Praambel

Es gilt die BauNVO 2017

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 58 Abs. 2 Satz 1
Nr. 2 Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Emstek diesen
Bebauungsplan ecopark Nr. 8 “Am Mittelweg“, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenste-
henden textlichen Festsetzungen, als Satzung beschlossen. Die Satzung des Bebauungsplanes wird
hiermit ausgefertigt.

Emstek,den ............................

Michael Fischer

Verfahrensvermerke

Planunterlage
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Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters (Az.P20001 ; Stand vom
04.02.2020).

Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen einwandfrei.

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

Cloppenburg, den

Siegel

Dipl. Ing. Werner Timmen
(Offentl. best. Verm.-Ing.)

Planverfasser

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

Oldenburg, den ............ccccceeune.

(Unterschrift)
Aufstellungsbeschluss
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Emstek hat in seiner Sitzung am ............................ die
Aufstellung des Bebauungsplanes ecopark Nr. 8 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf
§2Abs. 1BauGBam .............ccvvvvnne ortstiblich bekannt gemacht.
Emstek, den .............coooeil

Michael Fischer

Offentliche Auslegung

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Emstek hat in seiner Sitzung am ........................... dem
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung ge-
man § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurdenam ................cccceee.. ortsublich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes ecopark Nr. 8 mit der Begriindung und die wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ............................ DiS ..o
gemal § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich ausgelegen.

Emstek, den ........ccooooooeiii.

Michael Fischer

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Emstek hat den Bebauungsplan ecopark Nr. 8 nach Prifung der Stellungnah-
men gemal § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ..................ccce als Satzung (§ 10 BauGB)
sowie die Begriindung beschlossen.

Emstek, den .................ooo .
Michael Fischer
Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss der Gemeinde ist gemaR § 10 (3) BauGB am ..............c..oevveee.. ortsliblich
bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan ecopark Nr. 8 ist damitam ............................ in Kraft
getreten.
Emstek, den .............cccooel

Michael Fischer

Im Desumer Felde
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Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes ecopark Nr. 8 ist die Verletzung
von Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes ecopark Nr. 8 und der Begriindung
nicht geltend gemacht worden.

Emstek, den .............cooeeil

Michael Fischer

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Gberein.

Emstek, den ...........................

GEMEINDE EMSTEK
Der Burgermeister

1. Art der baulichen Nutzung
GE) Gewerbegebiete
|

2. MaR der baulichen Nutzung
0,6 Grundflachenzahl

Hoéhe baulicher
Anlagen max.
15m

Héhe baulicher Anlagen als Héchstmal

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

a Abweichende Bauweise
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I 1 — uberbaubare Flache
LI {=— nicht Gberbaubare Flache

6. Verkehrsflachen

Offentliche StraRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

v www Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

9. Griinflachen

Offentliche Gruinflache

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen oder Fldachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft
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Nachrichtliche Ubernahme

1. Archaologische Bodenfunde (gemaR §14 Abs. 1 und 2, Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz)

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frilhgeschichtliche sowie mittelalterliche und
frihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefaf3scherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemal® § 14 Abs. | des NDSchG meldepflichtig und mussen der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde beim  Landkreis Cloppenburg oder dem
Niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege - Abteilung Archaologie -Stitzpunkt Oldenburg,
Ofener StralBe 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder,
der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § U Abs. 2 des
NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.

S Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung
T T T von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)

Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 24. Oktober 2019
(Nds. GVBI. S. 309)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch
Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplédnen der zustédndigen Versorgungs-unternehmen zu
entnehmen. Auf die Schutzbestimmungen der Betreiber im Gebiet wird hingewiesen.

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

Auf den Baugrundsticken ist eine Drosselung der Abflisse in den Regenwasserkanal auf 40% der auf dem
gesamten Grundstick anfallenden Niederschlagsmengen herzustellen. Daruber hinausgehende
Wassermengen sind durch Rickhaltebecken zwischenzuspeichern.

Von der B 72 / E 233 gehen erhebliche Emissionen aus. Fir die geplanten Bauvorhaben kénnen gegenuber
dem Trager der Stralenbaulast keinerlei Entschadigungsanspriche hinsichtlich Immissionsschutz geltend
gemacht werden.

Die DIN-Normen, auf die die Festsetzungen dieses Bebauungsplanes Bezug nehmen, kénnen im Rathaus
der Gemeinde Emstek wahrend der Dienstzeiten eingesehen werden.

Auf Umsetzungsebene ist zum Schutz des Bodens gemaR § 202 BauGB Mutterboden, der bei der
Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der
Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung
zu schitzen.

Seitens der Archéaologischen Denkmalpflege wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet in einem
archéologisch reichhaltigen Gebiet befindet. Seit annahernd 20 Jahren werden hier bei allen
ErschlieBungsmaRnahmen arch&ologische Voruntersuchungen und Ausgrabungen ausgefuhrt.

Im Planbereich ist ausreichend im Vorfeld jeglicher Bau- und ErschlieBungsarbeiten durch ein
entsprechendes Raster von Suchschnitten, durch entsprechende Fachleute zu klaren, wo weitere
Denkmalsubstanz vorhanden ist. Abhangig von diesem Untersuchungsergebnis ist ggf. eine fach- und
sachgerechte archaologische Ausgrabung notwendig, deren Umfang und Dauer von der Befundsituation
abhangig ist.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche sowie mittelalterliche und
frohneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen,
Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemall § 14 Abs. | des NDSchG meldepflichtig und muissen der
zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde beim Landkreis Cloppenburg oder dem Niedersachsischen
Landesamt fur Denkmalpflege - Abteilung Archéaologie -Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e 15, Tel. 0441 /
799-2120 unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § U Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4
Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

Entlang der B 72 / E 233 gilt die 20 m Bauverbotszone und die 40 m Baubeschrankungszone nach § 9
FStrG, jeweils gemessen vom auReren Rand der befestigten Fahrbahn. Diese sind in dem
Bebauungsplanentwurf in Bezug zur neuen geplanten Fahrbahnkante der spateren vierspurigen E 233
eingetragen und gekennzeichnet.

20 m - Bauverbotszone gem. 9 Abs. 1 FStrG

Gemal § 9 Abs. 1 FStrG dirfen langs der B 72 / E 233 Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20
m, gemessen vom duleren Rand der befestigten Fahrbahn der Bundesstralde, nicht errichtet werden. Dies
gilt entsprechend fur Aufschuttungen und Abgrabungen gréReren Umfangs sowie fur Werbeanlagen.

40 m - Baubeschrankungszone gem. 9 Abs. 2 FStrG

Im Abstand von 20 m - 40 m vom aufReren Rand der befestigten Fahrbahn der B 72 / E 233 bedirfen
Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der
StralRenbaubehoérde, wenn:

- bauliche Anlagen (dazu zahlen auch Werbeanlagen) langs der B 72 / E 233 auBerhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden Grundsticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten bzw. auerhalb
der Ortsdurchfahrten bis zu 40 m, jeweils gemessen vom &ufleren Rand der befestigten Fahrbahn,
errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen,

- bauliche Anlagen auf Grundstucken, die aulerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden
Grundsticke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten bzw. auRerhalb der Ortsdurchfahrten tber
Zufahrten oder Zugange an Bundes-, Landes- und KreisstraBen unmittelbar oder mittelbar
angeschlossen sind, erheblich geadndert oder anders genutzt werden sollen.
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Textliche Festsetzungen

1. Art und MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 BauGB i. V. m. § 1 Abs. 4 - 9 BauNVO

a)

b)

a)

b)

c)

In den Gewerbegebieten GE sind Einzelhandelsbetriebe aller Art (§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO) und
Anlagen fur sportliche Zwecke (§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO) sowie alle gemaR § 8 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise  zulassungsfahigen  Nutzungen  (Wohnungen  fir  Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind, Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und Vergniigungsstatten) nicht zulassig.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete werden gemaR § 1 (4) Nr. 2 BauNVO
hinsichtlich der schalltechnischen Eigenschaften der Betriebe im Verhaltnis zu den Baugebieten
im ecopark und Ergadnzungsgebieten in der Gemeinde Emstek in Teilflachen gegliedert. In den
jeweiligen Teilflachen dirfen nur solche Anlagen und Betriebe errichtet werden, deren Gerausche
die zeichnerisch festgesetzte Emissionskontingente LK nach DIN 45691 - bezogen auf je ein m?
der Flache - weder tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00 Uhr bis 06:00 Uhr)
Uberschreiten.

Bauweise gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Es wird abweichende Bauweise (a) festgesetzt. In der abweichenden Bauweise sind Gebaude
zulassig, deren Gebaudelange 50 m Uberschreiten.

Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Gebéaude im Sinne von § 14 Abs.1 BauNVO sowie Garagen und Stellplatze gemaR § 12 Abs.1
und Abs. 6 BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Hoéhe baulicher Anlagen geméR § 9 Abs. 2 BauGB und § 18 Abs. 1 BauNVO

Die festgesetzten Gebaudehéhen gelten als Maximalwerte und beziehen sich auf die Oberkante
der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der Europaallee, gemessen senkrecht von der
StralRenachse auf die Mitte der strallenseitigen Gebaudefassade. Fir technisch bedingte
Anlagen wie z. B. Schornsteine, Abluftanlagen etc. ist eine Uberschreitung der maximalen
Gebaudehéhe um bis zu 3,0 m zulassig.

Griinordnerische Festsetzungen

Die offentlichen Grinflachen und Flachen fur MaRBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 (1) Nr. 15 und Nr. 20 BauGB M 1 sind in
Ergénzung des Bestandes mit standortgerechten und heimischen Laubgehdlzen (s. Vorschlag
Gehdlzauswahl) zu bepflanzen. Bei Abgang der Gehdlze sind standortgerechte Nachpflanzungen
vorzunehmen.

In den offentlichen Grinflachen und Flachen fur MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gemafR § 9 (1) Nr. 15 und Nr. 20 BauGB M 2 sind
Anlagen zur Regenwasserriickhaltung und —versickerung zuldssig. Die Anlagen sind soweit
maoglich, naturnah — mit einer geschwungenen Uferlinie und Bd&schungsneigungen von
Uberwiegend 1:5 und flacher - zu gestalten. Die nicht fir die Oberflachenentwasserung benétigten
Bereiche sind mit standortgerechten und heimischen Laubgehdlzen (s. Vorschlag Gehdlzauswahl)
zu bepflanzen. Bei Abgang der Gehélze sind standortgerechte Nachpflanzungen vorzunehmen.
Fur die maschinelle Unterhaltung bzw. Reinigung einer Anlage zur Regenwasserriickhaltung ist es
zulassig, in daftr notwendigem Umfang Gehdlze im Winterhalbjahr auf den Stock zu setzen

Vorschlage zur Gehélzauswahl:

Wissenschaftlicher Name Deutscher Name Pflanzqualitat

Alnus glutinosa Schwarzerle Heister, 2xv., oB

Betula pubescens Moorbirke »

Salix aurita Ohrweide Strauch, 80-100 cm

Salix cinerea Grauweide

Salix fragilis Bruchweide Heister, 2xv, oB

Salix viminalis Korbweide
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