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Planzeichenerklarung
Festsetzungen des Bebauungsplanes

Gemal} Planzeichenverordnung 1990 und Baunutzungs-
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SO 1 Sondergebiete
SO 2 Zweckbestimmung:

"Einzelhandel"
Nicht Uberbaubare Grundstlicksflachen

GRZ Grundflachenzahl

Z Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal}
H Hohe baulicher Anlagen als Hochstmalf3
Baugrenze

StralRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Einfahrtbereich

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen

Hier: st = Stellplatze
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Abgrenzung des Larmpegelbereiches IV (LPB 1V)

Fullschema der Nutzungsschablone:

Baugebiet

Zahl der Vollgeschosse| Grundflachenzahl

Hohe baulicher Anlagen




1 Textliche Festsetzungen (§ 9 BauGB, BauNVO 2017)

1.1 Sondergebiete Einzelhandel
Die Sondergebiete (SO) 1 bis 3 dienen der Unterbringung von Lebensmitteleinzelhandels-
betrieben und weiteren Fachmarkten.

1.1.1 Sondergebiet Einzelhandel 1 (SO 1)

Im Sondergebiet Einzelhandel 1 (SO 1) sind grol3flachige Einzelhandelsbetriebe mit
dem Kernsortiment "Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren (inkl. Getranke)"
sowie integrierte Fachshops oder Dienstleistungsangebote mit einer Verkaufsflache
(einschlielich Fachshops) von bis zu 2.050 m? zzgl. einer Gastroflache von max.
100 m? zulassig.

Der maximale Verkaufsflachenanteil bei aperiodischen (zentren- bzw. nicht zentren-
relevanten) Sortimenten (s. Hinweis Nr. 3.2) betragt 10 % der Gesamtverkaufsflache.

1.1.2 Sondergebiet Einzelhandel 2 (SO 2)

Im Sondergebiet Einzelhandel 2 (SO 2) sind grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit
dem Kernsortiment "Drogerie-, Parfimerie- und Kosmetikartikel" mit einer Verkaufs-
flache von insgesamt bis zu 800 m? zulassig. Der Verkaufsflachenanteil fur das
Kernsortiment muss mind. 65 % betragen.

Als dem Kernsortiment zugeordnete nahversorgungsrelevante Randsortimente sind
"Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren (inkl. Getranke)" bis zu einem Verkaufs-
flachenanteil von max. 15 % zulassig.

Der maximale Verkaufsflachenanteil bei aperiodischen (zentren- bzw. nicht zentren-
relevanten) Sortimenten (s. Hinweis Nr. 3.2) betragt 20 % der Gesamtverkaufsflache.

1.1.3 Sondergebiet Einzelhandel 3 (SO 3)

Im Sondergebiet Einzelhandel 3 (SO 3) sind Laden bzw. ladenmalRig betriebene
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe ohne die Sortimente ,Nahrungs- und
Genussmittel, Reformwaren (inkl. Getranke)“ oder ,Drogerie-, Parfimerie- und
Kosmetikartikel“ und mit einer Verkaufsflache von max. 250 m? zulassig.

114 Allgemeine Regelungen fir die Sondergebiete (SO 1 bis 3)

In den Sondergebieten Einzelhandel 1 bis 3 sind weiterhin sonstige Anlagen und
Nebenanlagen, die der allgemeinen Zweckbestimmung der Sondergebiete dienen,
wie zum Beispiel: Lagerraume, Lagerplatze, Geschafts-, Blro- und Sozialraume
sowie Stellplatze und Zufahrten zulassig, die der Hauptnutzung der Sondergebiete
1 bis 3 zugeordnet sind.

1.2 Grundflachenzahl

In den Sondergebieten (SO1-3) ist eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflachen-
zahl (GRZ) durch Stellplatze und Anlageni. S. v. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO bis zu einer
GRZ von 0,9 zulassig.

1.3 Baugrenzen / nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Die sudliche Baugrenze im SO 1 darf unter Einhaltung einer lichten H6he von 3 m durch
das Vordach des Ladeneinganges auf einer Lange von 7,5 m um bis zu 3,5 m uber-
schritten werden.

Im SO 2 und 3 ist analog eine Uberschreitung der nérdlichen Baugrenze um bis zu 1,5 m
durch Vordacher der Ladeneingange auf einer Lange von max. 7,0 m im SO 2 und
max. 5,5 m im SO 3 zulassig.




1.4 Hohe der baulichen Anlagen (H)
Unterer Bezugspunkt fur die festgesetzte maximale Gebaudehohe ist der gekennzeichnete
Hohen-Nullpunkt (2,01 m NHN).

Der obere Bezugspunkt ist der First oder bei Gebauden mit einem Flachdach die Ober-
kante des Hauptgesimses. Bei der maximalen Gebaudehdhe bleiben Anlagen flr die
Solarenergienutzung und untergeordnete Bauteile i. S. d. Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO), wie z. B. Schornsteine, Antennen oder technische Aufbauten, unbertcksichtigt.

1.5 Verkehrslarmschutz

Passiver Schallschutz nach DIN 4109

In der nachfolgenden Tabelle werden die fur die jeweiligen Aul3enlarmpegel zu berlck-
sichtigenden Bau-Schalldamm-MalRe aufgefuhrt.

MaRgeblicher Aul3en- Erforderliches bewertetes gesamtes
larmpegel L 5 in dB(A) Bau-Schalldamm-Mall R, ges
(Larmpegelbereich - LPB) der AulRenbauteile in dB

Biiroraume und Ahnliches

> 65 bis 70 (LPB IV) 35

Tabelle: Anforderungen an die Luftschalld@mmung von AulRenbauteilen geman DIN 4109-1,
Gleichung 6 - Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddamm-Male
der AuB3enbauteile R, 4o von schutzbedurftigen Raumen

Die in der Tabelle aufgefihrten Bau-Schalldamm-Male dirfen vom Bau-Schalldamm-
Mal der gesamten AulRenbauteile (inkl. Fenster und Luftungssystem) eines schutz-
bedurftigen Raumes nach DIN 4109-1 (Stand 2018) nicht unterschritten werden.

Bei Unterschreitung der resultierenden Schalldamm-Mal3e einzelner Bauteile ist der
ausreichende Schallschutz gem. DIN 4109-1 im Einzelfall nachzuweisen.

1.6 Nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen sind innerhalb der 20 m-Bauverbotszone
und des Gewasserrandstreifens Garagen i. S. d. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, nicht zuldssig.

1.7 Griinordnerische Festsetzung (§ 9 Abs. 1i. V. m. § 1a BauGB)

1.71 Stellplatzbepflanzung

Im Bereich der Stellplatzflachen sind je angefangene 10 Kfz-Stellplatze ein hochstammiger
Laubbaum der Pflanzliste mit einem Mindeststammumfang von 16 bis 18 cm auf einem
unversiegelten Pflanzbeet von mind. 2,5 m x 2,0 m zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzliste

Acer campestre Feldahorn Corylus colurna Baumhasel

Acer platanoides Spitzahorn Crataegus in Sorten Rot-, und Apfeldorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn Quercus robur Stieleiche

Carpinus betulus Hainbuche Tilia cordata Winterlinde




2 Ortliche Bauvorschriften (gem. § 84 Abs. 3 NBauO)

2.1 Dachgestaltung
Die Dacher sind als Flachdach bzw. flach geneigtes Dach mit einer Dachneigung bis
max. 10 ° auszubilden.

2.2 Gestaltung der AuBenwandflachen

Die AuBenflachen der Umfassungswande sind, Fenster- und Turéffnungen ausgenommen,
als Ziegelsichtmauerwerk in den Farben rot bis rotbraun auszufuhren. Auf bis zu 20 % der
Fassadenflachen der Hauptgebaude sowie fiir Nebenanlagen und Garagen bis zu einer
Grundflache von 50 m? pro Gebaude sind andere Materialien zulassig.

3 Hinweise

3.1 Aufhebung bestehender Festsetzungen

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 66A "Sondergebiet Einzelhandel Ramsloh"
treten fur den Geltungsbereich die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 66
"Fordeweg", rechtskraftig seit dem 25.10.1996, und des Bebauungsplanes

Nr. 120 "Ramsloh Nord", rechtskraftig seit dem 23.05.2014, aul3er Kraft.

3.2 Sortimentsliste des Einzelhandelskonzeptes fiir die Gemeinde Saterland
(cima 2023)
Nahversorgungsrelevante Sortimente:
. Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren (inkl. Getranke)
. Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel)
. Parfumerie- und Kosmetikartikel
. Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel (Apotheken)
Zentrenrelevante Sortimente:
. Sanitatswaren, medizinisch- orthopadischer Bedarf
. Blcher
. Spielwaren
. Papier- und Schreibwaren, Burobedarf

. Bekleidung, Wasche
. Sportartikel (inkl. Bekleidung und -gerate)

. Schuhe, Lederwaren

. Haus- und Heimtextilien (u. a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen, Zubehdr)
. Baby- / Kinderartikel, Kinderwagen, Autokindersitze

. Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Korbwaren, Wohnaccessoires
. Kunstgegenstande

. Uhren, Schmuck

. Optik, Akustik (Sehhilfen, Horgerate)

. Fahrrader und Fahrradzubehor

. Reitsportartikel, Angel- und Jagdbedarf

. Musikalien, Musikinstrumente

. Unterhaltungselektronik

. Elektrokleingerate

. Computer- und Kommunikationselektronik

. Foto, Zubehor




Zeitschriften, Zeitungen
Schnittblumen, Floristik
Tiernahrung (ohne Nutztierfutter)

Nicht zentrenrelevante Sortimente (nicht abschlieBend):

3.3

Elektrogroligerate

Tierpflegemittel, Tierbedarf, zoologischer Bedarf

Gartenmarktspezifisches Kernsortiment (Pflanzen, Pflegeartikel, Gartengerate,
Pflanzgerate, Gartenmaobel)

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial, Beschlage, Eisenwaren,
Werkzeuge, Farben, Lacke, Tapeten, Leitern

Baumarktrelevante Haushaltswaren (Aufbewahrungsboxen, Waschestander)
Sanitar / Fliesen

Rolladen, Rollos, Markisen

Mobel, Antiquitaten, Klichen, Biromaobel, Badmadbel

Bettwaren (Decken, Kissen, Tagesdecken, Matratzen, Matratzenschoner)
Gardinen, Zubehor

Teppiche, Bodenbelage

Lampen, Leuchten, Beleuchtungskorper

Sport- und FreizeitgrolRgerate, Campingartikel

Kfz-Zubehor

Erotikartikel

Waffen

Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche sowie mittel-
alterliche und frihneuzeitliche Bodenfunde (das kdénnen u. a. sein: Tongefal’scherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen und Stein-
konzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese
gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und mussen der
zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde beim Landkreis Cloppenburg oder dem
Nds. Landesamt flr Denkmalpflege - Abteilung Archaologie - Stitzpunkt Oldenburg,
Ofener Stral’e 15, Tel. 0441 / 205766-15 unverzuglich gemeldet werden.

Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer sowie Eigen-
timer oder Besitzer des Grundstlckes. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unverandert zu lassen, bzw. flr ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehoérde vorher die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

3.4

Verordnungen, Erlasse, Normen und Richtlinien

Die den Festsetzungen zugrunde liegenden Vorschriften (Verordnungen, Erlasse,
Normen oder Richtlinien) kénnen zu den (iblichen Offnungszeiten bei der Gemeinde
Saterland (HauptstraRe 507, 26683 Saterland) eingesehen werden.

3.5 Sichtdreiecke
_ Die dargestellten Sichtdreiecke sind von jeder sichtbehindernden Nutzung
_~ und Bepflanzung in einer H6he von 0,80 bis 2,50 m Uber der Fahrbahn
= — — = freizuhalten (Einzelbdume, Lichtsignalanlagen und ahnliches kénnen

zugelassen werden).




3.6 Artenschutz

Die Bauflachenvorbereitung sowie notwendige Fall- oder Rodungsarbeiten durfen aus-
schliel3lich aulRerhalb der Brutzeit der Vogel und der Hauptaktivitatsphase der Fleder-
mause (d. h. nicht in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September) erfolgen. Fallungen
aulderhalb des genannten Zeitfensters sind nur in Ausnahmefallen in Absprache mit der
zustandigen Fachbehorde zulassig und sofern das Nichtvorhandensein von Nistplatzen
und Hohlen unmittelbar vor dem Eingriff Gberpruft wurde.

3.7 Versorgungsleitung
—0-0-¢- Trinkwasser-Versorgungsleitung des OOWYV (nicht eingemessen)
Die Leitung darf nicht GUberbaut oder mit Baumen bepflanzt werden.

3.8 Oberflachenentwasserung

Bei Baumalnahmen ist vor der Einleitung in die Vorflut auf dem jeweiligen Grundstick
durch geeignete MalRnahmen (z. B. Versickerungsmulden, Stauraumkanal sowie die
Herstellung von versickerungsfahigem Pflaster, Dachbegriinung etc.) sicherzustellen,
dass der Abfluss auf das natlrliche Maf} gedrosselt wird. Eine Nutzung als Brauchwasser
ist zulassig.

4 Nachrichtliche Ubernahmen

4.1 Bauverbotszone
—« —« —« 20 m-Bauverbotszone gemal § 9 (1) FStrG bzw. § 24 (1) NStrG,
gemessen vom aulReren Rand der befestigten, fur den Kraftfahrzeug-
verkehr bestimmten Fahrbahn.

Innerhalb der 20 m-Bauverbotszone dirfen Hochbauten jeder Art nicht errichtet werden.
Das gilt auch flr Garagen und Uberdachte Stellplatze im Sinne von § 12 BauNVO und
Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO.

4.2 Baubeschrankungszone

— — — — 40 m-Baubeschrankungszone gemal § 9 (2) FStrG bzw. § 24 (2) NStrG,
gemessen vom aulReren Rand der befestigten, fur den Kraftfahrzeug-
verkehr bestimmten Fahrbahn.

4.3 Gewadsserrandstreifen gemaR § 38 Abs. 3 WHG

— —— — Entlang des Grabens (Gewasser Ill. Ordnung) ist ein Streifen von 5,00 m
Breite als Gewasserrandstreifen von jeglicher Anpflanzung, Einzaunung
und Bodenablagerung freizuhalten.




Praambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 3
der Niedersachsischen Bauordnung (NBauO) und des § 58 des Niedersachsischen
Kommunalverfassungsgesetzes (NKomVG), hat der Rat der Gemeinde Saterland diesen
Bebauungsplan Nr. 66 A "Sondergebiet Einzelhandel Ramsloh", bestehend aus der
Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen Festsetzungen, sowie den ortlichen
Bauvorschriften, als Satzung beschlossen.

Saterland, den .........coceeeevennn.

Bldrgermeister

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Saterland hat in seiner Sitzungam .......................
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 66 A "Sondergebiet Einzelhandel Ramsloh"
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist gemaf § 2 Abs. 1 BauGB in der zur Zeit gultigen Fassung
=10 0 R ortsublich bekannt gemacht worden.

Bldrgermeister

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet durch das:

Buro fur Stadtplanung, Gieselmann und Muller GmbH
Eschenplatz 2, 26129 Oldenburg, Tel.: 0441 - 59 36 55

Oldenburg, den .........ccceeeenenee.n.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Saterland hat in seiner Sitzung am .......................
dem Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung einschliel3lich Umweltbericht
zugestimmt und die Verdéffentlichung im Internet sowie zusatzlich die 6ffentliche Auslegung
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der Veroffentlichung im Internet und der 6ffentlichen Auslegung wurden am
................................ ortsublich bekannt gemacht und die Bekanntmachung in das Internet
eingestellt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes und der Begrindung einschliel3dlich Umweltbericht
wurden gemal § 3 Abs. 2 BauGB vom ... bisS .o im
Internet veroffentlicht und zeitgleich im Rathaus der Gemeinde &ffentlich ausgelegt.

Saterland, den ........ccoeeeeeeiienn..

BlUrgermeister




Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Saterland hat in seiner Sitzung am .......................
dem geanderten Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung einschliellich
Umweltbericht zugestimmt und die eingeschrankte Beteiligung gemaf § 3 Abs. 3 BauGB
beschlossen.

Den Beteiligten im Sinne von § 13 Abs. 1 BauGB wurde vom .........ccccceeeeeeiiinnes bis
............................. Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

BlUrgermeister

Der Rat der Gemeinde Saterland hat den Bebauungsplan nach Prifung der Stellung-
nahmen geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ...........cccccvveeveeeeee.nn. als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung einschlieRlich Umweltbericht beschlossen.

Saterland, den ......c.coeveeiiinni..

Blrgermeister

AM ist ortstiblich bekannt gemacht worden, dass die Gemeinde
Saterland diesen Bebauungsplan Nr. 66 A "Sondergebiet Einzelhandel Ramsloh"
beschlossen hat.

Mit dieser Bekanntmachung tritt der Bebauungsplan Nr. 66 A in Kraft.

Saterland, den .......c.ccovveveeeennn..

Blrgermeister

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind Verletzungen von
Vorschriften gemaR § 215 BauGB in Verbindung mit § 214 Abs. 1 - 3 BauGB gegenliber
der Gemeinde nicht geltend gemacht worden.

Saterland, den .......ccccoveeveeeennn..

Blrgermeister

Kartengrundlage: Liegenschaftskarte Gemarkung: Ramsloh
Mafstab: 1:1000 Flur: 12

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

© 2025 .
Landesamt fiir Geoinformation und
Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg
Katasteramt Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskasters und weist die stadtebaulich
bedeutsamen baulichen Anlagen sowie StralRen, Wege und Platze vollstandig nach

(Stand vom 04.04.2025).
Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und baulichen Anlagen geometrisch einwandfrei.
Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei moglich.

Friesoythe, den ............ccceeees

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Siegel

Julius Dieckmann
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