Praambel

Auf Grund des § 1 Abs.3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), der § 84 der Niedersdchsi-
schen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz,
hat der Rat der Gemeinde Ganderkesee diese 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 163 ,Beiderseits
der MuhlenstraBe”, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festset-
zungen sowie den nebenstehenden o&rtlichen Bauvorschriften Gber die Gestaltung, als Satzung be-
schlossen.

L.S. gez. A. Gerken-Klaas
Burgermeisterin

Ganderkesee, den 19.09.2012

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte
MaRstab: 1 : 1.000

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

Landesamt fUr Geoinformation
und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN})
Regionaldirektion Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen Dbaulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze volistdndig nach
(Stand vom 6.04.2011). 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 méglich.

Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN),
Regionaldirektion Cloppenburg
- Katasteramt Delmenhorst -

Delmenhorst, den 14.09.12 L.S. gez. Mentzel

Katasteramt Delmenhorst

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP-Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

gez. Th. Aufleger
(Unterschrift)

Oldenburg, den 13.09.2012

Aufstellungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Ganderkesee hat in seiner Sitzung am .........cccceevvvnnns
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 163 beschlossen. Der Aufst
1BauGBam ... ortsiiblich bekannt ge

stellung der 1.
eschluss ist gemafn § 2 Abs.

Ganderkesee, den .............oeeeeeTL.

Birgermeisterin

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Ganderkesee hat in seiner Si
dem Entwurf des Bebauungsplanes un & gestimmt und seine &ffentliche Auslegung
em3 - eschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am 02.07.2011 ortsuiblich bekannt gemacht.

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 163 mit der Begriindung und die wesentli-
chen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 11.07.2011 bis 22.08.2011
geman § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Ganderkesee, den 19.09.2012 gez. A. Gerken-Klaas

Burgermeisterin

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Ganderkesee hat die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 163 nach Priifung
der Stellungnahmen gemall § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am 19.07.2012 als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

gez. A. Gerken-Klaas
Burgermeisterin

Ganderkesee, den 19.09.2012

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss ist gemaR § 10 (3) BauGB am 28.09.2012 ortsiblich bekanntgemacht worden.
Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 163 ist damit am 28.09.2012 in Kraft getreten.

Ganderkesee, den 08.10.2012 gez. A. Gerken-Klaas

Burgermeisterin

Verletzung von Vorschriften ‘

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 163 ist die
Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 163
und der Begriindung nicht geltend gemacht worden. Satz 1 gilt entsprechend, wenn Fehler nach § 214
Abs. 2a beachtlich sind.

Ganderkesee, den ..................cc........

Burgermeisterin

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Giberein.

Ganderkesee, den .........ccccvvvviinnnnnn,

GEMEINDE GANDERKESEE
Die Burgermeisterin

Es gilt die BauNVO 1990
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Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 12. April 2011 (BGBI. |1 S. 819)

Baunutzungsverordnung (BauNVQ) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | $. 132), zuletzt
gedndert durch Art. 3 des Gesetzes zur Ereichterung von Investitionen und der Ausweisung und
Bereitstellung von Waohnbauland vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

Planzeichenverordnung 1990 {PlanzV 90) vom 18. Dezember 1920 (BGBI. 1991 | S. 58)

- a LGLN

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,
©® 2011 Landesamt fur Geoinformation und Landentwicklung Niedersachsen (LGLN)

Planunterlage: Bezeichnung: Stand:
Vorlaufige Unterlage

Planunterlage Katasteramt | 46464FO 12 R10.DXF 12.04.2011
Planunterlage OBV

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
1.1 Mischgebiete

(1) In den Mischgebieten sind die folgenden Nutzungen nicht zuldssig (§ 1 (5) BauNVO):
¢ Tankstellen nach § 6 (2) Nr. 7 BauNVO,
s \Vergnigungsstétten nach § 6 (2) Nr. 8 BauNVO.

(2) In den Mischgebieten ist die Ausnahme nach § 6 (3) (Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a (3)
Nr. 2 BauNVO aufierhalb der in Absatz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets) nicht zuldssig. (§ 1
(6) BauNVO).

(3) Im Mischgebiet 3 sind Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment gemaf der
~Sortimentsliste Ganderkesee® nicht zuldssig. (§ 1 (5) BauNVO i.V.m. § 1 (9) BauNVO).

Diese Sortimente sind:
Sortimentsliste Ganderkesee - Zentrenrelevante Sortimente:

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Bécker, Schlachter), Getranke, Reform- und Tabakwaren
Drogerie- und Parfumeriewaren

Apotheker-, Sanitatswaren

Schnittblumen

Schreibwaren, Biroartikel, Zeitschriften

Bicher

Spielwaren, Bastelartikel

Bekleidung, Wasche, Kirschnerwaren, Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe
Schuhe, Lederwaren, Accessoires, Schirme
Sportbekleidung und -schuhe, kleinvolumige Sportartikel
Unterhaltungselektronik

Elektrokleinartikel

Computer und Zubehér

Telekommunikation und Zubehér

Ton-/ Bildtrager, Unterhaltungssoftware

Haus- und Tischwésche

Musikalien

Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik, Geschenkartikel
Bild / Rahmen, Kunstgegensténde

Fotogerate, Fotowaren, Videokameras

Optische Waren, Akustik

Uhren, Schmuck, Silberwaren

Baby- und Kleinartikel

Im gesamten Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 163 sind innerhalb der
Mischgebiete grofflachige Einzelhandelsbetriebe geméafl § 11 (3) BauNVO, auch soweit sie nicht
die in § 11 (3) BauNVO beschriebenen Auswirkungen haben, nicht zuldssig.

S

2. MaR der baulichen Nutzung

(1) Die zulassige Grundflachenzahl von 0,6 und Gescholflaichenzahl von 1,2 im Mischgebiet 1 und 2
durfen um bis zu 2/3 bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 bzw. einer Gescholiflachenzahl von 2,0
Uberschritten werden (§ 17 Abs. 2 BauNVO).

3. Bauweise

(1) In den Mischgebieten (Ml 2 und 3) ist gemaB § 22 [4] BauNVO eine abweichende Bauweise (a) mit
einseitiger Grenzbebauung zulassig.

(2) In den Mischgebieten (Ml 1) ist gemaRl § 22 [4] BauNVO eine abweichende Bauweise (a) mit
einseitiger Grenzbebauung und Gebaudelangen bis zu 80 m zuldssig.
4. Baulinie

(1) Auf der Baulinie muss gebaut werden. Ausgenommen von dieser Vorschrift sind
Sonnenschutzanlagen. Zudem dirfen die Geb&udeteile ausnahmsweise von den festgesetzten
Baulinien um maximal 0,50 m vor- oder zurickspringen.

2)

Héhenbegrenzung

GemaR § 16 [2] BauNVO wird bestimmt, dass die Hohe der baulichen Anlagen in den festgesetzten
Mischgebieten (MI) nicht mehr als 13 m betragen darf.

Bezugspunkte sind die Oberkante des Gebaudes und die der ErschlieBung des Grundstiicks
dienende o&ffentliche Verkehrsflache, gemessen jeweils in der Fahrbahnmitte und der Gebaudemitte.

Gemal § 16 [2] BauNVO darf die Traufhthe bei Gebduden mit 2 Vollgeschossen in den
Mischgebieten nicht mehr als 6,50 m betragen. Insgesamt darf die Traufhdhe nicht weniger als
2,75m betragen. Ausgenommen von der Festsetzung zur Traufhéhenbegrenzung sind
Krippelwalme, Frontspiefie und Dachgauben.

Vorkehrungen und Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen (Schallschutz)

In den Mischgebieten kénnen die Orientierungswerte fur Mischgebiete nach Beiblatt 1 zur DIN
18005 durch Stralenverkehrsgerdusche von den angrenzenden &ffentlichen StraRen um bis zu 11
dB(A) uberschritten werden. Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (StraRenlarm)
werden bauliche Schallschutzmanahmen festgesetzt. Auf der Grundlage der Regelungen in
Abschnitt 5 der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® ist ein hinreichender baulicher Schutz
gegeniber Auflenlarm nachzuweisen. Ein Einzelnachweis ist auch auf der Grundlage der VDI-
Richtlinie 2719 zuldssig. Pegelminderungen durch vorgelagerte Bauteile oder Gebdude dirfen bei
der Ermittlung des malgeblichen Aufienldrmpegels in Ansatz gebracht werden.

In den in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereichen Il bis V sind fir Neubauten
bzw. bauliche Anderungen von Wohn- und Aufenthaltsraumen sowie Burordumen im Sinne der
DIN 4109 die folgenden erforderlichen resultierenden Schallddmm-Mafe (erf. R ) durch die
Auflenbauteile (Wandanteil, Fenster, Liftung, Décher etc.) einzuhalten:

Larmpegelbereich Il erf. R™ , s = 35 dB flr Aufenthaltsrdume von Wohnungen

erf. R'yres = 30 dB fur Biro- und Sozialrdume

Larmpegelbereich IV erf. R" , res = 40 dB fur Aufenthaltsr&ume von Wohnungen

erf. R'wres = 35 dB fur Biro- und Sozialrdume

Larmpegelbereich V erf. R" s = 45 dB fur Aufenthaltsraume von Wohnungen

erf. R'yres = 40 dB fur Buro- und Sozialrdume

In allen Mischgebieten muss bei Schlafrdumen und Kinderzimmern die erforderliche Raumliftung
bei geschlossenen Fenstern méglich sein. Eine geeignete Raumbellftung kann unter anderem
durch:

- eine zentrale HauslUftungsanlage

- eine Querltftung Ober Liftungséffnungen oder Fenster in der der Ladrmquelle abgewandten
Hausseite oder durch

- schallgedammte Liftungsdffnungen mit einer Einfligungsdampfung die dem Schallddmm-Mald
der Fenster entspricht

sichergestellt werden.

Im Larmpegelbereich V sind schutzbedirftige Freibereiche (Balkone, Terrassen,...) unzulassig.
Ausnahmen sind zulassig, wenn im Einzelfall die Einhaltung eines Beurteilungspegels von 60 dB(A)
nachgewiesen wird. FUr einen solchen Nachweis darf der mafgebliche AuRenldrmpegel im
Nahbereich der stralenabgewandten Gebaudeseite um 10 dB(A) gemindert werden.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung
g@g Mischgebiet
2, MaB der baulichen Nutzung

06 Grundfiachenzahi

a2 Geschossflachenzahl

Il Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal}

@ Zahl der Vollgeschosse als Héchstmald (zwingend)
H =13 m Héhe baulicher Anlagen als Héchstmaf
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
a abweichende Bauweise
—e———— - Baulinie
_______ Baugrenze
Uberbaubare Flache

m: nicht iberbaubare Flache

15. Sonstige Planzeichen
——————o— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen nach Art der baulichen Nutzungen
— -

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen nach MaR der baulichen Nutzungen

Umgrenzung von Flachen fur Nutzungsbeschrankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz
gegen schéadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes- Immissionsschutzgesetzes

LPB 1l Larmpegelbereich
B T s Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche
i__gt—_i Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen, und Gemein-
L schaftsanlagen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Hinweise

1. Rechtskraft

Mit Bekanntmachung der 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 163  Beiderseits der
Muhlenstralie” treten die bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplan Nr. 163 ,Beiderseits
der MuhlenstraRe” fir die Uberlagernden Flachen auRer Kraft.

2. Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde (das
kénne u.a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammiungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemaBl § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und
missen der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises oder dem Niedersachsischen
Landesamt fir Denkmalpflege — Referat Archaologie — Stltzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle
15; Tel. 0441/799-2120 unverziglich gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind
nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. fiur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

3. Versorgungsleitungen

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Leitungspldnen der Versorgungstrager zu
entnehmen. Es besteht eine grundsatzliche Prif- und Erkundungspflicht durch den jeweiligen
Bauherren. Frithzeitig vor Baubeginn sind entsprechende Abstimmungsgesprache mit den
jeweiligen Leitungstragern zu flihren.

4. Altlasten

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

5. Einzelhandelskonzept Ganderkesee

Die in der Planzeichnung dargestellte Grenze des Zentralen Versorgungsbereiches (Grenze
zwischen den Baugebieten Ml 2 und MI 3) ist bei zukinftigen Planungen und Ansiedlungen im
Bereich Einzelhandel zu beachten. Ein zentrenvertrédgliches Kernsortiment der Ganderkeseer
Liste ist ausschlieBlich innerhalb der festgesetzten Baugebiete Ml 1 und MI 2 zulassig.

MafRgeblich ist das vom Rat der Gemeinde Ganderkesee beschlossene Einzelhandelskonzept
der GMA mit Datum von Januar 2010.

6. Kampfmittel

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

1. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der &rtlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem festgesetzten Geltungsbereich der 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 163 der Gemeinde Ganderkesee.

2. Dachform und Dachneigung

Die Gebaude sind mit geneigten Dachflachen mit einer Dachneigung von mindestens 25 ° und héchstens 50 ° zu
errichten. Dachgauben, Krippelwalme und Grasddcher haben einen Neigungswinkel von mindestens 20 0
aufzuweisen. Ausgenommen von dieser Vorschrift sind untergeordnete Gebgudeteile im Sinne des § 7b NBauO
sowie Wintergarten, Garagen und Nebenanlagen im Sinne der §§ 12 und 14 BauNVO, sofern sie maximal 30 m?
Grundflache aufweisen.

3. Dacheindeckung

Fur Dacheindeckungen diirfen keine glasierten oder sonstig reflektierenden Baustoffe verwendet werden.
Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind von dieser Vorschrift ausgenommen.

In den MI-Gebieten westlich der MuhlenstralBe wird zusétzlich bestimmt, dass fur die Eindeckung nur Dachziegel
oder Betondachsteine in roten Farbténen zugelassen sind.

Ausgenommen von dieser Vorschrift sind Grasdécher, Solaranlagen und Wintergéarten.

Als Grundlage fur die roten Farbtdne fur die Dacheindeckung gelten in Anlehnung an die RAL-Farbwerte 2001,
2002, 3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016, 3020 und 3031.

4. Umfassungswinde
Bei der Gestaltung der geschlossenen Umfassungswande durfen lediglich rote Mauerziegel und Wandputze
verwendet werden. Untergeordnete Bauteile gemaR § 7b BauNVO und Wintergarten durfen auch mit Holz- und

Metallverkleidungen versehen werden.

Als Grundlage fur die roten Farbténe fur die Mauerziegel gelten in Anlehnung an die RAL-Farbwerte 2001, 2002,
3000, 3002, 3003, 3011, 3013, 3016, 3020 und 3031.

5. Fassadenéffnungen

Innerhalb der MI-Gebiete mussen alle OffnungsmaRe (Fenster, Tiren etc.) stehende Formate (Héhe groRer
Breite) aufweisen,; breitere Offnungen mussen jeweils in stehende Formate untergliedert werden.

Gemeinde Ganderkesee
Landkreis Oldenburg

Bebauungsplan Nr. 163, 1. Anderung
"Beiderseits der MuhlenstraRe"”

mit értlichen Bauvorschriften nach § 84
der Niedersachsischen Bauordnung
Verfahren gemal § 13a BauGB
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Ubersichtsplan M. 1 : 10.000

Juli 2012 M. 1:

NWP - Planungsgesellschaft mbH
- Escherweg 1
NWP - Postfach 3867
- Telefon 0441/ 97174-0
- Internet: www.nwp-ol.de

- Gesellschaft fiir raumliche Planung und Forschung
- 26121 Oldenburg

- 26028 Oldenburg

- Telefax 0441/97174-73

- Email: inffo@nwp-ol.de




