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1.2

1.3

2.1

Grundlagen der Planaufstellung

Anlass und Ziel der Planung

Das vorhandene gewerblich genutzte Gebaude unché@eBrombeerweg 10 in 26 180 Rastede
ist vom ehemaligen Eigentimer verkauft worden. &b rsun zu einer Betriebsstéatte fur die
Firma Nord-Automobile aus Oldenburg umgenutzt werdeas Grundstiick befindet sich im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsphin 1 ,Sidlich Brombeerweg® mit
Zufahrt vom Brombeerweg und von der Oldenburgea($ir

Da sich die Festsetzungen des vorhabenbezogenauaisplanes Nr. 1 auf die Nutzung ei-
nes Betriebes fir Wintergarten bezieht, erforderiggplante Nutzung neues Planungsrecht.

Daher wird die 1. Anderung des Bebauungsplanesderfiich. Es wird das beschleunigte Ver-
fahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung ge8rfa BauGB angewandt.

Verfahrensstand

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rasteda Isairier Sitzung am xx.Xx.xxxx die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1 beschlosserAustellungsbeschluss zur 1. Anderung
des Bebauungsplanes wurde am xx.xx.xxxx ortsutbledannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes hat mit dem Begrigskentwurf gemar § 3Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom xx.Xx.XxxX bis xx.xx.xxxx offentlicausgelegen.

Nach Prifung der Anregungen und Bedenken hat ded&aGemeinde Rastede in seiner Sit-
zung am xx.xxX.xxxx den Bebauungsplan als Satzungige§ 10 BauGB sowie die Begriindung
beschlossen.

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am stidlichen Randtierain Wahnbek in der Gemeinde Raste-
de. Nordlich des Plangebietes schlief3t sich deraBehgsplan Nr. 68a ,Brombeerweg” an.

Sudlich grenzt ein Privatgrundstiick mit Wohngeb&uale. Westlich wird das Plangebiet durch
die Oldenburger StralRe K 131 begrenzt, im Osteshdlandwirtschaftliche Flachen. Die ge-

naue Abgrenzung des Plangebietes ist aus der Ubtsisarte ersichtlich.

Das Plangebiet hat eine GroRRe von etwa 1,3 ha.

Planerische Vorgaben

Regionalplanung

Im regionalen Raumordnungsprogramms 1996 des Laisdle Ammerland ist die Ortschaft
Wahnbek als Grundzentrum mit der Schwerpunktaufg&ieherung und Entwicklung von
Wohnstatten“ festgelegt.
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Das Plangebiet ist noch als Vorsorgegebiet fur Naa Landschaft, Erholung sowie der Land-
wirtschaft festgelegt. Die Uberplanung des Plangfelsimit einer gewerblichen Nutzung erfolg-
te bereits im Zuge der 18. Anderung des Flachenngsplanes bzw. der Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 1. Die Plan&nderung ist somitlenitZielen der Regionalplanung vereinbar.

2.2 Flachennutzungsplanung

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der GemdRad#ede ist das Plangebiet bereits als
gewerbliche Bauflache dargestellt (18. Anderung).

AuRerhalb des Plangebietes sind die Flachen niirdlid westlich (der Oldenburger Stral3e) als
gewerbliche Bauflachen dargestellt. Ostlich undlistidgrenzen an das Plangebiet landwirt-
schaftlichen Flachen an.

In Zuge der 18. Anderung wurden fiir das Planged@eterbliche Bauflache G dargestellt, da-
her ist kein Anderungsverfahren zum Flachennutzplagserforderlich.
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18. Anderung des Flachennutzungsplanes

-

gunktrasse der
Kalpel Niedersachse

I

2.3 Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsps Nr. 1

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1 ,SitdlrcmBeerweg” setzt fir das Plangebiet
ein Gewerbegebiet mit dem konkreten Bezug fur diel&ktion von Wintergarten fest.
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Es sind zwei Uberbaubare Bereiche festgesetztGRiadflachenzahl betragt 0,8, die Geschoss-
flachenzahl 1,6 bei abweichender Bauweise. Die Gadf@dhe ist auf 12,0 m begrenzt. Fir das
Plangebiet sind Larmkontingente bzw. IFSP’s vordBQA)/m? tags bzw. 45 dB(A)/fnachts
festgesetzt

Die nordlich verlaufende Wallhecke ist mit einersiten Schutzstreifen gesichert.

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 6.2/B 15, 1. Andey
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3.1

3.2

Bestandsstrukturen

Bestand

Die Flache stellt sich als Betriebsgelande mit mimeprasentativem Birogebaude und einer an-
gebauten Halle dar. Zwischen Birotrakt und OldegbuGtralle liegt ein Grinstreifen mit Be-
sucherstellpléatzen, die eigentliche Betriebszufatlgt von Nordosten.

Das Betriebsgelande ist grof3zuigig eingegrunt, ifsiigend ist die Wallhecke an der Nord-
seite.

ErschlieRung

Das Plangebiet ist Uber die Oldenburger StralRe3 lind die Gemeindestralle Brombeerweg
verkehrlich erschlossen. Die Besucher und Mitagpéibnnen das Betriebsgeléande Uber eine di-
rekte Zufahrt von der Oldenburger Stral3e erreicbém Betriebsverkehre werden von Nordos-

ten Uber die GemeindestraRe Brombeerweg abgewickelt

Mit dem Bus gibt es eine Busverbindung von Oldegimach Rastede, wobei eine Haltestelle in
300 m Entfernung in der Nahe des Plangebietes liegt
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4 Inhalt des Bebauungsplanes

4.1 Projektbeschreibung

Das vorhandene gewerblich genutzte Grundstlick @oleiner Betriebsstatte fur die Firma
Nord-Automobile aus Oldenburg umgenutzt werden. Bagndstick befindet sich im Gel-

tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspladesidlich Brombeerweg®.

Die vorhandenen Gebaudeabschnitte sollen fir die mMéutzung geringfiigig umgebaut und
umgenutzt, in einem weiteren Schritt evtl. erweiteerden. Der vorhandene Werkstattbereich
wird als Kfz-Werkstatt fir Pkw mit drei Hebebuhnemgebaut. Der bisherige Lagerbereich soll
kunftig zur Aufbereitung und Pflege der Pkw genuwierden. Neben dem Werkstattbereich ist
eine neue Waschanlage und ein Waschplatz fur die\zerkauf angebotenen Pkw geplant. Die
vorhandene Ausstellungshalle soll auch kinftigAlsstellung fir Pkw genutzt werden. Der
grof3ziigige Eingangsbereich und Burobereich wird ziiinftige Kunden- und Verkaufsbe-

reich. Die Biros im Obergeschoss werden zur Veumghkzwecken, Buchhaltung etc. dienen.

Umkleiderdume, WC-Anlagen und andere Nebenrduneeasiareichend vorhanden.

Nutzungskonzept (Lageplan Vorentwurfsfassung)
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Allplan 2006

Die vorhandenen AuRenanlagen bleiben erhalten wrdem fir den Verkauf von Pkw’s durch
eine Ausstellungsflache, die stdlich an das Gebauodehliel3t und einige Meter hinter dem ge-
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4.2

42.1

planten Waschplatz endet, erweitert. Die Freiallaatg wird wasserdurchlassig befestigt und
soll durch Sitzgruppen, Brunnen etc. aufgelockad €lir Kunden attraktiv gestaltet werden.
Die vorhandenen Pkw-Stellplatze vor dem Eingangsblersollen als Kundenparkplatze ge-
nutzt werden. Von dort aus kénnen KaufinteressedéanAngebot der Firma Nord-Automobile
zu Fuld in der Freiausstellung und in der Ausstgibille erkunden.

Uberschlagige Angaben zum Grundstiick und zur Gtiiokisausnutzung:
GrundstuicksgroRRe ca.: 13.200 m?
Bebaute Flache vorhanden ca.: 1.400 m?
Versiegelte Flachen vorhanden ca.:3.000 m2

Geplante Freiausstellung ca.: 2.500 m?

Bebauungsplan

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsphdn 1 werden weitgehend ibernommen.
Die grundlegende Struktur des Gebietes bleibt ins&M#ichem erhalten:

« Die nordliche Wallhecke mit breitem Schutzstreifen
» Die vorhandenen Geb&ude werden weiter genutzt

» Der vorgelagerte, ¢ffentliche Bereich an der Oldegbr StralRe bleibt als Griinbereich
erhalten

» Die gewerbliche ErschlieBung erfolgt tGiber den Breareg.

Es erfolgen im Wesentlichen folgende Anderungen:

Das Plangebiet wird im Stden geringflgig erweitert.

» Die Art der gewerblichen Nutzung wird sich in Zukiuals Autohandel mit Ausstel-
lungsflachen fur Pkw’'s darstellen.

» Die ErschlieRung fur die Besucher und Mitarbeitéolgt bereits seit langerem Uber die
Oldenburger StralRe, im Unterschied dazu sieht ltkeeiBa&bauungsplan noch eine kom-
plette Erschliel3ung Uber das Gewerbegebiet Bromilagevor.

« Der Uberbaubare Bereich fiir die Halle wird weitechn Siiden erweitert, daftir wird auf
den Uberbaubaren Bereich im 6stlichen Plangebletnfals Betriebsleiterwohnhaus)
verzichtet.

Art der baulichen Nutzung
Fir das Plangebiet wird ein Gewerbegebiet GEE ésstgt.
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4.2.2

4.2.3

4.2.4

Die Art der baulichen Nutzung wird auf das Vorhalbezogen: ,Im Plangebiet sind Verkaufs-
und Werkstatten fir Autohandel, Buro- und Ausstedgflachen sowie dazugehérige Nebenan-
lagen und Nutzungen zulassig.” (vgl. textliche Bestung Nr. 1).

Hinsichtlich der Schallemissionen wird das Geweellndgf — wie zuvor — mit Larmkontingenten
beschrankt. Es werden hier Larmkontingente von BQAYm? tags bzw. 45 dB(A)/mnachts
festgesetzt. (vgl. Kap. 4.4).

Sonstige bauliche Nutzung, Bauweise
Als Nutzungskennziffern werden eine Grundflachehzah 0,8 und eine Geschossflachenzahl
von 1,6 festgesetzt. Es wird eine Geb&dudehthe yom9Jestgesetzt.

Wegen der Gebaudelange von Burotrakt und Halle wingé abweichende Bauweise festge-
setzt: ,Im Plangebiet wird eine abweichende Baugvaigestgesetzt, es sind Gebaudeldngen von
tber 50 m zulassig. Ansonsten gelten die Grenanageh der offenen Bauweise.” (textliche
Festsetzung Nr. 3)

Der Uberbaubare Bereich wird nach Siden gegenidrarrdchtskraftigen Bebauungsplan er-
weitert werden, da hier mittelfristig zusatzlichesstellungsflachen Uberdacht werden sollen.
Sudlich und 6stlich der Halle sind Ausstellungdfiée fir die zu verkaufenden Kraftfahrzeuge
vorgesehen: ,Innerhalb der gekennzeichneten FlaeB& sind Stellplatzanlagen als Ausstel-
lungsflachen zuldssig. Innerhalb der tGberbaubaemeiéhe sind Stellplatzanlagen als Ausstel-
lungsflachen zuldssig. Ausnahmsweise sind aucHpBitzle aul3erhalb der gekennzeichneten
Flachen zulassig.” (textliche Festsetzungen Nr. 4).

Grunflache an der Oldenburger Stral3e

Der Bereich an der Oldenburger Stral3e soll auscBisgiunkten des Ortsbildes von Nutzungen
freigehalten werden: ,Die gekennzeichnete Grun#éidt als Beet- oder Rasenflache anzule-
gen. Sie ist zudem mit einer Baumreihe entlangQldenburger Stral3e zu bepflanzen. Es sind
heimische, standortgerechte Geholze zu verwendextliche Festsetzungen Nr. 7).

Zudem sind Garagen sowie Nebenanlagen in Form a@@len zwischen der StralRenbegren-
zungslinie der KreisstralBe 131 und der strallegeeBaugrenze nicht zulassig (textliche Fest-
setzungen Nr. 5).

Grunfestsetzungen

Die vorhandene Wallhecken entlang der NordgrenseRligngebietes ist nach § 33 NNatG ge-
schitzt und in der Planzeichnung entsprechenddestyt. Sie und ihr Bewuchs dirfen durch
bauliche MalRBhahmen nicht beeintrachtigt werden. Jiaherung der Wallhecke wurde zusatz-
lich ein 7 m breiter Schutzstreifen festgesetaingrhalb der gekennzeichneten Schutzflachen
zum Schutz der Wallhecken nach 8§ 33 NNatG baulkhkgen im Sinne der 83 12 nd 14
BauNVO, jegliche Flachen — Versiegelungen, Matalklgerungen (auch Kompost), Auf- und
Abgrabungen, sowie Aufflllungen unzulassig.“(tectik Festsetzungen Nr. 9)

Zur Einbindung in das Landschaftsbild wird der vartiene dichte Bewuchs an den verbleiben-
den Grenzen gesichert, daher sind hier FlachenEalalt von vorhandenem Bewuchs — i.d.R.

10
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4.3

4.4

mit einer Breite von 3 m — festgesetzt: ,Die Baunmel Gehdlze innerhalb der gekennzeichne-

ten Flachen sind zu erhalten. Die entlang derabstti Plangebietsgrenze gekennzeichnete Fla-
che darf im Falle einer Betriebserweiterung — absrsveise - bis zu einer Breite von 10 m un-

terbrochen werden.” (textliche Festsetzungen Nr. 8)

Es sind folgende Pflanzen zu verwenden:

Baume:
Hainbuche, Vogelkirsche, Sandbirke, Eberesche ahelch, Schiehe

Straucher:

Hasel, Weil3dorn, Hartriegel, Faulbaum, Gei3bladcispalme, Weidengeblsch, Kornelkirsche,
Hartriegel in Arten, Spindelbaumgewachse in Arteorsythie, Blutjohannisbeere, Liguster und
Felsenbirne

ErschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt fir demvé&beverkehr tber das Gewerbegebiet
Brombeerweg ( Bebauungsplan Nr.68a): ,Die Zufalbrt und zur Oldenburger StraRe (K 131)
dient nur dem Besucher- und Mitarbeiterverkehr. Bégriebsverkehre sind ausschliel3lich tber
den Brombeerweg abzuwickeln.” (textliche Festsejzhin 11).

Die Einmundungsradien von einer Dreiecksgr63e %im /erleichtern die Zufahrt vom Brom-
beerweg ins Plangebiet zur Halle, vor der ein Whadener mit Durchmesser von 18m ange-
legt werden kann. Der Durchmesser von mindestems 8 ausreichend.

Der Stellplatzbereich fur Besucher wird Uber dieédburger Strafie erschlossen. Er erméglicht
einen guten Blick auf die AuBen-Stellplatze der Bkund fiihrt die Besucher in das Biro und
Ausstellungsgebaude. Biro- und AusstellungsgebBegen beide auRerhalb der vom Stral3en-
bauamt Oldenburg geforderten Bauverbotszone vom,2@ie vom 6stlichen Fahrbahnrand der
K 131 einzuhalten ist. Es werden gemal} § 24 (1y®I8t dieser Entfernung bis zu 20 m, ge-
messen vom aul3eren Fahrbahnrand der K 131 keingbHoten jeder Art, bauliche Anlagen i.
S. der NBauO, die Uber Zufahrten unmittelbar od#tethar angeschlossen werden sollen, er-
richtet. Gleiches gilt fur Abgrabungen oder Aufstthiigen groRerem Umfangs sowie fur Wer-
beanlagen.

Die Fahr- und Wegeflachen zu den Gebauden sindtbaveitestgehend vorhanden. Wie be-
reits oben ausgefihrt, besteht eine ausreichendel®dgiglichkeit auch fir Mllfahrzeug.

Immissionen

Die Problematik des Immissionsschutzes (Schalleamisg) ist im urspringlichen Verfahren
ausfuhrlich erortert worden. Auf Grundlage einebdligutachtens wurden im Bebauungsplan
Nr. 1 immissionswirksame flachenbezogene Schatliegspegel (IFSP) von 60 dB(A)?rtags
bzw. 45 dB(A)/M nachts festgesetzt. (vgl. Schalltechnisches Gtgactum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 1 ,Sudlich Brombeerweg* dem&nde Rastede vom 10. Juni 2002)

Fur die 1. Anderung wurden die IFSP’s bzw. Larmkgente Uberprift. Zu diesem Zwecke
wurden die Larmkontingente die sich aus der 1. Amag ergeben in die Berechnung einge-
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4.5

4.6

stellt: Die Grunflachen im Bebauungsplan und dignggiigige Erweiterung des Plangebietes
nach Suden wurden hier bericksichtigt. Im Ergeisti$estzuhalten, dass an den beiden rele-
vanten Immissionsorten — dem Wohnhaus nordostkshRiangebebietes sowie dem Wohnhaus
sudlich des Plangebietes — die ImmissionsrichtweetreTA Larm fir Mischgebiete um mehr
als 6 dB(A) unterschritten werden. Somit sind sieSinne der TA Larm als ,irrelevant* anzu-
sehen. Im Bebauungsplan werden somit die gleictiEmkontingente, namlich 60 dB(A)/m
tags bzw. 45 dB(A)/fnachts, wie zuvor festgesetzt.

Der Vorhabentrager hat im Zuge der Baugenehmigaezuweisen, dass er die vorgegebenen
Larmkontingente einhélt. Dies hat er in einem dtdeinischen Gutachten nachzuweisen.

Flachenbilanz

Gesamtes Plangebiet 1,32 ha
Gewerbegebiet (ohne Pflanzflachen) 0,91 ha
Wallhecke und Schutzstreifen (MaBhahmeflache) Bal9
Flache mit Pflanzbindung 0,09 ha
Griunflache an Oldenburger Stral3e 0,06 ha
Wasserflache - Regenriickhaltung 0,07 ha

Umweltprifung

Die max. versiegelbare Grundflache liegt deutlinteuder 20.000 gm Schwelle.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden keisentlichen Anderungen gegeniiber
dem heutigen Planungsrecht vorgenommen. Dahersgith@ikeine erheblichen Umweltauswir-
kungen durch die Planung zu erwarten. Auf eine Uhpnigung wird daher verzichet.

12



Gemeinde Rastede
Vorhabenbezogener Bebauungsplanes Nr. 1 ,SudliomBeerweg* - 1. Anderung

5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Ver- und Entsorgung

Oberflachenentwasserung

Zur Entwasserung wird die naturnah gestaltete Réigkhalteeinrichtung Gbernommen. Auch
fur das neue Vorhaben wird hier ausreichend Rutéhalumen vorgehalten. Die Oberflachen-
entwasserung ist gesichert. Die Oberflachenentwdsgevird rechtzeitig mit den zustandigen
Behdrden abgestimmt.

Schmutzwasserkanalisation
Das Plangebiet ist an das Netz der Schmutzwass#igation der Rastede angeschlossen.

Gas- und Stromversorgung

Die Versorgung mit Gas und Strom erfolgt durch derschluss an das Versorgungsnetz der
EWE AG.

Trinkwasserversorgung

Entlang der K 131, angrenzend an das Plangebi¢fufeeine Trinkwasser-Versorgungsleitung
DN 100. Diese darf weder von Gebauden noch von R#éwuriberbaut werden. Der
Sicherheitsstreifen ragt bis in das Plangebiet i(ithe).

Bei der Erstellung von Bauwerken ist ein Sichedgadistand zu den Versorgungsleitungen
einzuhalten, der aus dem DVGW Arbeitsblatt W 408chtlich wird. Die genaue Lage der
Leitungen ist ggfs. bei Baumafinahmen, vor Ort mémdzugehérigen Rohrnetzmeister
abzuklaren.

Abfallentsorgung

Die im Plangebiet anfallenden Abféalle werden ergspend den gesetzlichen Bestimmungen
und Verordnungen sowie jeweils gultigen SatzunganAbfallentsorgung durch den Landkreis
Ammerland als entsorgungspflichtige Korperscha#t Btager der 6ffentlichen Abfallbeseiti-
gung entsorgt.

Sonderabfalle sind vom Verursacher einer ordnungéagen Entsorgung zuzufihren.
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Gemeinde Rastede
Vorhabenbezogener Bebauungsplanes Nr. 1 ,SudliomBeerweg* - 1. Anderung

6.1

6.2

6.3

Hinweise

Baunutzungsverordnung
Es gilt die Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990.

Archaologische Bodenfunde

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeitenoder friihgeschichtliche Bodenfunde (das
kdnnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkohleantamyen, Schlacken sowie auffallige Bo-
denverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch ge@puren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemal § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalsyseizes (NDSchG) meldepflichtig und
missen dem Niedersachsischen Landesamt fir Denteggdp Referat Archéologie - Stitz-
punkt Oldenburg, Ofener StralRe 15 oder der Osgdhen Landschaft, Hafenstral3e 1, 26 603
Aurich unverziglich gemeldet werden.

Der Beginn der Erdarbeiten wird der Ostfriesischandschaft rechtzeitig, mindestens aber 2
Wochen vor Beginn der ErschlielBungsarbeiten stibhiftmitgeteilt, damit eine archaologische
Begleitung der Erdarbeiten erfolgen kann.

Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abss2\i#SchG bis zum Ablauf von 4 Werkta-
gen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bawhifén Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsejaier Arbeit gestattet.

Altlasten
Im Umkreis von 500 m sind keine Kenntnisse Ubelasten vorhanden.

Bei konkreten Hinweisen auf Altablagerungen im essh Planungsverfahren wird die Untere
Abfallbehorde informiert.
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Gemeinde Rastede
Vorhabenbezogener Bebauungsplanes Nr. 1 ,SudliomBeerweg* - 1. Anderung

7 Nachrichtliche Ubernahmen

7.1 Bauverbotszone gemal} 8 9 Abs. 1 FStrG

Gemal FernstralRengesetz sind innerhalb der 20 auveBbotszone der K 131, gemessen vom
aulleren Rand der befestigten Fahrbahn, Hochbaowea 8lebenanlagen nicht zulassig, eben-
falls diirfen keine Werbeanlagen errichtet werden.

7.2 Werbeanlagen gemal 8§ 24 Abs. 2 NStrG

In einem Abstand von 20 m bis 40 m, gemessen vdierén Rand der befestigten Fahrbahn
der K 131, bedarf die Errichtung von Werbeanlagenwbrherigen Zustimmung der StrafRen-
verkehrsbehdrde.

7.3 Wallhecken gemal § 33 NNatG

Die bestehende Wallhecke im Plangebiet ist gem&B BINatG geschiitzt, sie darf nicht ge-
schadigt werden.

Rastede, den .. .. ....

Birgermeister

Entwurfs- und Verfahrensbetreuung

Oldenburg, den 26.07.2010

-planung.de

www.lux-planung.de

M. Lux - Dipl.-Ing. —
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