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Begriindung

Anlass [ Ziel [ Planerfordernis

Die vorhandenen gewerblich nutzbaren Flachen in der Ortslage sind ausgeschdpft und es besteht
aktuell eine weitere Nachfrage an Gewerbeflachen, die nicht bedient werden kann.

Es ist Wille der Gemeinde Ovelgdnne in der Ortslage GroBenmeer eine ergdnzende gewerbliche
Entwicklung zu erméglichen. Es ist deshalb beabsichtigt, das bestehende Gewerbegebiet Gildestrale
in GroBenmeer zu erweitern, um den Betrieben die erforderlichen Flachen anbieten zu kdnnen.

Derzeit liegt die Erweiterungsfldche baurechtlich im AuBenbereich und wird als landwirtschaftliche
Flache genutzt. Um das stddtebauliche Planziel umsetzen zu kdnnen, soll der Flachennutzungsplan
geandert werden und begleitend auch ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Planungsgrundlagen

Der Rat der Gemeinde Ovelgonne hat am 18.09.2019 den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 49 ,Gewerbegebiet GildestraBe - Teil Ill, Ortschaft GroBenmeer” gefasst. Die
Aufstellung erfolgt im Parallelverfahren zur 27. Anderung des Flachennutzungsplanes (§ 8 Abs. 3
BauGB).

Das Plangebiet befindet sich siidwestlich der Ortslage GroBenmeer, westlich angrenzend an das
vorhandene Gewerbegebiet GildestraBe. Die genaue Abgrenzung und Lage geht aus der
Planzeichnung hervor.

Das Plangebiet umfasst eine GréBe von ca. 4,78 ha.
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Geltungs- Das Plangebiet besteht nur aus dem Flurstiick Nr. 8/1 der Flur 9, Gemarkung GroBenmeer.
bereich
Abb. 1 Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 49 ,,Gewerbegebiet GildestraBe - Teil
[, Ortschaft GroBenmeer"
= S Die raumliche Abgrenzung
b/ = ® wird kartographisch durch die
— Planzeichnung des Bebau-
. ungsplanes  im  MalBstab
“ P/ ‘ 1:1.000 bestimmt.
o /) N
> = “ - o N
f”’ \M.f.'_' - p.
e’ \
\'“ss\ ”\ //
\\ l’
\\',l
\\
© GeoBasis-DE/LGLN (2024), Daten um Geltungsbereich ergdnzt
e Nordlich grenzt das
Flurstiick Nr. 7/1 an das
Plangebiet an;
e Ostlich grenzen die
Flurstiicke Nr. 4/6 und
Nr. 4/8 an (bestehendes
Gewerbegebiet);
e siidlich erfolgt die
Begrenzung  durch  das
Flurstiick 775/4 (tlw.) (Am
Bahndamm):
e westlich  grenzen  die
Flurstiicke 664/214 und 215
(tlw.) an.
Alle Flurstiicke liegen in der
: Flur 9, Gemarkung GroBen-
W || meer.
Kartengrundlage: LGLN 2024
= Ubergeordnete Planungen
Die Bauleitplanung ist den Zielen der Landesraumordnung und der Regionalen Raumordnung
anzupassen (§ 1 Abs. 4 BauGB). Grundsitze und sonstige Erfordernisse der Raumordnung sind
dagegen nicht zwingend von den Gemeinden zu libernehmen, aber sie sind jeweils in die Abwagung
einzustellen.
Land (LROP) Die Planung von Ovelgdnne mit der Erweiterung des Gewerbegebietes steht in Ubereinstimmung

mit den Aussagen der Landesraumordnung bzw. des Landesraumordnungsprogramms (LROP)'.
Diese Ziele beziehen sich jedoch wesentlich auf die Trager der Regionalen Raumordnung und nicht

bereits direkt auf die Kommunen.

LROP 2017, Kapitel 2.1, 03 - Grundsatz - Die
Entwicklung von Wohn- und Arbeitsstatten soll
vorrangig auf die Zentralen Orte und vorhandene
Siedlungsgebiete mit ausreichender Infrastruktur
konzentriert werden.

Die  Weiterentwicklung  eines  bestehenden
Gewerbegebietes nutzt die bereits vorhandene
Infrastruktur. Es erfolgt eine Entwicklung orientiert
am ortlichen Bedarf.

1 Verordnung (ber das Landes-Raumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-VO) in der Fassung vom 26.
September 2017, 2022 in Teilen gedndert (verffentlicht am 17.09.2022, Nds. GVBI. Nr.29/2022, S. 521)
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Kreis RROP Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Wesermarsch? weist die
Ortslage GroBenmeer als Standort zur Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten aus.

Abb. 2 Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Wesermarsch 2019,
zeichnerische Darstellung (Lage des Plangebietes wurde mit einem Pfeil markiert)

e Standort zur Sicherung von Wohnstitten (W)

o Die Flache liegt in einem Vorbehaltsgebiet fiir
die Erholung (griin gestreift).

Fiir die Planung der Gemeinde Ovelgdnne wirken

insgesamt nachfolgende Regelungen des RROP:

Ziele des RROP Beriicksichtigung
(Ziele sind zu beachten, unterliegen keiner Abwigung)

RROP 2019, Kapitel 2.1, 02 - Funktionszuweisung | Es entsteht kein Widerspruch zum
+Wohnstatten" - Sicherung und Entwicklung raumordnerischen Ziel der Entwicklung von
Wohnstatten in der Ortslage GroBenmeer. Die
gewerblichen Flachen liegen deutlich abgewandt
von den Wohnsiedlungsbereichen. Vielmehr kann
die flachenmiBige Weiterentwicklung eines
vorhandenen Gewerbegebietes fiir 6rtliche Betriebe
auch wohnortnahe Arbeitsplatze sichern.

RROP 2019, Kapitel 2.1, 03 - Vorranggebiete fiir|Es entsteht kein Widerspruch zum
industrielle Anlagen der Gemeinde Ovelgdnne sollen in | raumordnerischen Ziel, dass der gewerbliche
Striickhausen liegen Schwerpunkt der Gemeinde Ovelgonne in
Striickhausen liegt. Hier handelt es sich um einen
Standort, der auch infolge seiner guten
verkehrlichen  Lage eher auf industrielle
gewerbliche Anlagen orientiert ist, wahrend es im
vorliegenden Planfall um die Sicherung der
Flachenerfordernisse ortsansédssiger und klein-
teiliger Betriebe geht.

Grundsatz des RROP Abwiagung
(Grundsitze unterliegen der Abwégung)

Das Plangebiet ist als Vorbehaltsgebiet Erholung |Es handelt sich um eine randliche Fldche des
dargestellt. Erholungsbereichs. Die Vorbehaltsgebiete fiir
Erholung sind als sehr groBfldchige Bereiche im
RROP  vorgesehen. Die Erweiterung eines
bestehenden Gewerbegebietes mit insgesamt rd.
4,78 ha schmalert nicht die grundsatzliche
Erholungsfunktion und Erholungseignung des
nordlich und westlich angrenzenden Raumes.

Die Planung steht in Ubereinstimmung mit den Zielen und Grundsitzen des Regionalen
Raumordnungsprogramms (RROP) des Landkreises Wesermarsch.

2 Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Wesermarsch (RROP) in der Fassung vom 16.12.2019,
6ffentlich bekanntgemacht und in Kraft getreten am 29.05.2020.
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Im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Ovelgénne ist der Geltungsbereich derzeit als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Der rechtsgiiltige Fldchennutzungsplan der Gemeinde enthélt
seit geraumer Zeit fiir die Ortslage GroBenmeer keine Vorsorgefldchen an gewerblichen Bauflachen
mehr. Die letzte, entsprechend des Flachennutzungsplanes, zur Verfiigung stehende Flache war die
Flache des Bebauungsplanes Nr. 39 ,GroBenmeer, Erweiterung Gewerbegebiet GildestraBe”. Dieser
wurde im Jahr 2003 rechtskrdftig und unmittelbar umgesetzt. Das Gebiet ist im Wesentlichen
bebaut.

Infolge der nun geplanten gewerblichen Erweiterung ist eine Darstellung als gewerbliche Bauflache
im Rahmen der parallel durchgefiihrten 27. Anderung des FNP erforderlich.

Abb. 3 Bisherige Darstellung im FNP und geplante Darstellung im Rahmen der 27. Anderung des FNP

Bisherige Darstellung FNP Darstellung der 27. Anderung

W\,

Fiir das Plangebiet existiert derzeit kein Bebauungsplan. Bislang ist das Plangebiet dem
planungsrechtlichen AuBenbereich zuzuordnen. Die Zulassigkeit von Vorhaben bestimmt sich nach
dem § 35 BauGB.

Ostlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 39 ,GroBenmeer, Erweiterung Gewerbegebiet GildestraBe" an.
Er wurde im Jahr 2003 rechtskraftig. Dieser Bebauungsplan erweitert wiederum den
Plangebietsbereich Nr. 22, der ebenfalls ein Gewerbegebiet vorsieht. Der Bebauungsplan Nr. 39 setzt
ein Gewerbegebiet (GE) mit einer erforderlichen ErschlieBungsstraBe (PlanstraBBe) als
Verkehrsflache fest. Diese PlanstraBe verldngert die bereits bestehende GildestralBe mit ihrem
Wendehammer. Randlich wurden Grabenstrukturen ibernommen und es wurde ein Pflanzgebot zur
Eingriinung ausgesprochen.

Abb. 4 Bebauungsplan Nr. 39 ,GroBenmeer, Erweiterung Gewerbegebiet GildestraB3e”

Zugelassen im Gebiet sind bei einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und
einer Geschossflachenzahl (GFZ) von
maximal 1,6 maximal zweigeschos-
sige (II) Gebiude in abweichender
Bauweise (a).

Wesentlich ist auch die Festsetzung
eines maximalen Schallleistungspe-
gels (tags und nachts).

0.8

tags 65 dB A/ m,
nachts 50 dB (A)/ m
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3

Bestand

Planung

Priifung der Belange / Abwigung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 4,78 ha und wird aktuell als Weideland
landwirtschaftlich intensiv genutzt. Das Gebiet wird von Entwasserungsgraben eingefasst.

e Siidwestlich befindet sich, entlang der Moorseiter StralB3e, in einem Abstand von ca. 250m
Wohnbebauung im AuBenbereich;

e sidlich, in einem Abstand von ca. 80 m, befindet sich eine Bauruine im AuBenbereich, die von
der BundesstraBBe 211 erschlossen wurde;

e  Ostlich, direkt angrenzend, erstreckt sich das bestehende Gewerbegebiet Gildestrale.
e  siidostlich angrenzend verlauft die StraBe Am Bahndamm, sodann die Kurze StraBe (ehemals
B 211) und in einem Abstand von ca. 150 die neue BundesstraBe 211;

Abb. 5 Umgebungsnutzungen des Anderungsbereichs

© GeoBasis-DE/LGLN (2024), Daten ergénzt

Das Plangebiet wird kiinftig als Gewerbegebiet (GE) dargestellt. Am nordlichen Rand wird zur
ErschlieBung eine dffentliche Verkehrsflache mit insgesamt 11 m Breite festgesetzt. Die randlichen
Grabenstrukturen werden durch die Festsetzung von Flachen fiir die Wasserwirtschaft gesichert.
Ein naturschutzfachlich bedeutsamer Bereich am westlichen und 6stlichen Plangebietsrand wird mit
einer Breite von 10 m entlang eines Grabens als Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft beriicksichtigt.
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Abb. 6 Auszug aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 49 (Entwurf)
Planzeichnung e
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Beriihrte

Belange Bei der Aufstellung bzw. der Anderung von Bauleitplénen sind &ffentliche und private Belange
gegeneinander und auch untereinander gerecht abzuwigen (8 1 Abs. 7 BauGB). Nachfolgende

Belange werden von der Bebauungsplanung im Wesentlichen beriihrt.

Abb. 7 Tabellarische Ubersicht iiber die beriihrten Belange durch den Bebauungsplan Nr. 49

Baurecht Begriff des Baurechts / Abwagungsbelang Ergebnis
Belange des Immissionsschutzes [ der Anforderungen an

§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB X

gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse

Belange der Wohnbediirfnisse [ der Eigentumsverhltnisse [ der

211 o, B e 2 B EE Schaffung sozial stabiler Bewohnerstrukturen nicht berdhrt
N - Belange sozialer, kultureller Bedirfnisse / von Sport [ von ht beriih
§ 1 Abs. 6 Nr. 3 BauG Erholung / von Freizeit nicht beriihrt
Belange der Erhaltung / Erneuerung [ Fortentwicklung /
§ 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB Anpassung vorhandener Ortsteile [ von zentralen X

Versorgungsbereichen

§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB Belange der Baukultur [ des Denkmalschutzes [ des Ortsbildes X
§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Belange von Kirchen [ von Religionsgemeinschaften nicht beriihrt

Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter) X

Belange des Klimaschutzes [ der Anpassung an den

§ 1 a Abs. 5 BauGB Klimawandel X

S0 A N e Belang_e der Wirtschaft [ der Landwirtschaft / der «
Forstwirtschaft [ der Versorgung / der Rohstoffwirtschaft

§ 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB Belange des Verkehrs X

§ 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB | Belange der Verteidigung [ des Zivilschutzes X

§ 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB | Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte nicht beriihrt
§ 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB | Belange der Wasserwirtschaft [ des Hochwasserschutzes X

§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB | Belange von Fliichtlingen [ von Asylsuchenden nicht beriihrt
§ 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB | Belange der Versorgung mit Griinflichen [ Freiflichen nicht beriihrt
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3.1

Immissionen-
Schall

Immissionen-
Geriiche

Belange des Immissionsschutzes / der Anforderungen an gesunde Wohn- und

Arbeitsverhaltnisse
(8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB)

Von gewerblichen Nutzungen kann Ldrm ausgehen, der mitunter zu erheblichen Beeintrachtigungen
umliegender schutzwiirdiger Nutzungen flihrt. Der Larmschutz fiir die umliegenden Nutzungen muss
entsprechend dem Regelwerk sichergestellt werden.

Insoweit ist zu priifen, ob die geplante Gewerbeflache in Verbindung mit bestehenden mdglichen
Vorbelastungen hinsichtlich der mdglichen Schallentwicklung zu Nutzungskonflikten fiihren kann
und ob die erforderlichen Beurteilungspegel und Orientierungswerte zum Schallschutz im Stadtebau
von 60 dB(A) tagstiber und 45 dB(A) nachts fiir Wohnnutzungen im AuBenbereich gemaB DIN 18005
eingehalten werden.

Die ndchstgelegene Wohnlage (7 Hauser) befindet sich in einer Entfernung von mindestens 200 m
zum Plangebiet in slidwestlicher Richtung an der Moorseiter StraBe. Sie liegt im
planungsrechtlichen AuBenbereich. Diesen Wohnlagen ist der Schutzanspruch von Mischgebieten
zuzusprechen. Mit Schreiben vom 15.03.2022 teilt das Gewerbeaufsichtsamt Oldenburg mit, dass
auch fiir den vorliegenden Bebauungsplan flachenbezogene Schallleistungspegel vorgesehen
werden sollten. Fir den vorliegenden Plan wird dies nicht fiir erforderlich erachtet. Die
Schallpegelfestsetzungen des benachbarten Bebauungsplanes sind infolge der dort sehr nah
gelegenen Wohnhdauser erfolgt. Nunmehr liegen die ndchsten neu zu betrachtenden Wohnhauser
im Bereich Moorseiter StraBe in mindestens 200 m Entfernung und haben den Schutzanspruch eines
Mischgebietes. Aufgrund dieser groBen Entfernungen ist davon auszugehen, dass der Schallpegel
eines liblichen Gewerbegebietes auch von den Betrieben ausgeschopft werden kann. Es kann dabei
auf die Normtabelle der DIN 18005-1 Schallschutz im Stiddtebau zuriickgegriffen werden, die
besagt, dass bei einem ca. 5 ha groBen Gewerbegebiet in 200 m ein Pegel zwischen 45 und 50 dB
am Einwirkungsort zu erwarten ist. Damit waren die einhaltenden Richtwerte eines Mischgebietes
sowohl tags wie auch nachts (60 dB(A) / 45 dB(A)) eingehalten und es besteht insoweit kein weiteres
Regelerfordernis. Grundsatzlich gilt ohnehin, dass auch Betriebe entsprechend dem allgemeinen
Immissionsschutzrecht Lirmminderungen soweit wie mdéglich an ihren Standorten beriicksichtigen
und umsetzen missen. Besondere Larmquellen kénnen dabei abgewandt von anderen Nutzungen
positioniert werden, oder sie kdnnen einhaust werden. Larmminderungen sind zudem zum
allgemeinen Arbeitsschutz der Beschaftigten geboten.

Es sei auch zu priifen (GAA, Schreiben 15.03.2022), ob im Gebiet ausnahmsweise Wohnungen fiir
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsleiter und Betriebsinhaber zugelassen werden sollen. Fir
diesen Fall sei zu priifen, ob eine solche Wohnnutzung mit Blick auf die Immissionssituation der
bereits bestehenden gewerblichen Nutzungen im Osten sowie planbezogene Emissionen [
Immissionen in Hinblick auf Staub und Larm mdglich ist.

Im Plan wird kein Ausschluss von betriebsbezogenem Wohnen vorgenommen. In der Abwdgung der
Gemeinde werden die mdglichen betrieblichen Erfordernisse hoch gewichtet und soweit Betriebe
eine Wohnung z.B. fiir einen Betriebsleiter, einen Hausmeister oder Bereitschaftspersonen am
Standort bendtigen, soll dies baurechtlich méglich sein. Die ndchstgelegenen Hofstellen haben
hinsichtlich von Gerlichen oder Stiduben infolge der Entfernungen keinen Auswirkungen auf das
Wohnen. Die benachbarten gewerblichen Nutzungen sind infolge des dort bestehenden
immissionswirksamen  Schallleistungspegels ebenfalls vereinbar mit ggf. erforderlichem
betrieblichen Wohnen.

Der Anderungsbereich liegt in einer landwirtschaftlich geprigten Gegend. Es ist zu hinterfragen, ob
sich Konfliktlagen beziiglich der Emissionen von Hofstellen fiir die Planung ergeben. Nach Auskunft
der Landwirtschaftskammer (Schreiben vom 01.04.2022) finden sich in einem vorgegebenen 600 m
Radius um das Planvorhaben (Geruchsimmissionsrichtlinie) zwei landwirtschaftliche Betriebe
(Kuhler StraBe 10/ ca. 500 m sowie Moorseiter StralBe 79| 560 m).
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Altlasten

3.2

3.3

Abb. 8 Lage der Hofstellen innerhalb des 600 m Radius um das Plangebiet

,"‘e& ’ ¢
% /
1‘,, . .‘
'\.,ﬁ " \ V
Hof . N\ | ‘
~_Ca.560m =2 i |
;\\» = i = ‘ ; &\
~3 ” i UQ’L\
A ; ‘
L ) ”o 1
= C
‘ ; .
‘-—\‘\\ :cf, = Ca' 500 m
i ’ W7 77—
\ / /<
\\ ,l’ ' HOf
S
N

© GeoBasis-DE/LGLN (2024), Daten ergénzt

Es besteht kein Konfliktpotential zu umliegenden landwirtschaftlichen Nutzungen. Auch die
bestehenden Gewerbeflichen (GildestraBe) waren in groBerer Nihe zur siidostlich gelegenen
Hofstelle  planungsrechtlich  umsetzbar. Durch die Neuplanung wird weder das
Entwicklungspotential der Hofstellen eingeschrankt, noch ergeben sich Einschrankungen fiir die
gewerbliche Entwicklung aufgrund von Emissionen aus der Landwirtschaft. Erhebliche
Geruchsimmissionen von diesen Hofstellen sind nach Einschatzung der Landwirtschaftskammer fiir
das Plangebiet nicht zu erwarten.

Es liegen keine Hinweise auf das Vorkommen von Altlasten vor. In jedem Fall sind mégliche Hinweise
auf Altablagerungen infolge von BaumaBnahmen dem Landkreis anzuzeigen. Auf dem Plan ist
bereits ein Hinweis auf die Melde- und Anzeigepflicht bei eventuellen Altlastenfunden infolge von
Bauarbeiten enthalten.

In der Gesamtabwagung lassen sich die immissionsschutzrechtlichen Belange der Nachbarschaft
mit den herausgehobenen 6ffentlichen Belangen fiir das Planziel eines Gewerbegebietes in Einklang
bringen.

Belange der Wohnbediirfnisse / der Eigentumsbildung / stabiler Bevilkerungsverhiltnisse
(8 1 Abs. 6 Nr. 21 BauGB)

Im Rahmen eines festgesetzten Gewerbegebiets wire (als Ausnahme) ein betriebsbezogenes
Wohnen (fiir Aufsichtspersonal, Betriebsleiter oder Betriebsinhaber) auf dem Gelande zuldssig
(§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO). Hierbei werden immissionsschutzrechtliche Belange beriihrt (siehe Kapitel
3.1), jedoch nicht die allgemeinen Wohnbeddirfnisse.

Belange sozialer, kultureller Bediirfnisse / von Sport / Erholung / Freizeit
(8 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB)

Ausnahmsweise kdnnen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
(§ 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO) oder Vergniigungsstitten (8§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO) in einem
Gewerbegebiet zugelassen werden. Der Bebauungsplan trifft hierzu fiir das neue Gewerbegebiet
keine besonderen Regelungen. Ein Regelungserfordernis wird nicht gesehen. Es gilt insoweit die
allgemeine Ausnahmeregel gemaB Baunutzungsverordnung.
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Belange der Erhaltung / Erneuerung / Fortentwicklung / Anpassung vorhandener Ortsteile /
von zentralen Versorgungsbereichen
(8 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB)

Vier groBere Ortsteile gehoren zur Gemeinde Ovelgdnne - Neustadt, Ovelgénne, Oldenbrok-Mittelort
und GroBenmeer. Im RROP sind mit den beiden Orten Ovelgonne und GroBenmeer® Standorte fiir
die Sicherung und auch die Entwicklung von Wohnstatten als Ziel im RROP benannt. Demnach kann
insbesondere hier eine wohnbauliche Entwicklung fiir die Zukunft angenommen werden. Diese
Ortsteile missen deshalb in Zukunft dem ortlichen Bedarf entsprechend auch eine weitere
gewerbliche Entwicklung vollziehen kénnen. Den Belangen einer angemessenen Fortentwicklung
und Anpassung vorhandener Ortsteile in Abgleich mit den gewerblichen Erfordernissen wird mit der
Planung Rechnung getragen.

Da das Plangebiet am slidwestlichen Rand von GroBenmeer vorgesehen wird, behindert es keine
erforderlichen wohnbaulichen Entwicklungen der Gemeinde, die derzeit liberwiegend im Osten der
Ortslage vorgesehen sind.

Belange der Baukultur / des Denkmalschutzes / des Ortsbildes
(§ 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB)

Im direkten Umfeld des Anderungsbereichs sind keine Baudenkmale bekannt.

Auch besonders wertvolle Baustrukturen bestehen im naheren Umfeld des Planungsraums nicht. Bei
der ndchstgelegenen Bebauung (Gebiet Gildestral3e) handelt es sich um gewerbliche Strukturen und
Lagerflachen. Aufgrund der Lage und den aktuellen Auspragungen im Umfeld werden die Belange
des Ortsbildes durch die Entstehung von gewerblichen Baukdrpern (z.B. Hallenbauten) nicht
dominant beriihrt. Eher nimmt die Planung Einfluss auf das Landschaftsbild in diesem Bereich (siehe
hierzu Kapitel 3.7).

Im Geltungsbereich sind keine archdologischen Fundstellen bekannt. Da die Mehrzahl
archaologischer Funde und Befunde jedoch nicht obertdtig sichtbar ist, kénnen Funde nie
ausgeschlossen werden. Ein Hinweis auf die Meldepflicht bei ur- oder friihgeschichtlichen
Bodenfunden, z.B. im Rahmen von Erdarbeiten, ist auf dem Plan enthalten.

Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und des Ortsbilds sind beriicksichtigt.

Belange von Kirchen / von Religionsgemeinschaften
(§ 1 Abs. 6 Nr. 6 BauGB)

Die Belange werden nicht beriihrt.

Belange des Umweltschutzes (Schutzgiiter)
(§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)

Grundlage der nachfolgenden Abwagungen bilden die sachlichen Ergebnisse des Umweltberichtes
(im folgenden UB) (siehe dazu den eigensténdigen Beitrag zur Planung). Der Umweltbericht* wurde
im Jahr 2021 erstellt, eine entsprechende Biotoptypenkartierung und ein Artenschutzgutachten®
stammen aus dem Jahr 2020. Das Verfahren zum Plangebiet wurde wegen sonstiger zu klarender
Fragestellungen zunachst zuriickgestellt und nun im Jahr 2024 wieder aufgenommen. Die
entsprechenden Unterlagen und Erhebungen zur Umweltpriifung haben jedoch nichts an ihrer
grundsatzlichen Aussagekraft verloren. Beachtliche Wertanderungen von Natur- und Landschaft
haben sich im Plangebiet zwischenzeitlich nicht ergeben.

3 Regionales Raumordnungsprogramm des Landkreises Wesermarsch 2020, Kapitel 2.1 - Entwicklung der
Siedlungsstruktur, beschreibende Darstellung, S. 12

4 Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr. 49 ,Gewerbegebiet GildestraBBe - Teil lll, Ortschaft GroBenmeer” , erstellt
durch Planungsbiiro Tapken, Stand 19.09.2021

5 Erweiterung des Gewerbegebietes ,GildestraBe”, Ovelgénne-GroBenmeer, Biotoptypenkartierung und

Artenschutzgutachten, erstellt im Auftrag des Planungsbiiros Tapken durch Ingenieurbiiro Himmel, Wildeshausen
2020
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Nachfolgend finden sich eine Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichts und der
Erhebungen sowie die erforderliche Abwagung durch die Gemeinde.

=  Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen sowie Artenschutz, Fliche, Boden, Wasser, Luft, Klima,
Landschaftsbild
(81 Abs. 6 Nr. 7 a BauGB)

Schutzgut Tiere - Beim Anderungsbereich handelt es sich um eine Griinlandflache, die von Griben
umgeben ist. Auch angrenzend finden sich Griinland- und Ackerflachen. In Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde des Landkreises wurde eine Erhebung® zu Brut- und Gastvdgeln und
zu  Amphibien durchgefiihrt, um friihzeitig Aussagen zu Wertigkeiten und ggf.
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden zu erlangen.

Artenschutz - Grundsatzliche Verbotstatbestdnde, die zu einer Undurchfiihrbarkeit der vorliegenden
Planung fiihren kénnten, wurden dabei nicht erkannt. Ein Tétungsverbot kann insbesondere durch
Steuerung der Bauzeitenregelungen vollstdndig vermieden werden. Diese ist als Hinweis auf dem
Plan enthalten.

Brutvdgel - Die Erhebung (2020) zeigt zusammenfassend folgendes Ergebnis: Fiir Watvdgel ,Kiebitz,
Rotschenkel und GroBer Brachvogel”, die ihre Brutreviere nordlich bzw. nordwestlich des Plangebiets
finden, sind erhebliche Beeintrachtigungen bei einer Bebauung des Gebietes nicht auszuschlieBen.
Fiir die Singvogel, die zwischen dem bestenenden Gewerbegebiet und dem Anderungsbereich ihre
Brutreviere finden, sowie fiir Gastvogel, ist eine Beeintrachtigung ebenfalls gegeben. Diese wirkt
jedoch nicht auf das Populationsniveau. GemadB Gutachten ist fiir die Beeintrdchtigung der
Brutvigel eine adiquate Kompensationsflache vorzusehen, die als vorgezogene MaBnahme (CEF’)
mit einer GréBe von rd. 6 ha wirksam wird. Diese vorgezogene MaBnahme hat die Gemeinde bereits
vertraglich gesichert mit der Flichenagentur des Landkreises Wesermarsch im Flachenpool |pweger
Moor durchgefiihrt.

Amphibien - Fiir Amphibien werden erhebliche Auswirkungen als unwahrscheinlich erachtet. Es ist
jedoch nicht vollstdndig auszuschlieBen, dass einzelne Amphibien getotet werden, wenn Graben
uberbaut werden miissten.

Die Gemeinde beriicksichtigt insgesamt die Belange des Artenschutzes durch vorgezogene
MaBnahmen auf Flachen, die im Fldchenpool des Landkreises vertraglich gesichert wurden. Die
Belange des Artenschutzes sind damit beriicksichtigt.

Schutzqut Pflanzen - Das Plangebiet wurde als Intensivgriinland auf Moorboden (GIM) kartiert (UB,
Seite 4). Die randlichen Griben sind als ndhrstoffreich (FGR) mit halbruderalen Fluren einzustufen.
Am nordlichen Plangebietsrand befindet sich neben dem Graben ein schmaler Saum mit einem
Schilf-Landrohricht (NRS). Nach § 30 BNatSchG geschiitzte Biotope sowie gefahrdete Pflanzenarten
kamen nicht vor (UB, Seite 3)°. Die einzig vorgefundene besonders geschiitzte Pflanzenart ist die
Sumpf-Schwertlilie (Iris pseudacorus) (§ 7 Abs. 2 Nr. 13 BNatSchG in Verbindung mit § 1 Satz 1
BArtSchV). Die Standorte der Sumpf-Schwertlilie sind gem&B der Biotoptypenkarte (UB, Seite 4) im
Bebauungsplan als Hinweis aufgenommen worden. Falls hier Sumpf-Schwertlilien entnommen
werden, so sind diese in angrenzende Grabenabschnitte zu verpflanzen, um den Verbotstatbestanden
des Artenschutzes gerecht zu werden. Eine Entnahme - auch fiir R6hricht - ist allein durch
wasserwirtschaftliche Erfordernisse (Grabenertiichtigung, Grabenberdumung etc.) denkbar, die auch
unabhingig von der vorliegenden Planung ggf. erforderlich werden kénnten.

Der nordlich angrenzende Graben ist ein Schwerpunktraum fiir ArtenhilfsmaBnahmen aus dem

Bereich ,Grabenflora"®.

In der vorliegenden Planung werden alle randlichen Grabenstrukturen mit dem entsprechenden
Bewuchs (Rohrichte, Sumpf-Schwertlilien) durch die Festsetzung von Flachen fiir die

6 Erweiterung des  Gewerbegebietes ,GildestraBe”,  Ovelgdnne-GroBenmeer,  Biotopkartierung  und
Artenschutzgutachten, erstellt durch Ingenieurbiiro Himmel, Wildeshausen, 2020
7 CEF = continuous ecological functionality-measures = MaBnahmen, die vorgezogen und vor den zu erwartenden

Eingriffen als MaBnahme fiir die Artenschutz durchgefiihrt werden. Uber ein begleitendes Monitoring wird der
Erfolg sichergestellt.
8 Réhrichte gelten erst ab ca. 50 gm Flache und einer Mindestbreite von 4-5 m als geschiitzt nach § 30 BNatSchG.
9 Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wesermarsch 2016, Karte 6 — Schutz, Pflege und Entwicklung
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Wasserwirtschaft oder durch Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft geschiitzt. Auf dem Plan ist zeichnerisch der gefundene
Standort von Sumpf-Schwertlilien markiert und es ist ein Hinweis auf die erforderliche
Verpflanzung bei einer eventuellen Entnahme enthalten.

Die Planung nimmt eine Weideflache mit einer GroBe von rund 4,78 ha in Anspruch, die damit fiir
eine erstmalige Bebauung vorbereitet wird. Die Gemeinde Ovelgdnne ist bei allen Planungen
bemiiht, die Inanspruchnahme unbebauter Fldchen zu minimieren. Fiir die Erweiterung des
Gewerbegebiets an der Gildestral3e bestehen jedoch keine flachensparsameren Alternativen.

Die Planung wirkt sich durch die erstmalige Inanspruchnahme auf das Schutzgut Flache aus. Die
Gemeinde erkennt jedoch keine Mdoglichkeiten, diesen Eingriff weiter abzumindern. Gewerbliche
Baufldchen dienen regelmaBig Nutzungen, die in anderen Gebieten aufgrund ihres Flachenbedarfs
und ihres Emissionsverhaltens nicht realisierbar sind. Um geeignete Standorte anbieten zu kdnnen,
ist haufig die Inanspruchnahme gréBerer Flichen im AuBenbereich erforderlich. Das gewahlte Areal
ist so dimensioniert, dass die derzeit bestehende Flachennachfrage im gewerblichen Sektor bedient
werden kann. Flachenpotentiale im Bestand, die etwa durch eine Umnutzung fiir gewerbliche
Zwecke reaktiviert werden konnen, finden sich in den sonstigen Gemeindeteilen von Ovelg6nne
nicht.

Da die Erweiterung des bestehenden Gewerbegebietes fiir die Gemeinde alternativlos ist, werden die
ausgelosten Beeintrdchtigungen fiir das Schutzgut Flache in der Abwigung hinter den
stadtebaulichen Zielen zurlickgestellt.

Die Ortslage GroBenmeer liegt im randlichen Bereich der Stedinger Marsch und es findet sich
uberwiegend Kalkmarsch. Es handelt sich um leicht I6sbare und hoch verdichtungsempfindliche
Bodenstrukturen (UB, Seite 7). Dieser Boden ist nicht selten und weist auch keine hohe natiirliche
Bodenfruchtbarkeit auf. Fiir die Klimafunktion weist er jedoch eine hohe Kiihlleistung auf’.

Bezogen auf zukiinftige Bauvorhaben und die Umsetzung von Fundamenten ist beachtlich, dass es
sich um sulfatsaure Boden im Untergrund'' handeln kann, die hohe Konzentrationen an
anorganischen Schwefelverbindungen beinhalten. Solange diese Verbindungen im Wasser gelagert
sind, sind sie konserviert. Sobald diese Bodenformationen offengelegt werden, kann es in Verbindung
mit Sauerstoff zu Oxidationen kommen, mit der Gefahr extremer anschlieBender Versauerung des
Bodens. Da die gesamte Ortslage GroBenmeer mit diesen Bodenfunktionen konfrontiert ist und auch
die bestehenden angrenzenden Gewerbegebiete, steht der Sachverhalt einer Entwicklung des
Plangebietes nicht entgegen. Es ist von einem ordnungsgemaBen Umgang bei Bauarbeiten mit dem
vorfindlichen Boden auszugesehen.

Infolge der Planung sind generell durch Bodenarbeiten, Bebauung und Versiegelung erhebliche
Beeintrachtigungen des Schutzqguts Boden zu erwarten. Diese treten jedoch in Folge eines jeden
Bauvorhabens und damit auch bei z. B. einer Verlagerung des Eingriffs an einen anderen Ort auf.
Das uibergeordnete gemeindliche Interesse - die Schaffung eines Gewerbegebietes — wird an dieser
Stelle den ausgelosten Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden vorangestellt.

Beeintrachtigungen wird durch Ausgleichs- und ErsatzmaBBnahmen entgegengewirkt. Die randlichen
Grabenbereiche sind in einem Abstand von 10 m als Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gesichert, bei denen auch auf eine Befahrung mit
schweren Fahrzeugen zur Vermeidung von Bodenverdichtung verzichtet wird (siehe textliche
Festsetzung § 4). Durch die Entwicklung hochwertiger Biotoptypen im Rahmen von Ersatzfldchen
wird des Weiteren auch den Belangen des Bodenschutzes Rechnung getragen. Die Wertigkeit der
Biotoptypen beriicksichtigt gemadB den Ausfiihrungen des Nds. Stadtetagsmodell auch deren
Bedeutung fiir andere Schutzglter wie Boden, Wasser, Klima, Luft.

10 Landesamt fiir Bergbau, Energie und Geologie, Bodenkundliches Netzwerkdiagramm fiir das Plangebiet, 2024.
11 NIBIS Kartenserver, LBEG, Sulfatsaure Bdden in Kiistengebieten, 2024
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Das Grundwasser steht relativ nah unter Geldndeoberfliche an (0-1 m NHN), die
Wasserdurchldssigkeit des Boden wird als gering bezeichnet, womit das Schutzpotential des
Grundwassers gegeniiber Verunreinigungen als hoch zu beschreiben ist (UB, Seite 9).

Alle randlichen Gewisserstrukturen (Graben Ill. Ordnung, Braker Sielacht) werden durch die
Festsetzung von Fldchen fiir die Wasserwirtschaft gesichert. Unterhaltpflichtig sind die jeweiligen
angrenzenden Flacheneigentiimer.

Es liegt zudem ein Oberflichenentwasserungskonzept vor, dass bei einer Versiegelung der Flachen
fir Betriebe dann die weitgehend naturnahe Riickhaltung des anfallenden unbelasteten
Oberflachenwassers auf dem Betriebsgelande vorsieht. Es erfolgt nur eine gedrosselte Abgabe in die
nachstgelegene Vorflut, womit die bestehenden Entwasserungsverhaltnisse nicht verscharft werden.
Die Belange des Schutzgutes Wasser sind umfanglich berlcksichtigt.

Das Plangebiet wird dem maritimen Klimabereich zugeordnet. Die Ausweisung eines
Gewerbegebietes ermdglicht die Umnutzung einer Weideflache. Méglich ist eine Versiegelungsrate
von bis zu 80% der Flachen (GRZ 0,8). Durch Bebauung und Versiegelung kénnen z. B. lokal hohere
Lufttemperaturen sowie verdnderte Windstrome entstehen. Hier gewichtet die Gemeinde das
Erfordernis einer gewerblichen Nutzung hdher als die Belange des Klimaschutzes. Die Planung sieht
allerdings bewusst randlich auch eine breitere Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft vor, sie sichert alle randlichen Grabenstrukturen als
Feuchtbiotope im Rahmen von Flachen fiir die Wasserwirtschaft und auch das Anpflanzgebot einer
Baumreihe entlang der PlanstraBBe (siehe textliche Festsetzung § 4) kann negative Klimaeffekte
deutlich minimieren.

Als intensiv genutzter landwirtschaftlicher Bereich in Nachbarschaft zu Gewerbegebieten kommt
dem Areal auch keine besondere Bedeutung fiir die landschaftsbezogene Erholung zu. Das
Landschaftsbild weist eine mittlere Bedeutung auf'. Gepragt wird die ebene Landschaft durch die
weitrdumigen, nahezu geholzfreien Griinlandflichen mit den Sieltiefen und dem geometrisch
angelegten Grabensystem, wenigen Zaunen und den teilweise freistehenden Weidetoren. Der
Vorsprung der Marsch in Moorbereiche wird durch die StraBen Oberstromische Seite (L 864),
Moorseiter StraBBe (K 215) und Barghorner StraBe (K 319) mit den begleitenden Eichen- und
Birkenalleen eingerahmt. Der Ortsrand des vorhandenen Gewerbegebietes weist nur an der Nordseite
und an der Slidseite entlang der StraBe "Am Bahndamm" eine Eingriinung auf. An der Westseite
fehlt eine Eingriinung (UB, Seite 10). In der Planung werden randliche Strukturen beriicksichtigt und
nach Norden eine Eingriinung durch eine Baumreihe vorgesehen. Die Belange des Landschaftsbildes
sind beriicksichtigt. Die ansonsten verbleibenden Einwirkungen auf das Landschaftsbild durch
Hallenbauten, Parkplatzflachen oder ggfs. sichtbaren Lagerflichen werden in der Abwdgung
geringer gewichtet, als das Erfordernis neuer Bauflachen fiir Betriebe.

Hier sind die Belange des Immissionsschutzes mafB3geblich. Siehe hierzu Kapitel 3.1.
Hier wird auf das Kapitel 3.5 verwiesen.

Eine Vermeidung des Eingriffs ist der Gemeinde in Abwadgung aller Belange nicht mdglich. Die
gewerblichen Erfordernisse werden hoch gewichtet. Auch alternative Flachen oder deutlich geringer
wertige Flachen stehen der Gemeinde fiir eine Entwicklung nicht zur Verfiigung (siehe hierzu auch
die Erlauterungen im Rahmen der 27. Anderung des FNP).

12 Landschaftsrahmenplan des Landkreises Wesermarsch 2016, Karte 2 -Landschaftsbild
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Eine Minimierung des Eingriffs unter Berlicksichtigung ihrer stadtebaulichen Ziele hat die Gemeinde
im Verfahren beachtet:

Abb. 9 Ubersicht der MinimierungsmaBnahmen

Schutzgut MaBnahme

e Erhalt aller randlichen wertvollen Feuchtbiotope (u.a. kl. Graben-Rohrichte,

Pflanzen Sumpf-Schwertlilie)
e Erhalt prigender wasserwirtschaftlicher Strukturen (Amphibien)
Tiere e Schaffung neuer randlicher Gehdlzstrukturen durch eine Baumreihe entlang der

PlanstraBBe

e Sicherung von randlichen Freiflachen

FEETS T o Verzicht auf Verdichtung des dortigen Bodens mit schweren Fahrzeugen

e Erhalt aller Graben
Wasser e Regenriickhaltung im Gebiet und nur gedrosselte Ableitung zur Vorflut
o Weitgehend naturnahe MaBnahmen der Oberflachenentwisserung

e Nutzung neuester energetischer Baustandards bei Neubauten (allgemein)

Luf Kli
RigundiNine e Nutzung von Photovoltaik auf Gewerbedichern (nach NBauO)

Landschaftsbild o Sicherung und Erganzung einer randlichen Eingriinung des Gebietes

Mensch e Begrenzung der Schallemissionen

Kultur-/ Sachgiiter e Kein Erfordernis

Trotz der oben vorgesehenen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen im Plangebiet verbleibt
entsprechend der Gesetzeslage dennoch ein Wertedefizit, das an anderer Stelle auBerhalb des
Plangebietes auszugleichen ist. Basierend auf den Darlegungen und der Bilanzierung des
Umweltberichts (UB Seite 15/16) ergibt sich in Folge des geplanten Gewerbegebietes ein
Flachenerfordernis von bis zu 6.449 ha Ersatzfliche an anderer Stelle, die neu fiir MaBnahmen des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zur Verfligung gestellt werden miissen. Insbesondere sind
tber diese Flichen neue Wertigkeiten fiir den Erhalt der betroffenen Watvogel zu stellen.

Esist das stadtebauliche Ziel der Gemeinde, dass das Gewerbegebiet intensiv fiir betriebliche Zwecke
genutzt werden kann und deshalb entspricht dieser Ersatzbedarf auch einer angenommenen und
vollstdndigen baulichen Inanspruchnahme des Gewerbegebietes bei einer Grundflachenzahl von 0,8.
Die erforderliche Ersatzflache wird von der Gemeinde deshalb in Absprache mit dem Landkreis
Wesermarsch im Kompensationsflachenpool der Flachenagentur bereitgestellt. Hier liegen im
Flachenpool ,Ipweger Moor" flir den Zweck geeignete Kompensationsflachen vor. Es erfolgt folgende
Zuordnung:

Abb. 10 Zugeordnete Kompensationsflachen im Pool ,Ipweger Moor" fiir den Bebauungsplan Nr. 49

Flurstiick GroBe MaBnahme

Nr. 2, Flur 3, Gemarkung Moorriem | 34,234 m2 e Aufwertung als Lebensraum fiir Wiesenvdgel
35.813 m2

Nr. 2, Flur 54, Gemarkung Moorriem | davon e Aufwertung als Lebensraum fiir Wiesenvogel
25.766 m2

Gesamt 60.000 m2

Gesichert ist die dauerhafte Zuordnung der Kompensationsflache bereits durch einen Vertrag
zwischen Gemeinde und Flichenagentur (2/2024). Eine besondere Festsetzung der
Kompensationsbereiche im Plan ist insoweit nicht erforderlich. Das erforderliche Monitoring bei
artenschutzrechtlich erforderlichen vorgezogenen MaBnahmen (CEF) erfolgt vertragsgemaB im
Rahmen der Wirkweise der Flaichenagentur des Landkreises Wesermarsch.
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= Erhaltungsziele von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung
(81 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB)

Gebiete dieser Art sind nicht im Plangebiet oder in dessen ndherer Umgebung ausgewiesen.

=  Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 c BauGB)

Es ergeben sich mit der vorliegenden Planung auch keine unvermeidbaren, fiir den Menschen
schadliche Beeintrachtigungen.

=  Umweltbezogene Auswirkungen auf Sach- und Kulturgiiter
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 d BauGB)

Auswirkungen auf Kulturgiiter sind nicht zu erwarten. Hinweise auf archdologische Bodenfunde
liegen nicht vor, ein allgemeiner Hinweis zum Verhalten bei Zufallsfunden ist in die Planzeichnung
aufgenommen.

= Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwasser
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 e BauGB)

Die Festsetzung eines Gewerbegebietes bereitet bauliche Entwicklungen vor, von denen (ibliche,
gewerbetypische Emissionen ausgehen konnen. Im Regelfall I6sen diese keine erheblichen
Beeintrachtigungen aus. Bei besonderen, immissionsschutzrechtlich relevanten Betriebsformen
kommt auf Genehmigungsebene das jeweilige Fachrecht zur Anwendung. Ein sachgerechter Umgang
mit Abfillen und Abwasser erfolgt. Der Anschluss an das Kanalnetz der Gemeinde ist moglich. Im
gemeindlichen Klarwerk stehen ausreichende Kapazitaten zur Verfiigung.

= Nutzung erneuerbarer Energie sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 f BauGB)

Mit der Anderung der Niedersichsischen Bauordnung aus dem Juni 2022 miissen Gebaude, die
uberwiegend gewerblich genutzt werden und fiir die ein Bauantrag nach dem 31.12.2022 gestellt
wird, ab einer Dachfldche von 50 m2 mindestens 50 Prozent des Daches mit Photovoltaikanlagen
ausstatten. Gesonderte bauleitplanerische Regelungen sind dazu nicht erforderlich. Dariiber hinaus
ist zu erwarten, dass alle Gebaude im Neubaustandard modernen energetischen Anforderungen
entsprechen.

= Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbesondere des Wasser-, Abfall-
und Immissionsschutzrechts
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 g BauGB)

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises wurde mit den dortigen Zielen und Wertungen in die
Planung einbezogen. Weitere Plane, insbesondere des Abfall- und Immissionsschutzrechts, die der
Planung entgegenstehen bzw. in dieser zu beriicksichtigen sind, bestehen nicht.

= Einhaltung der bestmdglichen Luftqualitét in festgelegten Gebieten der Europdischen Union
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 h BauGB)

Das Plangebiet liegt nicht einem festgelegten Gebiet.

= Wechselwirkungen zwischen den Belangen
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 i BauGB)

Die Planung kann mit naturschutzfachlichen und landschaftsbildbezogenen Belangen in Einklang
gebracht werden. Besondere Wechselwirkungen zwischen den Belangen sind nicht bekannt.
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3.8

=  Auswirkungen, die aufgrund der Anfilligkeit der zuldssigen Vorhaben fiir schwere Unfille oder
Katastrophen zu erwarten sind
(8 1 Abs. 6 Nr. 7 j BauGB)

Mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes werden im Regelfall keine Bauvorhaben vorbereitet, die
eine besondere Anfilligkeit gegeniiber schweren Unfallen oder Katastrophen aufweisen. Es gelten
die Ublichen Vorgaben zur Betriebssicherheit, was z. B. besondere Vorschriften zum Umgang mit
Gefahrstoffen einschlieBt.

Das Entstehen von Storfallbetrieben ist innerhalb von Gewerbegebieten nicht prinzipiell
auszuschlieBen. Storfallbetriebe unterliegen immer dem iibergeordnet geltenden Recht, das liber die
Regelungsvorschriften der Bauleitplanung hinausgeht. Die Lage des Gebiets abseits groBerer
Wohngebiete tragt jedoch zu einer grundsatzlichen Risikominimierung bei.

Belange des Klimaschutzes / der Anpassung an den Klimawandel
(8 1a Abs. 5 BauGB)

Die Aufstellung des Bebauungsplans bereitet das Entstehen eines Gewerbegebiets auf einer
bisherigen Weideflache vor. Jede Form von Bebauung und Versiegelung kann Einfluss auf das lokale
Klima nehmen, z. B. indem lokal héhere Lufttemperaturen oder veranderte Windstrome innerhalb
der bebauten Bereiche entstehen. Sie lassen sich nicht grundsatzlich vermeiden, sondern kénnen
lediglich abgemindert werden. Auch tberdrtlich kann jede Planung klimawirksame Auswirkungen
haben.

Es ist abzuwdgen, ob die von der Planung ausgehenden Wirkungen minimiert werden kdnnen.
Ebenfalls muss gepriift werden, ob Festsetzungen zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels
erforderlich sind. Folgende Festsetzungen werden im Bebauungsplan getroffen:

e Dierandlichen Gewasserstrukturen werden planrechtlich als Flachen fiir die Wasserwirtschaft
weiter gesichert und sind dauerhaft zu erhalten.

e Ergdnzend sind entlang der duBeren Gebietsgrenzen gegeniiber der offenen Kulturlandschaft
weitere Anpflanzungen mit Baumen und Strauchern vorzunehmen. Langfristig wird so eine
dauerhafte Eingriinung des Gebiets gegeniiber dem offenen Landschaftsraum erzielt, was sich
u. a. positiv auf das ortliche Kleinklima auswirkt.

e Anfallendes Oberflichenwasser wird im Gebiet gesammelt und offenen, begriinten
Regenriickhaltebereichen zugeflihrt. Hier kann es anteilig versickern und verdunsten, bevor es
gedrosselt in die Vorflut abgeleitet wird. Offene Wasserflachen konnen bei Versickerung und
Verdunstung Kiihlungseffekte auslosen, die sich lokal positiv auswirken. Der Riickhaltebereich
bleibt als Offenbodenbereich erhalten.

Da es fir die Gemeinde jedoch von hoher Bedeutung ist, eine mdglichst effiziente
Gewerbeentwicklung zu ermdglichen, wird eine eher hohe Grundflichenzahl (GRZ) von 0,8
festgesetzt, so dass bis zu 80% der Grundstiicksfliche im Gewerbegebiet versiegelt werden diirfen.
Die langfristigen Entwicklungsmdglichkeiten fiir die vorgesehenen Nutzungen am gewéhlten
Standort gewichtet die Gemeinde hdher, als die weitere Freihaltung von Flachen aus Griinden des
Klimaschutzes. Da gewerbliche Nutzungen regelmaBig einen hohen Flachenbedarf aufweisen, wiirde
ein niedriger Versiegelungsgrad mit hoher Wahrscheinlichkeit zu einem insgesamt hdéheren
Flachenbedarf fiihren, um die innerhalb der Gemeinde erforderlichen Entwicklungsflachen vorhalten
zu kdnnen. Es wird daher der hohe Versiegelungsgrad vorgezogen, der im Planfall mit einer
effizienten StraBenfiihrung erschlossen werden kann, was weiterer Fldcheninanspruchnahme
vorbeugt.

Weitere Festsetzungen beziiglich des Klimaschutzes oder der Klimaanpassung werden nicht
getroffen. Die Festsetzungen stehen aber z. B. der Nutzung erneuerbarer Energien nicht entgegen.
Gewerbliche Neubauvorhaben miissen ab dem Jahr 2023 in der Regel mit Photovoltaikanlagen
versehen werden. Die ausgewiesenen Bauteppiche ermdglichen eine solaroptimierte
Gebdudeausrichtung. Zudem ist im Neubaustandard vom Einsatz moderner Techniken und Baustoffe
auszugehen.
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3.9

Gewerbliche
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Einzelhandel
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Belange der Wirtschaft / der Landwirtschaft / der Forstwirtschaft / der Infrastruktur / der

technischen Ver- und Entsorgung / der Rohstoffwirtschaft
(8 1 Abs. 6 Nr. 8 BauGB)

= Wirtschaft
(8 1 Abs. 6 Nr. 8 a BauGB)

Die Planung stdrkt den Wirtschaftsstandort Ovelgdnne, hier insbesondere den Gemeindeteil
GroBenmeer, indem das Angebot an gewerblichen Bauflichen erweitert wird. Im Umfeld der
GildestralB3e besteht ein langfristig etablierter Gewerbestandort, der nun mit der Planung erweitert
wird. Die Flichenreserven innerhalb der schon heute erschlossenen Gewerbefldchen sind weitgehend
aufgebraucht und kdnnen die an die Gemeinde herangetragene Nachfrage nicht mehr bedienen. Die
Belange des Gewerbes und der Wirtschaft sind in der Planung in hohem MaBe beriicksichtigt.

Innerhalb eines Gewerbegebietes konnen Einzelhandelsnutzungen zuldssig sein. Kleinflachige
Einzelhandelsnutzungen bendtigen jedoch keine Gewerbeflachenausweisungen und fiir diese
Nutzungen wiirden sich im Gemeindegebiet, auch im Rahmen von bestehenden Mischgebieten,
ausreichende und vielféltige Standorte finden. Ein Regelungsbedarf beziiglich des Einzelhandels
wird nicht gesehen.

= Land- und Forstwirtschaft
(8 1 Abs. Nr. 8 b BauGB)

Die Planung bereitet die bauliche Inanspruchnahme von rund 4,78 ha landwirtschaftlicher Flache
vor, die bisher als Weideland genutzt wurden. Mit der Anderung des Flachennutzungsplans wird
diese Flache damit perspektivisch der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen.

Das Interesse der Gemeinde, an dieser Stelle ein Gewerbegebiet zu entwickeln wird hoher gewichtet
als der Erhalt eines groBeren landwirtschaftlichen Nutzungskomplexes. Eine Planungsalternative
konnte nur durch die Wahl anderer Freiflichen erfolgen, womit ebenfalls die Belange der
Landwirtschaft tangiert waren. Es ist das stddtebauliche Ziel der Gemeinde, die Entwicklung von
Gewerbefldchen auf wenige, verkehrlich geeignete Standorte zu konzentrieren. Es ist daher
stadtebaulich sinnvoll, die an der Gildestral3e bestehenden Strukturen weiterzuentwickeln.

Wassermanagement - Die Bewirtschaftung der landwirtschaftlichen Fldchen, die an das Plangebiet
angrenzen, kann  weiterhin  ordnungsgemdB  stattfinden. Insbesondere liegt ein
Oberflachenentwasserungskonzept  vor, das gewdahrleistet, dass die Erhdhung des
Oberflaichenwasserabflusses durch die umfanglich mdgliche Versiegelung nicht zu Lasten der
angrenzenden Entwéasserungsgrdben und Felder geht.

Kompensationsflachen - Fiir die Planung sind entsprechend den naturschutzfachlichen Regelungen
Kompensationsflachen (ca. 6 ha) bereitzustellen, die ebenfalls das Flichenmanagement der
Landwirtschaft beeinflussen kdénnen. Vorgesehen werden dazu Flachen zur Verndssung mit
restriktiver Nutzung, die jedoch in Abgleich mit der Flachenagentur des Landkreises Wesermarsch
und innerhalb eines Gesamtkonzeptes agrarstrukturell vertraglich ausgesucht und bewirtschaftet
werden.

Die Belange der Landwirtschaft und der gewerblichen Wirtschaft kénnen insgesamt zu einem
gerechten Ausgleich gebracht werden.

Die Planung beriihrt keine Waldflachen oder sonstige forstwirtschaftlich genutzten Areale.
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Soziale
Infrastruktur

Technische
Versorgung

=  Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen
(8 1 Abs. 6 Nr. 8 ¢ BauGB)

Der insgesamt positive Wirtschaftstrend trug zur Verknappung der zur Verfligung stehenden
gewerblichen Bauflichen in der Gemeinde Ovelgonne bei, der mit der vorliegenden
Bebauungsplanung entgegengewirkt werden soll. Die Planung soll auch dazu beitragen, zukiinftig
Arbeitsplatze zu sichern bzw. neue zu schaffen.

= Post- und Telekommunikationswesen
(8 1 Abs. 6 Nr. 8 d BauGB)

Die Belange sind nicht beriihrt bzw. kénnen im Rahmen der (iblichen ErschlieBungsmaBnahmen
berlicksichtigt werden.

= Soziale Infrastruktur [ Technische Versorgung
(8 1 Abs. 6 Nr. 8 e BauGB)

Die Planungen losen keine infrastrukturellen Erfordernisse auf sozialer Ebene aus. Es besteht kein
Abwdégungserfordernis.

Die erforderliche technische Ver- und Entsorgung kann in Weiterfiihrung der bestehenden Netze
umgesetzt werden:

e  Die Wasserversorgung (Brauch- und Trinkwasser) erfolgt Giber das Versorgungsnetz des OOWV.
Angrenzend befinden sich Leitungen des Versorgungstrdgers. Eine erforderliche
Rohrnetzerweiterung zum Anschluss an die zentrale Trinkwasserversorgung ist mdglich
(Schreiben 00WV, 22.04.2022). Wann und in welchem Umfang diese Erweiterung durchgefiihrt
wird, legen Gemeinde bzw. Vorhabentrdger und OOWV vor Ausschreibung der
ErschlieBungsarbeiten gemeinsam fest. Die notwendigen Rohrverlegungsarbeiten missen auf
der Grundlage der AVB Wasser V des OOWV durchgeflihrt werden. Bei der Erstellung von
Bauwerken sind nachfolgend Sicherheitsabstdnde zu den Versorgungsleitungen einzuhalten.
Sie diirfen z.B. auch nicht mit Baumen lberpflanzt werden.

Die neuen Versorgungsleitungen werden voraussichtlich innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsfliche vorgesehen, so dass eine vom OOWV geforderte Festsetzung der
Versorgungstrassen mit einem Geh-, Fahr - und Leitungsrecht nicht erforderlich ist. Auch ohne
diese Festsetzung sind die Leitungen jederzeit zuganglich. Uber die Beriicksichtigung eines
durchgehenden Versorgungsstreifens wird im Rahmen der nachfolgenden Ausbauplanungen
entschieden.

Abb. 11 Verlauf der Trinkwasserversorgungsleitung (blau) stidlich, im Bereich Am Bahndamm

2 In der StraBe Am Bahndamm
/ verljuft eine bestehende

' / Wasserleitung (oowv,
= i g 22.04.2022)
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Die Beseitigung des Schmutzwassers kann durch Anschluss an die zentrale
Schmutzwasserkanalisation erfolgen. Die Abwasserleitung endet derzeit im Bereich des
Wendehammers an der GildestralBe. Falls ein Pumpwerk aus geodatischer Sicht erforderlich
wird, muss eine Zuwegung fiir Splil- und Wartungsfahrzeuge gewahrleistet sein. Zur Reinigung
der ggf. anfallenden Abwasser stehen seitens der Kldranlage im Regelfall ausreichende
Kapazitaten zur Verfligung. Sollten sich abwasserintensive Betriebe oder Abweichungen zu den
Allgemeinen Entsorgungsbedingungen des OOWV fiir die Abwasserbeseitigung (AEB) einstellen,
so ist eine friihzeitige Beriicksichtigung/Kldrung erforderlich. Die Uberpriifung der
hydraulischen Leistungsfahigkeit der vorhandenen Kandle sowie den ggf. bestehenden
Pumpwerken kann erst nach Bekanntwerden der anfallenden Abwassermenge erfolgen. Seitens
des OOWV wird um friihzeitige Abstimmungen (ber Gelandehohen, Grundstiicks-
parzellierungen und anfallende Abwassermengen gebeten. Wird das Baugebiet lber einen
Privatinvestor erschlossen, muss dieser rechtzeitig einen ErschlieBungsvertrag mit dem O0WV
abschlieBen (O0WV, Unterlagen 22.04.2022).

Der Brandschutz wird entweder liber die 6ffentliche Trinkwasserversorgung, durch natiirliche
oder kiinstliche Gewasser oder liber Loschwasserbrunnen | -behilter sichergestellt. Es wird
darauf hingewiesen, dass eine Loschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der
offentlichen Wasserversorgung ist und nicht vertraglich auf den OOWV zu {bertragen ist. Es
ist von daher friihzeitig beim OOWV der rechnerisch mdgliche Anteil an leitungsgebundenem
Loschwasser zu erfragen, der andere Loschwasserquellen ergdnzen kann, um die Richtwerte flr
den Léschwasserbedarf nach DVGW Arbeitsblatt W 405 zu erreichen. Der Versorgungsdruck in
dem Trinkwassernetz des OOWV wird als komfortabel beurteilt.

Ein Ausbau der Loschwasserversorgung vor Ort ist erforderlich. Derzeit wird die Versorgung des
bestehenden Gewerbegebietes nur lber Unterflurhydranten sichergestellt. Da infolge der
GelandegréBe und einer festgesetzten mdglichen abweichenden Bauweise auch
Gebdudeldngen liber 100 m mdglich sind, ist fiir eine effektive Bandbekdmpfung solcher
Baukorper die Installation von zwei Loschwasserbrunnen mit einer Leistungsfahigkeit von je
1.600 I/min erforderlich. Die Errichtung sollte wegen der Strahlungswirme nicht direkt im
Nahbereich der moglichen Hallen erfolgen. Im Bereich der Léschwasserbrunnen ist zudem eine
Feuerwehraufstellfliche zu beriicksichtigen (Schreiben des Gemeindebrandmeisters
03.04.2022), die im Vorfeld mit dem Gemeindebrandmeister abzustimmen ist.

Die Stromversorgung erfolgt durch die EWE.

Eine Gasversorgung erfolgt derzeit nicht mehr. Die Betriebe missen eigene
Warmeversorgungskonzepte erstellen.

Die erforderliche Versorgung mit Telekommunikationsleitungen erfolgt mittlerweile tber die
entsprechenden privaten Anbieter.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die zentrale Entsorgung des Landkreises Wesermarsch. Fiir
die Entsorgung ggf. anfallender besonderer gewerblicher Abfélle bestehen die Regelungen des
Fachrechtes.

Beziiglich der Oberflachenentwasserung wird an dieser Stelle auf das Kapitel 3.13 ,Belange
der Wasserwirtschaft | des Hochwasserschutzes" verwiesen

Sicherung von Rohstoffvorkommen
(8 1 Abs. 6 Nr. 8 f BauGB)

Die Gemeinde Ovelgdnne befindet sich in Bergwerksfeldern. Das gesamte siidliche Gemeindegebiet
befindet sich innerhalb des Bergwerksfeldes Delmenhorst-Elsfleth, Bodenschatze sind ebenfalls
Kohlenwasserstoffe. Eigentlimer der Bergwerksfelder ist die OEG, die Laufzeit der Berechtigung lauft
auf unbefristete Zeit. Eine Vereinbarkeit der Planung mit den Belangen ist gegeben.

Nicht im Plangebiet vorhanden.
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Belange des Verkehrs
(8 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB)

Die Anbindung des Gewerbegebietes an die BundesstraBe 211 wird tiber die vorhandene Gildestral3e
sowie die Kurze Stral3e (ehemals B 211) erfolgen. Durch die Umsetzung eines Gewerbegebietes kann
sich eine Erhdhung des Verkehrsaufkommens ergeben. Das vorhandene StraBennetz wird in seiner
Dimension hierflir weiterhin ausreichen. Die Belange der Nds. Landesbehdrde fiir StraBenbau und
Verkehr (Geschiftsbereich Oldenburg, Schreiben vom 31.03.2022) sind nicht betroffen. Es sind keine
Engpdsse fiir die geplante Gebietserweiterung erkennbar.

Infolge der GroBe des Gewerbegebietes ist zur internen ErschlieBung eine 6ffentliche Verkehrsflache
(PlanstraBe) erforderlich. Sie verlauft am nérdlichen Rand des Plangebietes und verldngert die
vorhandene Gildestral3e. Die Verkehrsflache wird mit einer Breite von 11 m vorgesehen, womit
gewerblichen Erfordernissen und dem damit verbundenen Schwerlastverkehr in ausreichendem Mal3
Rechnung getragen wird. Die Verkehrsfliche wird zudem bis zum westlichen Rand gefiihrt, womit
auch die Belange der Unterhaltung |/ Erreichbarkeit von landwirtschaftlichen oder
wasserwirtschaftlichen Flachen beriicksichtigt sind.

Eine eigene Wendemaglichkeit im Plangebiet (z.B. durch einen groBen Wendehammer) wird nicht
fuir erforderlich erachtet, da die Gemeinde davon ausgeht, dass es im wesentlichen einen Nutzer im
Plangebiet geben wird, der alle betrieblich erforderlichen Wendemandver dann auf den eigenen
Flachen durchfiihren kann. Fiir (in Einzelfdllen) erforderliche Wendemandver offentlicher Nutzer
(z.B. Rettungswagen, Feuerwehr, Besucherverkehr) geht die Gemeinde davon aus, dass hier in
Verbindung mit dem geplanten 11 m Profil der StraBe die Zufahrten zu den Betriebsgeldnden
ausreichende Wendemdoglichkeiten bieten und entsprechend gestaltet sind.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestelle ,Moorseite, Monnich", die von den Linien 446
und 463 bedient wird. Das Angebot der beiden Linien ist allerdings auf die Bediirfnisse der
Schiilerbeférderung ausgerichtet (Schreiben des Verkehrsverbundes Bremen/Niedersachsen VBN,
23.03.2022).

Belange der Verteidigung / des Zivilschutzes
(8 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB)

Das Bundesamt fiir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr teilt im
Rahmen der friinzeitigen Beteiligung mit (Schreiben vom 11.03.2022), dass die Belange der
Bundeswehr durch die Planung beriihrt, jedoch nicht beeintrachtigt werden. Das Plangebiet liegt im
Zustandigkeitsbereich fiir Flugplatze nach § 14 Luftverkehrsgesetz. Zudem liegt das Plangebiet im
Interessengebiet der LV-Radaranlage Brockzetel. Die Bundeswehr hat keine Bedenken, solange
bauliche Anlagen (einschlieBlich untergeordneter Bauteile) eine Hohe von 30 m tiber Grund nicht
uberschreiten.

Die Gemeinde Ovelgénne stellt im begleitenden Bebauungsplan durch eine maximale
zweigeschossige Bauweise (II) sicher, dass die zuldssigen H6hen nicht Gberschritten werden und
dass das Planziel militdrischen Belangen nicht entgegensteht. Es ist eigens ein Hinweis in den Plan
aufgenommen worden, dass bei der Nutzung von Baukrdnen vorab die Zustimmung des Militérs
einzuholen ist.

Eine Luftbildauswertung bezogen auf mdgliche Bombenabwiirfe ist infolge der am 31.03.2022
ergangenen Empfehlung seitens des LGLN erfolgt. Mit Schreiben vom 22.08.2022 teilt das LGLN
Abteilung Kampfmittel mit, dass fiir das Plangebiet nach Auswertung der alliierten Luftbilder kein
Handlungsbedarf besteht, da keine Kampfmittelbelastung vermutet wird. Der Belang der zivilen
Sicherheit ist mit dem Verweis auf die Anzeigepflicht bei eventuellen Funden von Riistungsaltlasten
im Rahmen von Bauarbeiten ausreichend beriicksichtigt.
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Belange stadtebaulicher Entwicklungskonzepte
(8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB)

Ubergeordnete Einzelhandelskonzepte werden nicht von der Planung beeintrichtigt. Sonstige
stadtebauliche Entwicklungskonzepte (Windenergie, Photovoltaik) sind nicht betroffen.

Belange des Hochwasserschutzes / der Wasserwirtschaft
(8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB)

In der Gemeinde Ovelgénne oder daran angrenzend befinden sich keine Hochwasserschutzgebiete
oder Uberschwemmungsgebiete. Auch Belange des Kiisten- und Deichschutzes sind nicht betroffen.

Randlich und auch mittig im Gebiet finden sich Griben (Ill. Ordnung), bei denen jeweils die
Gewdsserrandstreifen (§ 38 WHG, § 58 Abs. 2 NWG) zu berticksichtigen sind.

Abb. 12 Grabenstruktur

3 i/ | Unterhaltungsverband fiir die Grdben ist die
v, S Braker Sielacht. Sie hat keine grundsatzlichen
/ Bedenken gegen die Planung, soweit ein
e schliissiges Gesamtkonzept zur Genehmigung
= /7 | |vorgelegt wird (Schreiben vom 21.03.2022)

Ein Grabenstlick im mittigen Bereich des
T i\ /| Plangebietes wird lberplant. Nach den
N Ergebnissen der Bestandsaufnahme des
3 Umweltberichtes (dort Seite 3) ist der Graben
nur noch eine flache Mulde (Griippe) und weist
¥4 ) die gleiche Vegetation (Intensivgriinland) wie
3 T das sonstige Gebiet auf.
N

Quelle: Auszug aus NIBIS Umweltkarten

Der Bebauungsplan beriicksichtigt liber die Lage der Baugrenzen sowie die Festsetzung von
angrenzenden Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft den erforderlichen Gewdsserrandstreifen nach Wasserhaushaltsgesetz. Eine
zeichnerische Ubertragung dieser Abstinde (in der Regel 3 m) erfolgt infolge des MaBstabes nicht.
Die Abstande sind auf Ebene der Baugenehmigung maBgeblich und einzuhalten.

Die Plandnderung bereitet die Nutzung eines Gewerbegebietes auf einer bislang landwirtschaftlich
genutzten Fliche (Weideland) vor.

Es wurde ein Oberflichenentwisserungskonzept™ fiir das Gewerbegebiet erstellt. Es ist dabei fiir die
Abwiagung durch die Gemeinde unschadlich, dass sich das Konzept bereits auf ein relativ konkretes
mdgliches Bauvorhaben im Gebiet bezieht. Das Konzept geht von einer hohen Versiegelung des
Grundstiicks durch Hallenbauten und mit zahlreichen erforderlichen Pkw Einstellpldtzen (98) aus,
was auch mit den festgesetzten stadtebaulichen Nutzungsziffern méglich ist. Das gesamte auf den
versiegelten Flachen anfallende Oberflichenwasser wird entsprechend dem Konzept auf dem
Betriebsgrundstiick in offenen Erdbecken zurilickgehalten. Die Becken sind entlang der westlichen
und sitidlichen Grundstiicksgrenze geplant. Von den Becken aus erfolgt eine gedrosselte Zufiihrung
des Wassers in den Entwédsserungsgraben. Die Drosselung erfolgt lber eine Pumpstation mit einer
maximalen Einleitmenge von 6,61 Ifs. Aufgrund der relativ niedrigen Einleitmenge ist ein
vergleichsweise groBer Riickhalteraum auf dem Gewerbegrundstiick erforderlich.

Das anfallende Oberflaichenwasser der Verkehrsflachen, Stellplatze und der Dachflachen von
Biirobauten, wird separat in eine Kiesrigole mit Schlammfang (zwischen den geplanten Hallen
gelegen) geleitet und dann in den Regenriickhaltebereich geleitet, von wo aus es nur gedrosselt der
Vorflut zugefiihrt wird. Das Dachflachenwasser der geplanten Hallen wird direkt in den
Regenriickhaltebereich geleitet. Fiir die Bemessung des erforderlichen Riickhaltevolumens wurde ein
innerhalb von 30-Jahren vorkommendes Extremereignis angenommen. Ein Uberflutungsnachweis

13 Antrag auf Einleitung in einer Oberflachengewdsser fiir den Neubau eines Logistikzentrums in Ovelgdnne, erstellt
durch List Ingenieure, Bielefeld, Februar 2024
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Grundwasser

3.14

wird im Rahmen des Entwasserungskonzeptes vorgelegt. Eine ordnungsgemaBe Entwasserung der
gesamten Gewerbegebietsfliche kann somit auf Basis des vorliegenden Entwasserungskonzeptes
gewahrleistet werden.

Die Entwdsserung der nordlich verlaufenden o6ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht Gegenstand
des Entwasserungskonzeptes gewesen. Die Fldchen grenzen an eine Grabenstruktur an. Es ist davon
auszugehen, dass im Rahmen des Ausbaus dieser Planstra3e eine separate geeignete und
wasserwirtschaftlich zutrdgliche Losung flir das dort anfallende Oberflichenwasser gefunden
werden kann (z.B. schadlose Versickerung in einem StraBenseitenraum).

Die Belange der Wasserwirtschaft sind berlicksichtigt und stehen einer Entwicklung des
Gewerbegebietes nicht entgegen.

Es existieren keine Trinkwasserschutzgebiete.

In einer Gesamtabwadgung sind die wasserwirtschaftlichen Belange mit einer Entwicklung eines
Gewerbegebietes vereinbar.

Belange von Fliichtlingen / von Asylsuchenden
(§ 1 Abs. 6 Nr. 13 BauGB)

Die Belange werden nicht berihrt.

Belange der Versorgung mit Griinflachen / Freiflachen
(8 1 Abs. 6 Nr. 14 BauGB)

Im Plangebiet wird ein maximal zuldssiger Versiegelungsgrad von bis zu 80% der Flache zugelassen.
Der hohe Wert wird festgesetzt, da in Gewerbegebieten eine moglichst effiziente Ausnutzbarkeit der
Baufldchen regelmaBig zur Umsetzung der Nutzungsziele erforderlich ist. Gewerbegebiete sollen
gerade filir flichenintensive Betriebe raumliche Mdglichkeiten schaffen, um solche Nutzungen zu
realisieren, die an anderer Stelle nicht umsetzbar sind. Dies schlieBt auch den Bau groBer Gebdude
oder hoher versiegelter Flachenanteile, etwa zu Lagerzwecken ein.

Am nérdlichen Plangebietsrand wird eine Baumreihe neu gepflanzt um eine dauerhafte Eingriinung
gegeniiber dem offenen Landschaftsraum auszubilden.

Eine weitergehende Beschrankung der GRZ oder erganzende Festsetzungen zur gebietsinternen
Durchgriinung werden zugunsten einer bestmdglichen, langfristigen Nutzbarkeit des
Gewerbegebietes nicht in den Plan aufgenommen. Ein Flachenanteil von 20 % ist auch innerhalb
der Bauflachen als unversiegelte Flache zu belassen. Es steht den Betrieben frei, die Geb3dude z. B.
mit Griinddchern auszustatten oder auf den Grundstiicken groBere Freiflachen zu erhalten.

Mit der Planung gehen der Bevdlkerung ansonsten in GroBenmeer aber keine
naherholungsrelevanten Flachen verloren.
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Verkehrs-
flachen

Inhalte des Bebauungsplanes

Erlduterung der zeichnerischen Festsetzungen

Es wird ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Innerhalb des Gewerbegebiets werden Biogasanlagen,
Stall- und Tierhaltungsanlagen ausgeschlossen. Fiir die landwirtschaftlichen Nutzungen
(Biogas/Tierhaltung) stehen im AuBenbereich ausreichend und besser geeignete Flichen zur
Verfligung. Die Planung eines neuen Gewerbegebiets erfolgt vornehmlich fiir solche Betriebe, die an
anderer Stelle nicht untergebracht werden konnen. Beispielhaft kénnen dies handwerkliche oder
produzierende Betriebe sein, aber auch andere gewerbliche Nutzungen, die aufgrund z. B. ihres
Flachenbedarfs oder Emissionsverhaltens nicht innerhalb der sonstigen gemeindlichen Baugebiete
vorgesehen werden kénnen.

Der Ausschluss von Windenergieanlagen erfolgt zur Klarstellung, denn die Gemeinde verfiigt Giber
ein Standortkonzept Windenergie mit Ausschlusswirkung, das fiir die gesamte Gemeinde geeignete
Flachen fiir die Windenergienutzung bereits vorsieht.(siehe textliche Festsetzung § 1).

Die Grundfldachenzahl (GRZ) wird im Gewerbegebiet auf 0,8 begrenzt, was eine Versiegelung von
80% der Baugrundstiicke ermdglicht. Fiir gewerbliche Nutzungen ist ein hoher Versiegelungsgrad
der Grundstiicke regelmdBig von groBer Bedeutung, da neben den in der Regel schon groBen
Gebauden auch in den AuBenbereichen Lager- oder Stellplatzflichen bendtigt werden.

Es werden maximal zwei Vollgeschosse (II) zugelassen, was der nutzungsiiblichen Bauweise auch
im  angrenzenden  bestehenden  Gewerbegebiet entspricht. Auch die festgesetzte
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,6 dbernimmt die bestehenden Regelungen aus dem
angrenzenden Gewerbegebiet und hat sich als zielflihrend fiir gewerbliche Belange erwiesen.

Die lberbaubaren Grundstiicksflichen werden iiber Baugrenzen definiert. Diese halten von der
PlanstraBBe und der oOstlichen Grabenstruktur einen Abstand von 5 m ein. Von den festgesetzten
mindestens 10 m breiten Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft halten die Baugrenzen 3 m ein. Der Schutz der jeweils angrenzenden Nutzungen bleibt
damit gewahrt. Es bleibt gewahrleistet, dass die zukiinftigen Bauten nicht zu dicht an die randlichen
Griinstrukturen bzw. die Flache fiir die Oberflichenentwasserung heranriicken. Der im Gebiet
verbleibende groBziigige Bauteppich ermdglicht das Entstehen gewerbegebietstypischer Bebauung.
Die Anforderungen des Nachbarrechts, insbesondere einzuhaltende Grenzabstinde, gelten
unabhangig von der getroffenen Festsetzung.

Damit insbesondere die angrenzenden Nutzungen (6ffentliche Verkehrsflache, Flichen fiir die
Wasserwirtschaft, Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft) ausreichend geschiitzt sind, wird auBerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldchen
die Errichtung von Nebenanlagen (§ 14 BauNVO) sowie von Garagen (§ 12 BauNVO) und Carports
nicht zugelassen (siehe textliche Festsetzung § 3).

Es wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Die Bebauung hat grundsétzlich im Stil der
offenen Bauweise zu erfolgen, jedoch ist auch die Errichtung von Gebduden mit einer Gesamtlange
von mehr als 50 Metern zul3ssig. Dies ist bei gewerblichen Bauvorhaben haufig erforderlich und
dient einer moglichst effizienten Flichenausnutzbarkeit (siehe textliche Festsetzung § 2).

Zur internen ErschlieBung des Plangebiets wird eine offentliche Verkehrsflache fiir eine neue
PlanstraBe vorgesehen. Die ErschlieBungsstraBe mit einer Breite von 11 m verlauft am gesamten
nordlichen Rand des Plangebietes und sichert auch die Erreichbarkeit der westlich angrenzenden
Flachen im Landschaftsraum. Bei dem vorgesehenen MaB der Verkehrsflache von 11 m handelt es
sich nicht um die finale Ausbaubreite der reinen StraBe. Mit der Breite der Verkehrsfliche von 11 m
wird vielmehr sichergestellt, dass die verkehrlichen Anforderungen (sicherer und flissiger
Begegnungsverkehr zwischen groBen Lastziigen) ebenso erfiillt werden kdnnen, wie auch die
Anforderungen hinsichtlich des ruhenden Verkehrs (Parkbuchten), der fuB- und radldufigen
ErschlieBung, der Begriinung (Baumpflanzungen) sowie der notwendigen Leitungsverldufe.
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Die randlichen Grabenstrukturen werden alle im Rahmen einer festgesetzten Flache fiir die
Wasserwirtschaft gesichert. Fiir die Gewadsserunterhaltung gelten die allgemeinen Regeln und
Anforderungen des Natur- und Landschaftsschutzes (siehe auch textliche Festsetzung § 4.2). Die
erforderlichen Gewasserrandstreifen (WHG) sind zu beachten (siehe Hinweise auf dem Plan).

Es werden insgesamt zwei Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
der Landschaft vorgesehen. Sie dienen mit einer extensiven Nutzung und Pflege insbesondere der
Sicherung angrenzender Wertigkeiten der Graben und schaffen einen wertvollen Freiraum und
Ubergang zur freien Landschaft (siehe auch textliche Festsetzung § 4.1).

In diesem Zusammenhang ist auch das Pflanzgebot einer Baumreihe am nordlichen Rand der
PlanstraBe beachtlich. Auch hierdurch wird der Ubergang zur Landschaft neu gefasst und es werden
wichtige Funktionen fiir die Natur und das Klima (Verdunstung, Bindung von Stiuben etc)
geschaffen (siehe hierzu textliche Festsetzung § 4.3).

Textliche Festsetzungen des Planes im Uberblick

§1 Art der baulichen Nutzung
(§ 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 8 BauNVO)

Im Gewerbegebiet (GE) sind folgende Arten von Nutzungen nicht zul3ssig:

e Biogasanlagen,
e Windenergieanlagen,
e Stallanlagen / Tierhaltungsanlagen.

§2 Abweichende Bauweise
(§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Im Gewerbegebiet (GE) wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Gebdude sind in der offenen
Bauweise (§ 22 Abs. 2 BauNVO0) zu errichten. Die Geb4udeldnge darf mehr als 50 Meter betragen.

§3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 23 Abs. 5 BauNV0)

AuBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen ist die Errichtung von Nebenanlagen (§ 14
BauNVO0) sowie von Garagen (§ 12 BauNVO) und Carports nicht zuléssig.

§4 MinimierungsmaBnahmen / Natur und Landschaft
(89 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

4.1 Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft - Die
festgesetzten Flachen sind in einer Breite von mindestens 5 m von der Béschungsoberkante der
Grdben extensiv zu pflegen. Hierbei ist eine mindestens 1-malige, maximal 2-malige Mahd, nicht
vor dem 20. Juni bzw. vor dem 15. September vorzusehen. Die restlichen Flichen sind mit
Landschaftsrasen einzusden und dauerhaft zu unterhalten. Gehdlzanpflanzungen sind nicht zuldssig.
Weiterhin sind Nutzungen unzuldssig, die den Lebensraum des Grabens als Ganzes, den Wert seiner
Bestandteile sowie die charakteristische Ausprdgung als landschaftliches Gliederungselement
beeintrachtigen. Zuldssig sind naturnah konzipierte Anlagen zur Regenriickhaltung. Auf den Fldchen
soll, infolge der hohen Verdichtungsempfindlichkeit, auf eine Befahrung des feuchten Bodens mit
Baufahrzeugen verzichtet werden.

4.2 Flichen fiir die Wasserwirtschaft - Die Gewasserunterhaltung ist nach den
Anforderungen des Naturschutzes und der Landschaftspflege durchzufiihren. Dies beinhaltet eine
regelmaBige fachliche Unterhaltung der FlieBgewasser, wie z.B. eine wechselseitige Reinigung und
Mahd im Zeitraum vom 1. September bis zum 30. Februar. Das Mahgut ist abzufahren. Fiir
notwendige Verrohrungen z.B. im Zuge von ErschlieBungsstraBen sind Rohrdurchmesser von
mindestens 800 mm (DN 800) zu verwenden, um eine Durchgangigkeit fiir z.B. Amphibien zu
gewahrleisten.
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4.3 PflanzmaBBnahmen

Entlang der nérdlichen Grenze der ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe) sind in einem Abstand von je
10 m Baume zu pflanzen. Es sind standortgerechte und klimaresiliente Arten zu verwenden (z.B.
Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), Esche (Fraxinus excelsior), Stiel-
Eiche (Quercus robur), Feld-Ahorn (Acer campestre 'Elsrijk’). Zu verwenden ist eine
Baumschulqualitdt als Hochstamm mit einem Stammumfang von 16 - 18 c¢cm. Die Bdume sind
fachgerecht dauerhaft zu unterhalten, Abgange sind binnen Jahresfrist gleichwertig zu ersetzen.

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise, Rechtsgrundlagen

Planungen und sonstige Nutzungsregelungen, die nach anderen gesetzlichen Vorschriften
festgesetzt sind oder bestehen, sind bei der Bauleitplanung nachrichtlich oder als Hinweis zu
tibernehmen (§ 5 Abs. 4 BauGB). Folgende nachrichtliche Ubernahmen erfolgen:

Das gesamte siidliche Gemeindegebiet befindet sich innerhalb des Bergwerksfeldes Delmenhorst-
Elsfleth, Bodenschatze sind Kohlenwasserstoffe. Eigentiimer des Bergwerksfeldes ist die OEG, die
Laufzeit der Berechtigung lauft auf unbefristete Zeit.

Der Verlauf von klassifizierten Gewésserldufen (Graben lll. Ordnung) wurde als Flache fiir die
Wasserwirtschaft  nachrichtlich  {ibernommen. Die Unterhaltungs-, Sicherungs- und
Raumerfordernisse der Gewasser und die Satzung der Wasseracht sind zu beachten. Die
Unterhaltung der Gewasser obliegt den Anliegern (§ 39, 40 WHG und § 69 NWG).

e  Gewadsserunterhaltung - Die Gewadsserunterhaltung ist nach den Anforderungen des
Naturschutzes, der Landschaftspflege und der Wasserwirtschaft durchzufiihren. Dies beinhaltet
eine regelmaBige fachliche Unterhaltung der FlieBgewdsser. Eine wechselseitige Reinigung und
Mahd ist im Zeitraum vom 1. September bis zum 30. Februar durchzufiihren. Das Mahgut ist
abzufahren.

e Verrohrungen - Fiir notwendige Verrohrungen der Gewdsser (z.B. im Zuge von
ErschlieBungsstraBen) sind im wasserrechtlichen Antrag Rohrdurchmesser von mindestens
800 mm (DN 800) zu beriicksichtigen, um eine Durchgéngigkeit insbesondere fiir Amphibien
zu gewdhrleisten.

Militarische Belange - Das Plangebiet liegt innerhalb des Zustandigkeitsbereiches fiir militarische
Flugpldtze (8§ 18 a Luftverkehrsgesetz). Bauliche Anlagen, einschlieBlich untergeordneter
Gebaudeteile, diirfen eine Hohe von 30 m lber Grund nicht lberschreiten. Bei Baukrdnen und
entsprechenden Hohen ist im Vorfeld die Zustimmung des Bundesamtes fiir Infrastruktur,
Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr einzuholen.

Besonderer Artenschutz

e  Sumpf-Schwertlilien - In den im Plan markierten Bereichen der Grdben befinden sich
Standorte von Sumpf-Schwertlilien. Soweit diese durch wasserwirtschaftliche Erfordernisse
entfernt werden miissen, sind sie als geschiitzte Art (nach BArtSchV) an eine andere Stelle des
Grabens zu verpflanzen.

e  Bauzeitregelung - Amphibien - Bei der Beseitigung von Rdéhrichten und Hochstaudenfluren
und bei einer ggf. erforderlichen Uberbauung von Grében ist die Einhaltung des § 39 BNatSchG
zu gewdhrleisten. Diese MaBnahmen sind nur zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar
durchzufiihren. Zum Schutz von Arten im Wasser und Schlamm, wie z.B. Amphibien, Schnecken
oder Wasserkdfern sind die zu verrohrenden Grabenabschnitte im Vorfeld abzuddmmen, ggf.
vorhandene Wassertiere und Amphibien aufzunehmen und an geeigneten Stellen wieder
auszusetzen. Grabenschlamm, der ggf. Amphibien, Schnecken oder Wasserkéfer beherbergt, ist
im Nahbereich vorhandener Graben abzulegen.

e Bauzeitregelung Brutvogel - Um die Tétung von Brutvégeln zu verhindern, ist die
Baufeldfreimachung vom 1. Oktober bis 28. Februar, nur in der Zeit auBerhalb der Brutphase,
vorzunehmen (§ 44 Abs. 1 BNatSchG in Verbindung mit § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG). Falls
prognostiziert wird, dass das Abschieben des Oberbodens sich in die Brutphase hinein zieht,
sind auf allen Eingriffsflaichen geeignete VergramungsmaBnahmen mit 6kologischer
Baubegleitung (OBB) durchzufiihren. Werden besetzte Vogelnester festgestellt, sind die
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Rechts-
grundlagen

Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Wesermarsch abzustimmen.

Kompensation - Zur Kompensation des Eingriffs infolge der Planung wird eine Flache im
Flachenpool der Flachenagentur des Landkreises Wesermarsch herangezogen. Genutzt werden die
Flurstiicke Nr. 2 der Flur 3, Gemarkung Moorriem mit einer GroBe von 34.234 m2, das zur Génze
beansprucht wird sowie das Flurstlick Nr. 2 der Flur 54, Gemarkung Moorriem mit insgesamt 35.813
m2 wovon anteilig 25.766 m2 beansprucht werden. Der Bereich wird als Lebensraum fiir Wiesenvdgel
aufgewertet.

Archdologische Bodenfunde - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frithgeschichtliche sowie mittelalterliche und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
Holzer von Wegen oder Einbdumen, Knochen oder andere Reste von Moorleichen wie Haut, Stoffe
oder Fell, Metallobjekte, TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige
Bodenverfiarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gemaB § 14 Abs. 1 des Niedersdchsischen Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und missen der Unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Wesermarsch sowie
dem Niedersdchsischen Landesamt fiir Denkmalpflege - Referat Archdologie - Stiitzpunkt Oldenburg
- Ofener StraBBe 15, Tel: 0441-205766-15 unverziiglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der
Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind in § 14
Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen bzw.
fuir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrden vorher die Fortsetzung
der Arbeiten gestatten.

Altlasten - Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen oder
Altstandorte (bzw. schidliche Bodenverinderungen) zu Tage treten, so ist unverziiglich die Untere
Abfall- und Bodenschutzbehorde des Landkreises Wesermarsch zu benachrichtigen.

Kampfmittel - Sollten sich wihrend Bauarbeiten Hinweise auf Bombenblindgidnger oder andere
Kampfmittel im Boden ergeben, so ist unverziiglich die ndchste Polizeidienststelle, das Ordnungsamt
der Gemeinde oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Polizeidirektion in Hannover zu
informieren.

Landwirtschaftliche Flachen - Das Plangebiet grenzt westlich und nérdlich an landwirtschaftlich
bewirtschaftete Flachen an. Bei der Bearbeitung dieser Flachen entstehen Emissionen in Form von
Gerduschen, Geriichen und Stauben, die auch auf das Plangebiet einwirken kdnnen. Diese
Immissionen sind unvermeidbar, im ldndlichen Raum ortsiiblich und missen von den Betrieben
toleriert werden.

Gewisser /| Gewisserrandstreifen - Die notwendigen Gewisserrandstreifen zu Graben sind zu
beachten.

Informationsgrundlagen - Die den Festsetzungen zugrundeliegenden Gesetzesgrundlagen kénnen
bei der Gemeinde Ovelgdnne eingesehen werden.

Es gelten folgende Rechtsgrundlagen:

Bundesrecht
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I S. 3634),
BauGB das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert
worden ist;

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
BauNVO 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 176) geandert worden ist;

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58), die zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist;

Planungssicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom 20.05.2020 (BGBI. | S. 1041), das zuletzt durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 04.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 344) gedndert worden ist.

PlanzV

PlanSiG
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Landerrecht Niedersachsen

Nds. Bauordnung (NBauO) vom 03.04.2012 (Nds. GVBI. S. 46), die zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 18.06.2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 51) gedndert worden ist;

Niedersachsisches Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes und zur Minderung der Folgen des
NKlimaG Klimawandels (NKlimaG) vom 10.12.2020 (Nds. GVBI. 2020, S. 464), das zuletzt durch Artikel
1 des Gesetzes vom 12.12.2023 (Nds. GVBI. S. 289) gedndert worden ist;

Nds. Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) vom 17.12.2010 (Nds. GVBI. S. 576), das zuletzt
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.02.2024 (Nds. GVBI. 2024 Nr. 9) gedndert worden ist.

NBauO

NKomVG

4.4 Stidtebauliche Ubersichtsdaten / Verfahren / Durchfiihrung

Stadte- Anderungsbereich GroBe ca.
letjlir?he Gewerbegebiet (GE) 36.976 m2
Verkehrsflache (PlanstraBe) 3.551 m2
Flache fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und 5011 m?2
Landschaft
Flchen fiir die Wasserwirtschaft (Grdben Ill. Ordnung) 2.325 m2
Gesamt 47.863 ha
Verfahren Datum Verfahrensschritt Grundlage
18.09.2019 | Aufstellungsbeschluss (Rat) § 2 Abs. 1 BauGB
Bekanntmachung Aufstellungsbeschluss
01.06.2021 - 16.06.2021 | Friihzeitige Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 1 BauGB
03.03.2022 - 14.04.2022 | Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit § 3 Abs. 1 BauGB
Veroffentlichung des Planes § 3 Abs. 2 BauGB
Behdrdenbeteiligung § 4 Abs. 2 BauGB
Satzungsbeschluss

Durchfiihrung
Der Grund und Boden befindet sich bereits im Eigentum eines betrieblichen Investors. Von einer
zugigen Umsetzung der Planung ist auszugehen.

Erarbeitung Im Auftrag der Gemeinde Ovelgdnne - auf Basis des Vorentwurfs von Ing. biiro Majcher, Oldenburg

- ausgearbeitet von:

P3 Planungsteam GbR mbH, Oldenburg
Oldenburg, den Dr. Dipl. Ing. Ulrike Schneider

Sascha Stolorz
Ovelgdnne, den Biirgermeister
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Verfahren

B Zusammenfassende Erklarung

Die vorhandenen gewerblich nutzbaren Flichen in der Ortslage sind ausgeschopft und es besteht
aktuell eine weitere Nachfrage an Gewerbefldchen, die nicht bedient werden kann. Es ist Wille der
Gemeinde Ovelgonne in der Ortslage GroBenmeer eine ergdnzende gewerbliche Entwicklung zu
ermdglichen. Es ist deshalb beabsichtigt, das bestehende Gewerbegebiet Gi/destralBe in GroBenmeer
zu erweitern, um den Betrieben die erforderlichen Flichen anbieten zu kdénnen. Derzeit liegt die
Erweiterungsfldache baurechtlich im AuBenbereich und wird als landwirtschaftliche Flache genutzt.
Um das stadtebauliche Planziel umsetzen zu kénnen, soll der Flachennutzungsplan gedndert werden
und begleitend auch ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

Wird im weiteren Verlauf des Verfahrens erganzt.

Das Verfahren wurde durch Beschluss vom 18.09.2021 eingeleitet. Der Bebauungsplan Nr. 49
.Gewerbegebiet GildestraBe - Teil Ill, Ortschaft GroBenmeer” wird im Parallelverfahren nach § 8
Abs. 3 BauGB zur 27. Anderung des Flichennutzungsplans erstellt. Die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum vom 01.06.2021 bis
16.06.2021 und eine Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB im Zeitraum vom 03.03.2022 bis
14.04.2022.

Die Verdffentlichung der Planung nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die Behordenbeteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB erfolgte im Zeitraum vom ..................... e —— (Anschreiben an die Trager
offentlicher Belange vom ..................... ). Der Satzungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 49 sowie
der Feststellungsbeschluss fiir die 27. Anderung des Flichennutzungsplanes erfolgten am



