. § 54 Abs. 4 NGO auf den Birgermeister Ubertragen. Aufgrund dieser Befugnis hat die
Burgermeisterin die 6ffentliche Auslegung des Entwurfes des Bebauungsplans beschlossen.

Ort und Dauer der &ffentlichen Auslegung wurden am 10.06.2016 ortstiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 225 mit der Begrindung und die wesentlichen, bereits vorlie-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 20.06.2016 bis einschl. 20.07.2016 geméafn
§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

gez. A. Gerken
Ganderkesee, den 18.01.2017

(Burgermeisterin)

Satzungsbeschluss
Der Rat der Gemeinde Ganderkesee hat den Bebauungsplan Nr. 225 nach Priifung der Anregungen
geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 15.12.2016 als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die Be-
grindung beschlossen.

gez. A. Gerken
Ganderkesee, den 18.01.2017

(Burgermeisterin)

Bekanntmachung
Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 225 ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB am 27.01.2017
m Amtsblatt fir den Landkreis Oldenburg Nr. 11/17 ortsuiblich bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan ist damit am 27.01.2017 rechtsverbindlich geworden.

gez. A. Gerken
Ganderkesee, den 30.01.2017

(Burgermeisterin)

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 225 ist die Verletzung von Vor-
schriften beim Zustandekommen des Bebauungsplans und der Begriindung nicht geltend gemacht
worden.

Ganderkesee, den

(Burgermeisterin)

Planunterlage und Planverfasser

Planunterlage
Kartengrundlage: Liegenschaftskarte

Gemeinde Ganderkesee, Gemarkung Ganderkesee, Flur 14

MaRstab 1: 1000

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Vermes-

sungs- und Katasterverwaltung  © 2016

a LGLRN

Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstdndig nach (Stand vom
19.1.2016).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei."
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.?

LGLN Delmenhorst, den 23.12.2016
Regionaldirektion Cloppenburg

Katasteramt Delmenhorst L.S.

Bismarckplatz 3

27749 Delmenhorst gez. Mentzel

Amtliche Vermessungsstelle

1)  Nur bei Bebauungsplanen, deren Festsetzungen sich auf die geometrische Form der Grundstlicke auswirken.
2)  Nur bei Bebauungsplénen, bei deren Durchfiihrung neue Grenzen gebildet werden, deren Verlauf durch den Be-
bauungsplan festgesetzt wird.

Planverfasser
Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 225 wurde ausgearbeitet von:

pk plankontor st&diebau gmbh Oldenburg, den 21.12.2016
Ehnernstralle 126
26121 Oldenburg
Tel.: 0441/97201-0
Fax: 0441/97201-99

E-Mail info@plankontor-staedtebau.de

gez. Luders

(Dipl.-Ing. Luders)
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Nutzungsbeschriankungen Allgemeines Wohngebiet

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA) sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO folgende Nutzungen auch
ausnahmsweise nicht zulassig:

- Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO)

- Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO)

2. Bauweise

Als abweichende Bauweise wird festgesetzt, dass im Rahmen der offenen Bauweise die Lange der in
§ 22 Abs. 2 Satz 1 bezeichneten Hausformen auch mehr als 50 m betragen darf. (gem. § 9 Abs. 1 Nr.
2 BauGB sowie § 22 BauNVO)

3. Passiver Larmschutz

Auf den Flachen, fir die Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche
Umwelteinwirkungen festgesetzt sind, sind bei Neubauten, wesentlichen Anderungen und Umbauten,
die einem Neubau gleichkommen, MalRnahmen zum baulichen Schallschutz durchzufiihren.

Bei der Grundrissgestaltung sind alle Méglichkeiten auszunutzen, um Wohn-, Schlaf- und Blrordume
den larmabgewandten Bereichen zuzuordnen. Die stralRenzugewandten, einschliel3lich der senkrecht
zur StralRenachse der Adelheider Strafie liegenden Auf3enbauteile (Fenster, Wand, Dach) von Aufent-
haltsraumen/Blrordumen (ausgenommen Kichen, Bader und Hausarbeitsrdume), sind so auszufih-
ren, dass sie den Anforderungen der DIN 4109 fur die Larmpegelbereiche Il bzw. Ill entsprechen. Fur
Schlafraume sind BelUftungsmaoglichkeiten vorzusehen, die eine Einhaltung des erforderlichen Schall-
damm-Malles jederzeit sicherstellen. Folgende resultierende Schallddmm-MaRe sind einzuhalten:

Larmpegelbe- Resultierendes Schallddmm-MaR dB(A)

reich

Wohn- und Schlafrdume Blirordume
1 30 30
11l 35 30

Die Zuordnung zu den anzuwendenden Larmpegelbereichen ergibt sich aus der Einteilung in der Plan-
zeichnung.

Innerhalb der festgesetzten Flachen, fur die Nutzungsbeschréankungen oder Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen festgesetzt sind, sind AuRenwohnbereiche (z.B. Terrassen und
Balkone) auf der StraRen zuwandten Seite nicht zulassig:

- an der Adelheider Stralle in einer Entfernung von 17 m zur Flurstiicksgrenze

Alternativ hierzu sind diese AuRenwohnbereiche durch entsprechend dimensionierte Larmschutzmaf3-
nahmen (z.B. Wande) abzuschirmen.

Die Bemessung des baulichen Schallschutzes kann im Einzelfall davon abweichen, wenn nachgewie-
sen wird, dass die Schallddmmale wegen der baulichen Verhaltnisse oder wegen einer Veranderung
der Immissionssituation unterschritten werden kénnen. (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

4. Anpflanzungen

Auf den Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine Hain-
buchenhecke zu pflanzen. Artenauswahl: Rotbuche (Fagus sylvatica), Hainbuche (Carpinus betulus).
Heckenpflanzen sind mindestens zweimal verpflanzt, mindestens 860 - 100 cm hoch, zu pflanzen. Je 1
m Hecke sind 4 Pflanzen zu setzen. Die Pflanzung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang der Gehdlze
sind Neuanpflanzungen gleicher Art an derselben Stelle vorzunehmen. (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a)
BauGB)

PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung Verkehrsf

WA Allgemeine Wohngebiete WA1 - WA3

MaB der baulichen Nutzung

GeschoRflachenzahl

0,4 Grundflachenzahl

I Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf f
Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Sonstige

o offene Bauweise a abweichende Bauweise

== Baugrenze ::::

/ nicht Gberbaubare Grundstiicksflache
Uiberbaubare Grundstiicksflache

Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Giitern und
Dienstleistungen des é6ffentlichen und privaten Bereiches, LPBII ,»
Flachen fir den Gemeinbedarf, Flachen fir Sport- und Spielanlagen Pt

g Flachen fir den Gemeinbedarf YL
4 <4

Zweckbestimmung:

ﬂ Kindergarten

lachen

StraRenverkehrsflachen mit StraRenbegrenzungslinie auch gegen-
Uber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Planung, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Erhalt von Baumen

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Badumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,
z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des MaRes
der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

Larmpegelbereiche

Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Gemeinde Ganderkesee

Bebauungsplan Nr. 225 - Ganderkesee
(nordlich Adelheider Stralde)

HINWEISE

Diesem Bebauungsplan liegt die Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990, zuletzt
geéndert am 11.06.2013, zugrunde.

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie aufféllige Bodenverfarbun-
gen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, so sind diese ge-
maR § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der unteren
Denkmalschutzbehérde des Landkreises unverziiglich 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 vier Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen bzw. fiir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet. (Nieders. Denkmalschutzgesetz vom 30.05.1978, Nds. GVBI., S. 517 zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes zur Anderung des Niederséchsischen Denkmalschutzgesetzes vom 26. Mai
2011 (Nds. GVBI. S. 135))

Sollten bei den geplanten Erd- und Bauarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zu Tage treten, so ist
unverziglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

Zum Schutz der Population von (streng) geschiitzten Arten gem. § 44 Abs.1 BNatSchG ist folgen-
des zu beachten:

Vor der Fallung bzw. dem Abriss ist eine Kontrolle hinsichtlich vorhandener Lebensstédtien besonders
und streng geschiitzter Tierarten (Fledermause, Vogel, Kéfer, etc.) durch eine fachkundige Person vor-
zunehmen. Werden bei der Kontrolle besetzte Hohlen, Nester oder andere dauerhaft genutzte Lebens-
statten festgestellt, sind die entsprechenden Baume/ Gebdude zunéchst zu erhalten und das weitere
VVorgehen mit der Unteren Naturschutzbehoérde des Landkreises Oldenburg abzustimmen. Gegebenen-
falls ist eine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigung zu beantragen. Eine Entfernung der Ge-
hdlze und Gebaude ist nur zuldssig, wenn eine Betroffenheit von geschiitzten Arten im Sinne des § 44
Bundesnaturschutzgesetzes ausgeschlossen werden kann.

Die innerhalb der Begriindung bzw. in der Planzeichnung benannten einschlagigen DIN-Normen kon-
nen im Bauamt der Gemeindeverwaltung Ganderkesee eingesehen werden.

Dieser Bebauungsplan hebt die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 146 auf soweit sich die Gel-
tungsbereiche beider Plane liberschneiden.
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pk plankontor stadtebau gmbh

Ehnernstralle 126 26121 Oldenburg
Telefon 0441/97201-0 Telefax 0441/97201-99
E-Mail info@plankontor-staedtebau.de
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