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PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung
i @ 1] Gewerbegebiete
2. MaR der baulichen Nutzung
0.8 Grundfldchenzahl

1 Zahl der Vollgeschosse als Hochstmalk

OK Z12m Héhe baulicher Anlagen als Hochstmaf
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
EEEEAT= Baugrenze
T E-— uberbaubare Flache
1  nicht uberbaubare Flache
6. Verkehrsflachen
Offentliche StraRenverkehrsflache
Straenbegrenzungslinie
9. Griinflichen
Private Grinflache
10. Wasserflichen und Fléchen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasser-
schutz und die Regelung des Wasserabflusses
Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses

RRB Zweckbestimmung: Regenrickhaltebecken

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Flachen fiir
Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zar Entwickiung
TTT von Boden, Natur und Landschaft

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutzrechts
(geman § 22 NNatG geschitzte Wallhecke)

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen
o o o o Bepflanzungen

15. Sonstige Planzeichen
FSP: L=
&5 / 50 dB{A) Immissionswirksame, flachenbezogene Schallleistungspegel pro m? tags /nachts

tags / nachts

XXX Abgrenzung unterschiedlicher Larmpegelbereiche
-=m-mm-mm—  Abgrenzung unterschiedlicher Schallleistungspegel
LPB I Larmpegelbereich 11l

——————— Bauverbotszone / Baubeschrankungszone

H Grenze des rAdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes




Textliche Festsetzungen

§1

§2

§3

§4

In den Gewerbegebieten nach § 8 BauNVQO sind gemalt § 1 [5] BauNVO folgende allgemein
zulassigen Nutzungen nicht zuldssig;

Tankstellen

Geman § 1 [9] BauNVO sind in den Gewerbegebieten folgende Nutzungen ausgeschlossen:

Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten gemafl der
Rasteder Liste:

a) zentrenrelevante Sortimente

¢ Bekleidung

e Schuhe

e Lederwaren

e Sportartikel

« Bicher, Schreibwaren

+ Spielwaren

* Musikinstrumente

* Hausrat, Glas, Porzellan, Keramik
+ Geschenkartikel

s Foto, Film

s+ Optik

+ Uhren, Schmuck

+ Heimtextilien, Kurzwaren

s Unterhaltungselektronik (TV; HiFi, CD}/Neue Medien

b) nahversorgungsrelevante Sortimente

+ |Lebensmittel

+ Reformwaren

+ Drogerieartikel

e Parfimerieartikel
e«  Schnittblumen

e Zeitschriften

Bei Einzelhandelshetrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten werden zentren- und
nahversorgungsrelevante Randsortimente auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache begrenzt.

In den Gewerbegebieten nach § 8 BauNVO sind gemal § 1 [6] BauNVO folgende ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nicht zuldssig:

¢ Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
¢ \Vergnigungsstatten

Gemaf § 9 [1] Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 18 BauNVC wird die Oberkante der Gebaude mit
maximal 12 m festgesetzt, jeweils gemessen zwischen der Oberkante der Fahrbahnmitte der
angrenzenden ErschlieRungsstrale und der Oberkante des Gebaudes. Die baulichen Anlagen des
Immissionsschutzes (z.B. Schornsteine) sind von der Bauh&henbeschréankung gemall § 16 [6]
BauNVO ausgenommen.

Auf den nicht iberbaubaren Grundstiucksflachen innerhalb dzr Bauverbotszone der Bundesautobahn
A 293 sind Garagen und Oberdachte Stellpldtze im Sinne von § 12 BauNVQ und Nebenanlagen im
Sinne von § 14 (1) BauNVO nicht zulassig.




§5

§6

§7

§8

89

§10

Innerhalb der gemafl § 9 [1] Nr. 20 BauGB festgesetzten und mit E 1 gekennzeichneten Flache fir
Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind die
vorhandenen Wallhecken dauerhaft zu erhalten. Zum Schutz der Wallhecken sind bauliche Anlagen
im Sinne der §§ 12 und 14 BauNVQ, jegliche Versiegelungen, Materialablagerungen (auch Kompost),
Aufschiittungen und Abgrabungen sowie Auffilllungen unzuldssig. Wallabschnitte mit fehlendem
Gehélzbewuchs sind durch die Pflanzung und dauerhafte Erhaltung von Stieleichen (Quercus robur)
in einem Pflanzabstand von 5 m zu entwickeln. Zur Pflege und Entwicklung der gehdlzfreien Bereiche
am Ful der Wallhecken sind bis zu zwei Mahden im Jahr zulassig.

Innerhalb der Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft mit der Zweckbestimmung Regenriickhaltebecken ist ein den wasserwirtschaftlichen
Anforderungen entsprechendes Regenriickhaltebecken anzulegen. Die nicht fur die Rickhaltung
bendtigten Flachen sind entsprechend den Vergaben des wasserrechtlichen Verfahrens naturnah zu
gestalten. Innerhalb der Flache ist ein 3 m breiter Weg aus wassergebundenem Material zur
Unterhaltung der Anlage zuldssig.

Innerhalb der geman § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten und mit A 1 gekennzeichneten Flache fir
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist eine
landschaftstypische Wallhecke neu anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Hierfir ist ein Wall mit einer
Breite von 2 m am Wallful? und einer Kronenbreite von 0,8 m anzulegen. Der nordliche Wallfu® hat
einen Abstand von 5,5 m zur Plangebietsgrenze einzuhalten. Beidseitig des Walls sind auf je 0,5 m
Mulden anzulegen. Die Bepflanzung des Walls ist einreihig mit Stieleiche, Birke, Eberesche in der
Baumschicht {Pflanzabstand 20 m) und Hartriegel, Faulbaum, Heckenkirsche, Schwarzer Holunder,
Felsenbirne, Hasel in der Strauchschicht (Pflanzabstand 2,0 m) vorzunehmen. Abgangige Gehdlze
sind durch Nachpflanzungen zu ersetzen.

Innerhalb der Fliche sind jegliche Versiegelungen, Materialablagerungen (auch Kompost) und nach
Herstellung der Wallhecken und beidseitigen Mulden auch Aufschittungen und Abgrabungen sowie
Auffiillungen nicht zuldssig. Zur Pflege und Entwicklung der gehdlzfreien Bereiche am Fufly der
Wallhecke sind bis zu zwei Mahden im Jahr zulassig.

Entlang der Loyer Bake ist ein 5 m breiter Raumstreifen von der Wallhecken-Neuanlage freizuhalten.

Die gema&R § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzte private Grinflache ist zur randlichen Eingriinung des
Plangebietes dauerhaft mit standortgerechten Gehélzen der nachfolgenden Pflanzliste zu bepflanzen.
Der Pflanzabstand zwischen den Gehélzen darf 2 m nicht unterschreiten. Abgéngige Gehdlze
sind durch Nachpflanzung zu ersetzen.

Pflanzliste

Belula pendula Sandbirke Quercus robur Stieleiche

Carpinus betulus Hainbuche Rhammnus frangula Faulbaum

Corylus avellana Haselstrauch Rubus fruticosus agg. Brombeere
Crataegus monogyna Weilldorn Rubus idaeus Himbeere

Fagus sylvatica Ratbuche Salix aurita Ohrweide

Hex aquifolium Stechhilse Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Lonicera perictymenum Waldgeillblatt Sorbus aucupatria Eberesche

Prunus padus Vogelkirsche

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete werden gemafl § 1 (4} Nr. 2 BauNVO hinsichilich
der schalltechnischen Eigenschaften der Betriebe in Teilflaichen gegliedert. In den jeweiligen
Teilflachen diarfen nur solche Anlagen und Betriebe errichtet werden, durch die der jeweils
zeichnerisch festgesetzte flichentezogene Schallleistungspegel pro m? nicht Oberschritten wird.

An den Fassaden von Biroraumen (auch Aufenthalts- und Sozialrdume) und Aufenthaltsraumen
von Wohnungen sind die folgenden resulfierenden Schalldamm-MaRe (erf. R'w, res) durch die
Aulenkauteile (Wandanteil, Fenster, Liftung, Dach etc.} einzuhalten:

Larmpegelbereich Il
Aufenthaltsrdume von Wohnungen u. &. erf. R'w reg = 35 dB
Blroraume u.a.: erf. R'yy reg = 30 dB

Larmpegelbereich |V
Aufenthaltsraume von Wohnungen u. 8. erf. R'yy reg = 40 dB

Birordume u.a.: erf. R'w res = 35 dB




Hinweise

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde {das kénnen
u.a. sein: Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfar-
bungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miussen dem
Niedersachsischen Landesamt fur Denkmalpflege — Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stralte 15, 26121
Oldenburg —oder der Unteren Denkmalschutzbehdrde unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig
ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bedenfunde und Fundstellen sind nach
§ 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen,
bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeit gestattet.

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

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den  Bestandsplanen der  zustandigen
Versorgungsunternehmen zu entnehmen.

Zur Vermeidung unzuléssiger Emissionsschwerpunkte auf einem Betriebsgrundstick darf die nach
dem Flachenbedarf insgesamt zuldssige Schallleistung nicht ohne weitere Prifung auf einen
kleineren Bereich konzentriert werden. In einem solchen Fall ist unter Zugrundelegung der Grélle
des Betriebsgrundstickes, des Abstandes zum nachstliegenden Immissionsort und des
flichenbezogenen Schallleistungspegels der zuldssige Immissionsanteil am Immissionsort (Zielwert)
zu ermitteln.

Dabei ist das Betriebsgrundstiick ggfs. in TeilflAichen zu unterteilen, bis der Abstand einer Flache
zum Immissionsort der Bedingung r = 15 d entspricht, mit d als relevantem Durchmesser der
Teilflachen in Verldngerung des Abstandes r.

Die Einhaltung des Zielwertes ist dann auf der Basis des konkreten Vorhabens durch eine
Uberschlagige Schallausbreitungsberechnung oder eine detaillierte Gerduschimmissionsprognose im
folgenden Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

Hinweis zur textlichen Fesisetzung Nr. 9: Die Anforderung gilt als erfiillt, wenn der
Schallleistungspegel (Lya) der Anlage oder des Betriebes den dem Anlagen-/Betriebsgrundstiick
entsprechenden zulédssigen Schallleistungspegel (L -y) nicht iberschreitet.

Lwazu = FSP+10 Ig (F/Fo)

Lwa.zu = zulassiger Schallleistungspegel in dB(A)

FSP = flachenbezogener Schallleistungspegel in dB(A)/m?
F = Flache des Anlage-/Betriebsgrundstiickes in m?

Fo = Bezugsflache von 1 m?




Hinweis zur textlichen Festsetzung Nr. 10: Erlauterungen zu den Anforderungen

Larmpegelbereich 111

Bei der Erstellung von Gebduden mit Burordumen innerhalb der Flache des Larmpegelbereichs Il nach
DIN 4109 muss ein erforderliches resultierendes Schallddmmmalk von R, = 30 dB fur die
AuRenbauteile gefordert werden. Unter Berlcksichtigung, dass die Auflenwande mit einem bewerteten
Schallddmmmali? von mindesiens R’,, = 35 dB errichtet werden und max. 40 % der AuBenbauteile als
Fensterflichen ausgeflhrt sind, ergibt sich entsprechend der DIN 4109, Tabelle 10, unter
Vernachldssigung der Tabelle 9, ein erforderliches Schallddmmmal flr die Fenster von R, = 25 dB.

Larmpegelbereich IV

Bei der Erstellung von Gebauden mit Blrordumen innerhalb der Flache des Larmpegelbereiches IV nach
DIN 41092 muss ein erforderliches resultierendes Schalldammmal von mindestens R',, ;.; = 35 dB flr die
AuBenbauteile gefordert werden. Unter Beriicksichtigung, dass die Auflenwénde mit einem bewerteten
Schallddmmmald von mindestens Ry, = 40 dB errichtet werden und maximal 40 % der AuRenbauteile als
Fensterflachen ausgefuhrt sind, ergibt sich entsprechend der DIN 4109, Tabelle 10, unter
Vernachlgssigung der Tabelle 9, ein erforderliches Schalldammman fur die Fenster von R',, = 30 dB.

Nachrichtliche Ubernahmen

Innerhalb der Baubeschrankungszonen sind gemal §9 (2) und (68) FSirG Anlagen der
Aultenwerbung mit Sichtrichtung zur Autobahn/ Bundesstrae nicht zuléssig.






