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1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Auf Bestreben der Grundstiickseigentiimerin beabsichtigt die Gemeinde Rastede in der
Ortschaft Wahnbek die Entwicklung einer grétenteils unbebauten Landwirtschaftsfla-
che zwischen der Oldenburger Strale und dem Brombeerweg flr die Erweiterung der
Flachen eines Automobilh&ndlers und zur Entwicklung von gewerblichen Bauflachen
planungsrechtlich vorzubereiten. Zu diesem Zweck wird der Bebauungsplan Nr. 121
,Oldenburger StralRe, Wahnbek® aufgestellt.

Aufgrund der anhaltend hohen Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen in der Ge-
meinde Rastede, insbesondere in der an der Grenze zur Stadt Oldenburg gelegenen
Ortschaft Wahnbek, ist es planerisches Ziel, an einem bereits vorgepragten Standort,
Erweiterungsmaoglichkeiten fur einen bestehenden Betrieb zu schaffen und Bauland fur
gewerbliche Nutzungen bereitzustellen. Da sich das Plangebiet in ein bestehendes
Siedlungsgeflige einfiigt, wird eine stadtebauliche Nachverdichtung in einem weitestge-
hend vorgepréagten Siedlungsbereich ermdglicht, was dem Grundsatz eines sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden entspricht.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Oldenburger Stralle, Wahnbek* mit
einer FlachengrdlRe von insgesamt circa 2,07 ha befindet sich im Stiden des Gemein-
degebietes von Rastede im Norden der Ortschaft Wahnbek auf den Flurstiicken 96/4
und 96/7 und umfasst kleine Teile der Flurstiicke 96/2 und 89/2, allesamt Teil der Flur
48 Gemarkung Rastede. Neben der Landwirtschaftsflache umfasst der Geltungsbereich
auch die ehemals zugehdorige Hofstelle an der Oldenburger StralRe. Das stadtebauliche
Umfeld ist groRRtenteils bebaut und wird durch die Lage entlang der Oldenburger Stral3e
(K131) gepréagt. Im Osten, Norden und Westen befinden sich verschiedene Gewerbe-
betriebe, einschlie3lich der Flachen des zu erweiternden Automobilh&ndlers. Im Siden
grenzen gemischte Bauflachen an den Geltungsbereich an.

Zur Umsetzung des genannten Planungsziels werden im Bebauungsplan Nr. 121
,Oldenburger Strale, Wahnbek“ eingeschrankte Gewerbegebiete (GEel) — (GEe3)
gem. 8§ 8 BauNVO, sowie private Verkehrs- und Griinflachen festgesetzt. Weitere griin-
ordnerische Festsetzungen dienen der planungsrechtlichen Sicherung pragender Ele-
mente in der Landschaft. Darliber hinaus sichern Festsetzungen zur Beschréankung der
Art und des Mal3es der baulichen Nutzung, der Bauweise und Schutzflachen eine ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede, aus dem Jahr 1993, sowie
dessen 19. und 49. Anderung wird das Plangebiet als Flache fiir die Landwirtschaft und
als gewerbliche Bauflache dargestellt. Zur Umsetzung des planerischen Zieles, erfolgt
im Rahmen der im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB verlaufenden 82. Flachennut-
zungsplananderung gem. 8 5 (2) Nr.1 BauGB die durchgangige Darstellung als gewerb-
liche Bauflache (G) gem. 8 1 (1) Nr. 3 BauNVO.

Insgesamt wird mit dem Planvorhaben eine Erweiterung eines bestehenden Gewerbe-
unternehmens und so dessen anhaltende Wettbewerbsféhigkeit sichergestellt. Parallel
erfolgt die Entwicklung von gewerblichen Bauflachen. Somit tragt das Planvorhaben zur
Forderung der Wettbewerbsféahigkeit der Gemeinde Rastede bei und kommt der wach-
senden Nachfrage an Gewerbeflachen in der Region Oldenburg entgegen. Dadurch soll
die drtliche Eigenentwicklung der Gemeinde langfristig gesichert und der notwendige
Gestaltungsspielraum gegeben werden, um eine positive demografische und wirtschaft-
liche Entwicklung im landlichen Raum sicherzustellen.

In der Abwagung gem. § 1 (7) BauGB sind die Belange des Umweltschutzes, des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu berticksichtigen
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(vgl. 8 1a BauGB). Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Oldenburger
Stralde, Wahnbek* erfolgen die Prifung der 6kologischen Belange und der Beeintrach-
tigung von Schutzgutern im Rahmen eines Umweltberichtes gem. 8 2a BauGB. Der Um-
weltbericht ist als Teil Il als verbindlicher Bestandteil der Begriindung des Bebauungs-
planes beigefugt. Zudem werden auf der Grundlage einer 6kologischen Bestandsauf-
nahme die durch das Planvorhaben vorbereiteten Eingriffe in den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild im Sinne des BNatSchG bilanziert und bewertet. Weitere Hinweise zur
Abarbeitung der Umweltbelange werden im Rahmen des frihzeitigen Beteiligungsver-
fahrens erbeten.

Stadtebauliche Erforderlichkeit des Planvorhabens und Standortwahl

Nach 8 1 (3) BauGB sind Bauleitplane aufzustellen (oder zu &ndern, zu erganzen oder
aufzuheben), sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung er-
forderlich ist. Die Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen soll gemal3 § 1 a BauGB
begriindet werden.

Der Standort befindet sich im Stiden der Gemeinde Rastede im Norden der Ortschaft
Wahnbek. Die Ortschaft ist insbesondere durch lhre Nahe zur Stadtgrenze von Olden-
burg gepragt, welche in circa 2 Kilometer sudlicher Entfernung liegt. Die Oldenburger
StralRe (K131), ist die Hauptverkehrsroute von Oldenburg in Richtung Rastede. In un-
mittelbarer Umgebung befindet sich das Autobahndreieck Oldenburg Nord, welches,
eine Auffahrt auf die Autobahnen A29 (Emstek - Wilhelmshaven), A 293 (Autobahnkreuz
Oldenburg Nord - Autobahnkreuz Oldenburg West) und die Bundesstraf3e 211 (Olden-
burg - Brake) ermdglicht. AulRerdem ist das Plangebiet fir eine sich im landlichen Raum
befindende Ortschaft gut an den o6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Circa 130 m
ndrdlich an der Oldenburger Stralde liegt die Bushaltestelle ,Wahnbek Brombeerweg®,
an der die Linie 340, 345 und 349 (Jaderberg/Wiefelstede/Rastede - Oldenburg) verkeh-
ren.

Das Plangebiet ist im Westen, Norden und Osten von Gewerbeflachen umgeben und
wird im Siiden von gemischten Bauflachen begrenzt. Lediglich im Osten grenzt ein Kklei-
ner Teil einer offentlichen Grunflache an. Die bestehende Landwirtschaftsflache wird
aktuell nicht landwirtschaftlich genutzt. Dartiber hinaus ist das Potenzial fur eine kiinftige
landwirtschaftliche Nutzung aufgrund der umliegenden starken gewerblichen Pragung
bereits eingeschrankt. Der Bereich ist aufgrund der verkehrlichen Lage und den umlie-
genden Nutzungen ein idealer Standort fir die weitere Entwicklung von Gewerbeflachen
in der Gemeinde Rastede. Insgesamt fuhrt die Darstellung weiterer Gewerbeflachen zur
Erweiterung eines bereits bestehenden Gewerbebetriebes, zu einer bedarfsgerechten
Ausweisung von Gewerbeflachen. Daher soll in diesem Fall der Entwicklung von Ge-
werbeflachen ein Vorrang gegentiber der Landwirtschaft eingerdumt werden.

Der Vollzug des vorliegenden Bebauungsplanes fiihrt dazu, dass in einem notwendigen
Umfang bislang ungenutzte Flachen mit einer neuen Nutzung versehen werden. Die
Gemeinde Rastede ist auf die Inanspruchnahme dieser Flache zugunsten der bedarfs-
gerechten stadtebaulichen Entwicklung angewiesen. Daher werden hier die Belange der
Landwirtschaft zurtickgestellt.

KARTENMATERIAL
Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Oldenburger Stralle, Wahnbek®

wurde auf der Grundlage des vom Vermessungsbiro Alfred u. Dirk Menger zur Verfu-
gung gestellten Kartenmaterials im MaR3stab 1 : 1000 erstellt.
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Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Oldenburger Stralle, Wahnbek* mit
einer FlachengroRe von insgesamt circa 2,1 ha befindet sich im Siden des Gemeinde-
gebietes von Rastede im Norden des Ortsteils Wahnbek auf den Flurstiicken 96/4 und
96/7 und umfasst kleine Teile der Flurstiicke 96/2 und 89/2, allesamt Teil der Flur 48
Gemarkung Rastede. Die exakte Abgrenzung des Bebauungsplanes ist der Planzeich-
nung zu entnehmen.

Stadtebauliche Situation und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet ist gréftenteils unbebaut und stellt eine landwirtschaftliche Nutzflache
dar. Im Nordwesten an der Oldenburger Stral3e befindet sich die ehemals zugehérige
Hofstelle. Das Plangebiet wird tber die Oldenburger Strafl3e von Westen her erschlos-
sen. Das stadtebauliche Umfeld ist grof3tenteils bebaut und wird durch die Lage entlang
der Oldenburger StralBe (K131) gepragt. Im Osten, Norden und Westen befinden sich
verschiedene Gewerbebetriebe, einschliel3lich der Flachen des zu erweiternden Auto-
mobilhandlers. Im Osten befinden sich dariiber hinaus offentliche Grunflachen. Im Su-
den grenzen gemischte Bauflachen an den Geltungsbereich an.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE

Gemal § 1 (4) des BauGB miissen Bauleitplane, wie der hier vorliegende Bebauungs-
plan Nr. 121 ,Oldenburger Stralle, Wahnbek®, an die Ziele der Raumordnung angepasst
werden. Die kommunale Planung ist aus den Vorgaben der Gbergeordneten Planungen
zu ent-wickeln bzw. auf diese abzustimmen.

Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP-Anderungsverordnung) aus
dem Jahr 2022 (Nds. GVBI. S. 521, 17.09.2022) werden fir das Plangebiet keine ge-
sonderten Darstellungen getroffen. Das Plangebiet wird durch die Inhalte der LROP-
Anderungsverordnung nicht beriihrt. Daher wird die LROP-VO von 2017 fiir die weitere
Bewertung der landesplanerischen Vorgaben herangezogen. Hierin werden fir das
Plangebiet keine gesonderten Darstellungen getroffen und es ist somit der landlichen
Region des Landes Niedersachsen zuzuordnen. Grundsatzlich soll gem. Kapitel 1.1 Ab-
schnitt 07 die Entwicklung der landlichen Region geférdert werden, um die Auswirkun-
gen des demographischen Wandels fir die Dérfer abzuschwachen und sie als Orte mit
grol3er Lebensqualitat zu erhalten. Hierbei sind MaBnahmen zu fordern, die der Erhal-
tung der raumlichen Struktur dienen und zugleich bedarfsorientierte, funktionsgerechte,
sowie umweltvertragliche Raumanspriiche befriedigen. Dariiber hinaus sollen Standorte
mit gewachsenem Siedlungsgeflige, wie es der Geltungsbereich darstellt, nutzungsspe-
zifisch geférdert werden. Durch die Ausweisung neuer gewerblicher Bauflachen wird
diesen Zielstellungen der Raumordnung Rechnung getragen, da so die Eigenentwick-
lung der Gemeinde Rastede langfristig gesichert wird.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland liegt aus dem
Jahr 1994 vor. Die Ortschaft Wahnbek wird hierin als Grundzentrum dargestellt. Das
Plangebiet wird als Vorsorgegebiet fur Landwirtschaft ,aufgrund hohen, natirlichen,
standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials® dargestellt. Allgemein tragt
die Entwicklung einer bereits innerhalb eines entwickelten Siedlungsgebietes liegenden
Flache, sowie der damit einhergehenden Ausweisung neuer Gewerbeflachen zur Erhal-
tung der Wettbewerbsfahigkeit, sowie der Innenentwicklung der Ortschaft Wahnbek bei.
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41.1

Die dargestellte Landwirtschaftsflache wird aktuell nicht landwirtschaftlich genutzt. Dar-
Uber hinaus ist das Potenzial fur eine kiinftige landwirtschaftliche Nutzung aufgrund der
umliegenden starken gewerblichen Pragung bereits eingeschréankt. Daher soll in diesem
Fall der Entwicklung von Gewerbeflachen ein Vorrang gegentiber der Landwirtschaft
eingerdumt werden. In diesem Zusammenhang ist die Planung aufgrund der dadurch zu
erwartenden positiven Auswirkungen fir die Gemeinde mit den Zielen des Regionalen
Raumordnungsprogramms vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede, aus dem Jahr 1993, sowie
dessen 19. und 49. Anderung wird das Plangebiet als Flache fiir die Landwirtschaft und
als gewerbliche Bauflache dargestellt. Zur Umsetzung des planerischen Zieles, erfolgt
im Rahmen der im Parallelverfahren gem. § 8 (3) BauGB verlaufenden 82. Flachennut-
zungsplanénderung gem. 8 5 (2) Nr.1 BauGB die durchgangige Darstellung als gewerb-
liche Bauflache (G) gem. § 1 (1) Nr. 3 BauNVO.

Somit wird die Darstellung des Flachennutzungsplanes, mit den vorgesehenen Festset-
zungen des Bebauungsplanes in Einklang gebracht.

Verbindliche Bauleitplanung

Fur den Kernbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Oldenbur-
ger Stralle, Wahnbek® liegt noch keine verbindliche Bauleitplanung vor. Dieser kann
planungsrechtlich dem AuR3enbereich gem. § 35 BauGB zugeordnet werden.

In unmittelbarer Umgebung zum Bebauungsplan befinden sich im Uhrzeigersinn fol-
gende rechtsglltige Bebauungspléne:

Im Norden liegt der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 1, 2. Anderung, in dem ein
Eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) fur den Automobilhandler festgesetzt wird und
der weitere griinordnerische Festsetzungen beinhaltet. Im Osten grenzen die Bebau-
ungsplane Nr. 68e und Nr. 103 an den Geltungsbereich an, welche neben griinordneri-
schen Festsetzungen, vornehmlich Gewerbegebiete (GE) und weiter im Siden allge-
meine Wohngebiete (WA) festsetzen. Im sudostlichen Bebauungsplan Nr. 88 werden
vor allem allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Im Siiden grenzt die 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 34 an, der ein Mischgebiet festsetzt.

Von der im mittelbaren Umfeld bestehenden verbindlichen Bauleitplanung sind keine
Interessens- oder Nutzungskonflikte mit der vorgesehenen Planung zu erwarten. Durch
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Oldenburger Stralle, Wahnbek"* wird ein
Lickenschluss zwischen den westlich der Oldenburger Stral3e in der Ortschaft Wahnbek
verlaufenden Bebauungsplanen geschaffen.

Zur Schaffung von Zufahrten werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 121 ,Oldenburger Stralle, Wahnbek®, zwei kleine Teilbereiche des vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan Nr. 1, 2. Anderung und des Bebauungsplanes Nr. 68e iiberplant.
Die in den Ursprungsbebauungspléanen fur die Teilbereiche getroffenen Festsetzungen
werden aufgehoben und neu festgesetzt.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege gem. § 1a BauGB sowie die
sonstigen umweltbezogenen Auswirkungen des Planvorhabens werden im Rahmen des
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Umweltberichtes gem. § 2a BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 121
,Oldenburger Stralte, Wahnbek", bewertet. Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes
sowie der Landschaftspflege sind so umfassend zu bericksichtigen, dass die Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes, die mit der Realisierung der Bauleitplanung verbun-
den sind, sofern méglich vermieden, minimiert oder kompensiert werden kénnen. Uber
die Entwicklung entsprechender MalRnahmen auf Grundlage der angewandten Eingriffs-
regelung wird dies im Rahmen der Umweltpriifung geschehen.

Der Umweltbericht ist als Teil Il als verbindlicher Bestandteil der Begriindung des Be-
bauungsplanes beigefugt.

Artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG begriindet ein strenges Schutzsystem fiir bestimmte Tier- und Pflan-
zenarten. Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote,
da mit der Aufstellung bzw. Anderung des Bebauungsplanes in der Regel nicht selbst
die verbotenen Handlungen durchgefiihrt beziehungsweise genehmigt werden. Aller-
dings ist es geboten, den besonderen Artenschutz bereits in der Bauleitplanung ange-
messen zu berlicksichtigen, da ein Bebauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenste-
hender rechtlicher Hinderungsgriinde (hier entgegenstehende Verbote des besonderen
Artenschutzes bei der Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunféahig ist.

Die Erfillung des Verbotstatbestandes der Tétung und Gefahrdung von (potenziellen)
Individuen ist vermeidbar, indem die Bestande weitgehend erhalten bleiben. Geplante
bzw. notwendige Geholzfallungen sind aul3erhalb der Brutzeit und Fledermausquartiers-
zeit durchzufiihren. Bei Hinweisen auf Fledermause in bestehenden Baumen, die besei-
tigt werden sollen, ist unabhangig von der Jahreszeit eine vorherige Kontrolle auf tat-
séchlichen Besatz durchzufiihren und eine entsprechende Zustimmung bei der unteren
Naturschutzbehérde einzuholen. Erhebliche Stérungen auf vorkommende Tierarten sind
bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da sich in der rdumlichen Umgebung
bereits bestehende Siedlungsstrukturen befinden. Es ist davon auszugehen, dass sich
die Storwirkungen nicht signifikant verandern werden, zumal der Ursprungsplan hier be-
reits grof3flachig eine Bebauung zulasst. Eine Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ru-
hestétten ware grundsatzlich auf den bislang unbebauten Ackerflachen als auch im
Zuge von Gehdlzfallungen moglich. Um auszuschlie3en, dass ggf. britende Vogelarten
auf den noch unbebauten und immer noch landwirtschaftlich genutzten Flachen zu
Schaden kommen, ist die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung ist wahrend des Fort-
pflanzungszeitraums vom 01. Méarz bis zum 15. Juli unzul&ssig. Daruber hinaus ist sie
unzulassig in der Zeit vom 01. Méarz bis zum 30. September, sofern Geholze oder Baume
abgeschnitten, auf den Stock gesetzt oder beseitigt werden oder Roéhrichte zurlickge-
schnitten oder beseitigt werden. Die BaufeldrAumung/Baufeldfreimachung ist in den o.
g. ZeitrAumen als auch bei einer Beseitigung von Baumen und Rohrichten im Zeitraum
vom 01. Oktober bis Ende Februar jeweils nur zulassig, wenn die untere Naturschutz-
behdrde zuvor nach Vorlage entsprechender Nachweise der Unbedenklichkeit eine ent-
sprechende Zustimmung erteilt hat.

Unter Berticksichtigung der 0. g. Vermeidungsmaf3nahmen sind die Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG nicht einschlagig.

Belange des Immissionsschutzes

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen,
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass
auch in immissionsschutzrechtlicher Hinsicht Konfliktsituationen vermieden werden und
die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird.
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Schallschutz

Die Beurteilung der akustischen Situation im Planungsraum ist ein wesentlicher Belang
der Bauleitplanung. Das Plangebiet befindet sich unmittelbar dstlich der Oldenburger
StralRe (K131), einer Hauptverbindungsstralle zwischen Oldenburg und dessen noérdli-
chem Umland in Richtung Varel und Wilhelmshaven. Aufgrund der ausgehenden Immis-
sionen konnen sich Konflikte mit umliegenden Nutzungen ergeben.

Die schalltechnische Untersuchung flir den Geltungsbereich des Plangebietes der I+B
Akustik GmbH ist als Anlage 1 der Begriuindung beigeftigt

Hierin wurden fir die gewerblichen Nutzungsflachen Emissionskontingente nach den
Vorgaben der DIN 45691 ermittelt, wobei das Plangebiet in drei Teilflachen unterschied-
licher GroRRe eingeteilt, sowie mit unterschiedlichen Emissionskontingenten versehen
wurde. Zusatzlich zu den jeweils vergebenen Emissionskontingenten wurden zur bes-
seren Nutzbarkeit der Planflachen Richtungssektoren mit Zusatzkontingenten definiert.

Die Berechnung der Gerauschbelastung durch den 6ffentlichen StraRenverkehr ergibt,
je nach geplanter Gebietsausweisung, zum Teil Uberschreitungen der Orientierungs-
werte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005-1. Wahrend der Orientierungswert von 65 dB(A) im
Tagzeitraum innerhalb den voraussichtlichen, Uberbaubaren Flachen eingehalten wird,
kann es im Nachtzeitraum in westlicher Angrenzung an die Oldenburger StralRe zu einer
Uberschreitung des Orientierungswerts von 55 dB(A) um bis zu rund 2 dB kommen. Auf
der Grundlage der ermittelten Beurteilungspegel wurden die maf3geblichen Aul3enlarm-
pegel innerhalb des Geltungsbereichs ermittelt (s. Ziffer 4.2.4). Basierend hierauf wur-
den die Anforderungen an den passiven Schallschutz gemaf DIN 4109 deklariert.

AbschlieRend wurden Vorschlage fir textliche Festsetzungen im Bebauungsplan hin-
sichtlich der Emissionskontingentierung und den Anforderungen an den Schallschutz
formuliert. Diese wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Olden-
burger Strale, Wahnbek* aufgenommen. Im Bebauungsplan werden die vorgenannten
MALP-Bereiche als passive LarmschutzmalRnahmen entsprechend festgesetzt.

Insgesamt bestehen gegeniber dem angestrebten Bauleitplanverfahren aus immissi-
onsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken, sofern die in dem Gutachten genannten
schalltechnischen Empfehlungen beriicksichtigt werden.

Verwaltungsrechtliche Hinweise:

Gemal der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG 4 CN 7.16, Quelle
/9/) gilt bei einer internen Gliederung eines Baugebiets nach 81 (4) Satz 1 Nr. 2 BauNVO
/5/ die Voraussetzung, dass das betroffene Gebiet in einzelne Teilgebiete mit verschie-
den hohen Emissionskontingenten zerlegt wird. In einem weiteren Urteil vom 29.06.2021
(BVerwG 4 CN 8.19, Quelle /10/) wurde zudem erganzt, dass es im Baugebiet zudem
.--.] ein Teilgebiet ohne Emissionsbeschrankung oder mit solchen Emissionskontingen-
ten geben (muss), die bei typisierender Betrachtung ausreichend hoch sind, um die nach
88 Abs. 2 BauNVO zulassigen und nicht nach 81 Abs. 5 BauNVO wirksam ausgeschlos-
senen Arten von Nutzungen zu verwirklichen.”

Im Falle einer planibergreifenden Gliederung eines Baugebiets nach 81 (4) Satz 2
BauNVO gilt zwingend die Voraussetzung, dass neben dem zu gliedernden Baugebiet
in mindestens einem Gebiet im Ergebnis alle gewerblichen Nutzungen im Sinne von § 8
BauNVO allgemein zul&ssig sind.

In der Gemeinde Rastede bestehen folgende Rechtsgiiltige Bebauungspléane, in denen
keine Kontigentierung der Schallimmissionen festgesetzt ist:
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4.3

4.4

4.5

- Bebauungsplan Nr. 33a, nur nordliches Baufeld;

- Bebauungsplan Nr. 33 b, inkl. 1. und 2. Anderung;

- Bebauungsplan Nr. 33 c, inkl. 1. Anderung;

- Bebauungsplan Nr. 47, inkl. 2., 3. & 4. Anderung, im nordwestlichen, siidlichen und
sudwestlichen Baufeld.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beachten. Es ist vorge-
sehen, dass die Oberflachenentwasserung durch geeignete Malinahmen (Becken, Ri-
golen oder Stauraumkanaéle) sichergestellt wird. Ein Oberflachenentwéasserungskonzept
wird im nachsten Verfahrensschritt eingestellt.

Belange des Denkmalschutzes

Laut dem Denkmalatlas des Niedersachsischen Landesamtes fir Denkmalpflege gibt
es keine Hinweise auf im Plangebiet vorkommende Bau- oder Bodendenkmale. Im Rah-
men der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denkmalschut-
zes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird nachrichtlich auf die Meldepflicht
von ur- und friihgeschichtlichen sowie mittelalterlichen und friihneuzeitlichen Bodenfun-
den im Zuge von Bauausflhrungen mit anschlieliendem Text hingewiesen: ,Sollten bei
den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche sowie mittelalterliche
oder friihneuzeitliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkoh-
leansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen, u. Steinkonzentratio-
nen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1)
des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren
Denkmalschutzbehtrde des Landkreises Ammerland oder dem Nds. Landesamt fir
Denkmalpflege Referat Arch&aologie — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Strafle 15, Tel.
0441 / 205766-15 als verantwortliche Stellen unverziiglich gemeldet werden. Melde-
pflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und
Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von vier Werktagen nach
der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht
die Denkmalschutzbehodrde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen / Kampfmittel

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen tber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Niedersachsischer
Landesbetrieb flr Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet.

Hiernach sind zudem im Plangebiet keine Altablagerungen (stillgelegte Abfallbeseiti-
gungsanlagen z. B. ehemalige Millkippen) gemeldet. Sollten bei den Bauarbeiten Hin-
weise auf Abfallablagerungen, Bodenverunreinigungen etc. zutage treten oder Boden-
verunreinigungen wahrend der Bauphase (Leckagen beim Umgang mit Betriebsmitteln
oder Baustoffen) auftreten, ist unverziglich der Landkreis Ammerland als untere Bo-
denschutz- und Abfallbehérde zu benachrichtigen.

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit fir das Plangebiet nicht
vor. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten jedoch Kampfmittel (Bombenblindganger,
Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend dem Lan-
desamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regional-
direktion Hameln-Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu melden.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede



Gemeinde Rastede — Bebauungsplan Nr. 121 ,Oldenburger StraRe, Wahnbek* 8

4.6

5.0
5.1

Belange des Bodenschutzes / des Abfallrechtes

Bei geplanten BaumafRnahmen oder Erdarbeiten sind die Vorschriften des vorsorgenden
Bodenschutzes zu beachten, d.h. jeder, der auf den Boden einwirkt, hat sich so zu ver-
halten, dass schadliche Bodenveranderungen nicht hervorgerufen werden. Grundstick-
seigentimer bzw. Nutzer sind verpflichtet, MaBnahmen zur Abwehr der von ihrem
Grundstick drohenden schadlichen Bodenveranderungen zu ergreifen (Grundpflichten
geman § 4 BBodSchG).

Die Verwertung oder Beseitigung von anfallenden Abféllen (z. B. Baustellenabfall, nicht
auf der Bauflache verwertbarer Bodenaushub usw.) unterliegen den Anforderungen des
Kreislaufwirtschaftsgesetzes sowie der Satzung Uber die Abfallentsorgung im Landkreis
Ammerland in der jeweils gultigen Fassung. Demnach sind die Abfalle einer Verwertung
(vorrangig) bzw. Beseitigung zuzufiihren und hierfir getrennt zu halten. Nicht kontami-
niertes Bodenmaterial und andere nattrlich vorkommende Materialien, die bei Bauar-
beiten ausgehoben wurden, kdnnen unveréndert an dem Ort, an dem sie ausgehoben
wurden, fur Bauzwecke wiederverwendet werden. Verwertungsmaflinahmen wie z. B.
Flachenaufflllungen auBBerhalb des Baugrundstiickes, Errichtung von Larmschutzwal-
len usw., unterliegen ggf. genehmigungsrechtlichen Anforderungen (nach Bau-, Was-
ser- und Naturschutzrecht) und sind daher vorab mit dem Landkreis Ammerland bzw.
der zustandigen Genehmigungsbehdrde abzustimmen. Sofern mineralische Abfélle
(Recyclingschotter und Bodenmaterial) fur geplante Verfillungen oder Versiegelungen
zum Einsatz kommen sollen, gelten die Anforderungen der LAGA Richtlinie M 20 (Mit-
teilung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall Nr. 20 ,Anforderungen an die stoffliche
Verwertung von mineralischen Abfallen®).

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES NR. 121
Art der baulichen Nutzung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Oldenburger Stralle, Wahnbek* wer-
den die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, um Flachen zur Erweiterung
eines bestehenden Gewerbebetriebes und der Ausweisung weiterer gewerblicher Bau-
flachen bereitzustellen. Zu diesem Zweck werden im Geltungsbereich eingeschrankte
Gewerbegebiete (GEel) — (GEe3) gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Die Gliederung der
unterschiedlichen eingeschréankten Gewerbegebiete erfolgt entsprechend der im Plan-
gebiet vorgesehenen immissionsschutzrechtlichen Kontigentierung.

Zur Steuerung einer der raumlichen Situation angemessenen Gebietsentwicklung be-
darf es der Regelung der zulassigen Nutzungsarten.

Innerhalb der gem. & 8 BauNVO festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiete
(GEel) — (GEe3), sind die gem. § 8 (2) Nr. 3 & 4 BauNVO zulassigen Nutzungen (Tank-
stellen & Anlagen fur sportliche Zwecke) gem. 8§ 1 (5) BauNVO nicht zul&ssig.

Dazu sind innerhalb der gem. 8§ 8 BauNVO festgesetzten eingeschrankten Gewerbege-
biete (GEel) — (GEe3), die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. 8§ 8 (3) Nr. 2 &
3 BauNVO (Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke; Ver-
gnlgungsstatten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die vorgenannten Nutzungen stehen nicht im Einklang mit der planerischen Zielsetzung
zur standortangemessenen Entwicklung des Gebietes und héatten zudem negative Aus-
wirkungen auf den ortlich bereits vorherrschenden Siedlungscharakter. Dementspre-
chend dient dieser Nutzungsausschluss der Koordination einer der raumlichen Situation
angemessenen Gebietsentwicklung und der Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwick-
lungen.
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Zur vertraglichen Steuerung der Angebotsentwicklung in Zusammenhang mit den be-
stehenden Gewerbebetrieben bedarf es der Steuerung gem. § 1 (9) BauNVO.

Innerhalb der gem. 8 8 BauNVO festgesetzten eingeschrénkten Gewerbegebiete
(GEel) — (GEe3) sind gem. 8 1 (9) BauNVO Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten gem. Sortimentsliste als Kernsortiment nicht zu-
l&ssig. Als Randsortiment (insgesamt max. 10 % der Verkaufsflache bzw. max. 800 m?
Verkaufsflache) sind zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente zuldssig. Aus-
nahmsweise kénnen Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Sortimenten gemal nachgenannter Sortimentsliste zugelassen werden, die in rdumli-
chem und funktionalem Zusammenhang mit dem ansassigen Handwerks- und Gewer-
bebetrieb stehen und dem Hauptbetrieb flachen- und umsatzmalfig deutlich untergeord-
net sind (nutzungsbezogener Einzelhandel). Zentren- und nahversorgungsrelevante
Sortimente (WZ - Nr. = Klassifikation der Wirtschaftszweige des Statistischen Bundes-
amtes aus dem Jahr 2008):

Zentrenrelevante Sortimente

Bekleidung, Wasche
Einzelhandel mit Bekleidung (WZ 47.71.0)

Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und Zubehor),
Einzelhandel mit Heimtextilien (WZ 47.51.0), Einzelhandel mit Vorhéngen, Teppiche, FuBbodenbelége und
Tapeten (WZ 47.53.0) (hier nur Vorhénge)

Sportbekleidung und -Schuhe
Bekleidung (WZ 47.71.0) (hier nur Sportbekleidung)
Schuhe (WZ 47.72.1) (hier nur Sportschuhe)

Schuhe
Einzelhandel mit Schuhen (WZ 47.72.1)

Bicher
Einzelhandel mit Biichern (WZ 47.61.0)

Papier- und Schreibwaren, Birobedarf
Einzelhandel mit Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biroartikeln (WZ 47.62.2)

Spielwaren
Einzelhandel mit Spielwaren (WZ 47.65.0)

Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat:

Einzelhandel mit keramischen Erzeugnissen und Glaswaren (WZ 47.59.2), Einzelhandel mit Haushaltsge-
genstande na n. g. (WZ 47.59.9), Einzelhandel mit Kunstgegenstanden, Bildern kunstgewerbliche Erzeug-
nisse, Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel (WZ 47.78.3) (hier nur Geschenkartikel)

Foto und Zubehor:
Foto- und optische Erzeugnisse (ohne Augenoptiker) (WZ 47.78.2)

Optische und akustische Artikel:
Augenoptiker (WZ 47.78.1), Einzelhandel mit medizinische und orthopadische, Artikeln (WZ 47.74.0) (hier
nur akustische Artikel)

Uhren, Schmuck:
Einzelhandel mit Uhren und Schmuck (WZ 47.77.0)
Lederwaren, Koffer- und Taschen:

Einzelhandel mit Lederwaren und Reisegepéck (WZ 47.72.2)

Sanitatswaren:
Einzelhandel mit medizinischen und orthopéadischen Artikeln (WZ 47.74.0)
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5.2

Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren
Nahrungs- und Genussmittel, Getranke und Tabakwaren (WZ 47.11.1; WZ 47.11.2; WZ 27.21.0; WZ
47.22.0; WZ 47.23.0; WZ 47.24.0; WZ 47.25.0; WZ 47.26.0; WZ 47.29.0)

Drogerie, Kosmetik, Parflimeriewaren
Einzelhandel mit kosmetischen Erzeugnissen und Korperpflegemitteln (WZ 47.75.0)
Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel Apotheken (WZ 47.73.0)

Schnittblumen und kleinere Pflanzen
Einzelhandel mit Blumen, Pflanzen, Saémereien und Dingemitteln (WZ 47.76.1) (hier nur Schnittblumen und
kleinere Pflanzen)

Zeitungen und Zeitschriften
Einzelhandel mit Zeitschriften und Zeitungen (WZ 47.62.1)

Zur Verkaufsflache im Sinne der textlichen Festsetzungen z&hlen alle dem Kunden zu-
ganglichen Flachen, die geeignet sind, Verkaufsabschlisse zu fordern (dies beinhaltet
Stand-, Auslage- und Ausstellungsflachen, dem Kunden zuganglichen Géange bzw. Lauf-
wege, Umkleidebereiche, Eingangs- und Kassenzonen, Windfange, zugéngliche Lager-
flachen, SB- Hochregalhallen, Freiverkaufsflachen oder Zelte).

Die Gemeinde Rastede hat ein Einzelhandelskonzept im Jahre 2015 beschlossen, wel-
ches als Orientierung fur die genannten Sortimentslisten herangezogen wird. Die Aus-
sagen Uber die Sortimentslisten aus dem aktualisierten Einzelhandelskonzept 2022/23
werden, sobald der Rat der Gemeinde dieses beschlossen hat in die Planung eingestellt.

Mal? der baulichen Nutzung

Die Festlegungen zum Malf3 der baulichen Nutzung haben das Ziel, das sich stadtebau-
lich adaquate Einfugen zukunftiger baulicher Entwicklungen in Wahnbek zu gewahrleis-
ten.

Im Bebauungsplan Nr. 121 ,Oldenburger StralRe, Wahnbek" wird das Mal3 der baulichen
Nutzung innerhalb der festgesetzten Baugebiete lber die Festsetzung einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO geregelt. Innerhalb der gem. § 8 BauNVO
festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiete (GEel) — (GEe3) wird eine GRZ von
maximal 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der dem Entwicklungsvorhaben zu Grunde lie-
genden Planung und den fiir die gewerbliche Baugebiete Ublichen Dimensionierungen.

Zudem wird das Mal3 der baulichen Nutzung Uber die maximal zulassige Zahl der Voll-
geschosse baulicher Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO definiert. Innerhalb der gem.
§ 8 BauNVO festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiete (GEel) — (GEe3) darf ma-
ximal zweigeschossig gebaut werden, was dem bestehenden Siedlungsumfeld ent-
spricht.

Die Hohe baulicher Anlagen kann gem. § 16 (2) BauNVO im Bebauungsplan festge-
setzt werden. Zur Steuerung der baulichen Héhenentwicklung und zur Vermeidung
Uberdimensionierter Baukérper, werden innerhalb der gem. 8 8 BauNVO festgesetzten
eingeschrankten Gewerbegebiete (GEel) — (GEe3) eine maximal zulassige Firsthéhe
(FH) von FH < 12,00 m sowie eine maximal zulassige Traufhéhe (TH) von TH < 7,00
m festgesetzt.

Maf3gebend fur die Héhenbegrenzungen sind die gem. § 18 (1) BauNVO in den textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes definierten Hohenbezugspunkte. Als unte-
rer Bezugspunkt gilt hiernach die StralRenoberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten Er-
schlieBungsstralle im Endausbauzustand, gemessen senkrecht zur Mitte der zur er-
schlielRenden StralRe zugewandten Gebaudeseite. Als Bezugspunkt fur die Traufhdhe

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stral3e 86 — 26180 Rastede



Gemeinde Rastede — Bebauungsplan Nr. 121 ,Oldenburger StraRe, Wahnbek* 11

5.3

5.4

5.4.1

(TH) za&hlt die untere Schnittkante zwischen den Auf3enflachen des aufgehenden Mau-
erwerks und der Dachhaut und der obere Bezugspunkt der Firsthéhe (FH) ist die obere
Firstkante.

Mit diesen Festsetzungen wird eine maldvolle Einflgung der angestrebten Entwicklung
in das bestehende Siedlungsumfeld erméglicht.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundsticksflachen

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Oldenburger Stra3e, Wahnbek® wird inner-
halb der gem. § 8 BauNVO festgesetzten eingeschrankten Gewerbegebiete (GEel) —
(GEe3) eine offene Bauweise (0) gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt, wodurch hier Ge-
baude mit seitlichem Grenzabstand zulassig sind, sofern deren Lange maximal 50,00 m
betragt. Die Grenzabstande regeln sich nach der Niedersachsischen Bauordnung
(NBauO). Diese Festsetzung orientiert sich an der umliegenden Siedlungsstruktur.

Die Uberbaubaren und nicht iberbaubaren Grundsticksflachen werden in den Baugebie-
ten durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO bestimmt, welche mit
einem Abstand von 2,00 m, 3,00 m, 5,00 und 10,00 m von den Geltungsbereichsgrenzen,
Verkehrsflachen und Grinflachen festgesetzt sind um ein der 6rtlichen Lage angemes-
senes Baufeld zu schaffen. Es gelten die Vorschriften des 8§ 23 (3) BauNVO.

Um eine einheitliche Stralenraumsituation zu schaffen sind darliber hinaus auf den stra-
Renseitigen, nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen Garagen und Uberdachte Stell-
platze (Carports) gem. § 12 (6) BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden
geman § 14 (1) BauNVO nicht zulassig.

Ferner ist zu berlicksichtigen, dass ausgehend von der K 131 eine Bauverbotszone gem.
8 24 (1) NStrG mit einer Breite von 20,0 m gilt. Hier diirffen Hochbauten jeder Art sowie
bauliche Anlagen im Sinne der Niedersachsischen Bauordnung nicht errichtet werden.
Folglich werden die Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO entlang der Bauverbotszone
festgesetzt, um so den groRtmdglichen Entwicklungsspielraum fiir das Plangebiet zu
gewabhrleisten.

Zusatzlich gilt ausgehend von der K 131 eine Baubeschrankungszone gem. § 24 (2)
NStrG mit einer Breite von 40,0 m. Hier werden Baugenehmigungen oder nach anderen
Vorschriften notwendige Genehmigungen im Benehmen mit der Stralenbaubehdrde nur
erlaubt, wenn bauliche Anlagen in einer Entfernung bis zu 40,0 m errichtet oder erheb-
lich gedndert sowie bauliche Anlagen im Sinne der Niederséchsischen Bauordnung er-
heblich gedndert oder anders genutzt werden sollen.

Verkehrsflachen
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zur Erschlielung des Plangebiets von der Oldenburger Stral3e wird eine Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung ,private ErschlieBung“ gemal® gem. § 9 (1) Nr. 11
BauGB von 9,00 m Breite und mit einem Wendekreisel im Zentrum des Gebietes fest-
gesetzt. Da sich die ErschlieBungsstralRe ausschlief3lich auf dem Grundsttick des Eigen-
tumers befindet, soll diese Festsetzung den Besitzverhaltnissen entsprechen.

Konkrete Aussagen uber den StralRenausbau oder die Gestaltung werden nicht getrof-
fen. Die Flachen sind so dimensioniert, dass hierin samtliche notwendige technische
Einrichtungen wie Fahrbahn, Parkbuchten und Leitungstrassen, aber auch gestalteri-
sche Aspekte realisiert werden kénnen.
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5.4.2

5.5

5.5.1

5.6

Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

An der Geltungsbereichsgrenze entlang der Oldenburger Strafl3e (K131) werden dartber
hinaus gem. 8 9 (1) Nr. 11 BauGB Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Diese
dienen der geregelten Abwicklung des Verkehrs entlang der Kreisstrafl3e.

Griunflachen
Private Grunflachen

Zur Eingrinung des Plangebiets und zur Absicherung der landschaftspragenden Ele-
mente im Plangebiet, werden am westlichen, sidlichen und &stlichen Rand des Gel-
tungsbereiches private Griinflaichen gem. 8 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzt. Aussagen
Uber die Gestaltung werden nicht getroffen.

Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die Gemeinde Rastede sieht vor, folgende Festsetzungen fir den Natur und Land-
schaftsschutz zu treffen um die lokale Versickerung und Retention von Oberflachenwas-
ser zu ermdglichen und eine verbesserte Einbindung des Planbereiches in die Landschatft
zu erreichen. Dafiir werden folgende Festsetzungen innerhalb des Bebauungsplanes ge-
tatigt.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind als MalRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB mindestens
50 % der Stellplatze und Zufahrten ausschlie3lich mit wasserdurchléssigen Materialien
(z. B. Rasengitterstein, Schotterrasen, Kies-/Splitterabdeckung, haufwerksporige Pflaster
etc.) zu befestigen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind als Malinahme zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB 25% der Fas-
saden zu begriinen. Ausgenommen hiervon sind tberdachte Stellplatze (Carports) gem.
§ 12 (6) BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebduden gemal § 14 (1) BauNVO.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind als MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB ist innerhalb
der Stellplatzanlagen pro 10 Stellplatze mindestens ein hochstdmmiger Laubbaum der
potentiell natUrlichen Vegetation oder ein hochstdmmiger Obstbaum zu pflanzen.

Uberlagernd mit der Festsetzung als gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB wird fiir den Bereich
um die in den Geltungsbereich hineinragenden Wallhecken an der dstlichen Geltungs-
bereichsgrenze eine 3,00 m — 5,00 m breite Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ,Wallheckenschutzstrei-
fen“ gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt. Innerhalb der Flachen und Maflinahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind die
vorhandenen Wallhecken dauerhaft zu erhalten. Zum Schutz der Wallhecken sind bau-
liche Anlagen im Sinne der 8812 und 14 BauNVO, jegliche Versiegelungen, Materialab-
lagerungen (auch Kompost), Aufschittungen und Abgrabungen sowie Auffillungen un-
zulassig. Zur Pflege und Entwicklung der gehdlzfreien Bereiche am Ful3 der Wallhecken
sind bis zu zwei Mahden im Jahr zulassig.

Auf Basis der Ergebnisse des Umweltberichtes werden darlber hinaus folgende Textli-
che Festsetzungen getroffen.
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5.7

- Als Malinhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft gem. 8 9 (1) Nr. 20 BauGB sind, um artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande fur Brutvogel gemal 8§ 44 (1) BNatSchG zu vermeiden pro beseitigtem H6h-
lenbaum (entsprechend mind. 4) Nistkasten fir Brutvdgel (geeignet fir Hohlenbriter
und Halbhéhlenbriter) anzubringen. Die Nisthilfen missen jeweils speziell fur die
zuvor genannten Arten geeignet sein und fachgerecht an dem zu erhaltenden Baum-
bestand im Geltungsbereich angebracht und erhalten werden. Die Durchfiihrung der
Mafinahmen ist rechtzeitig vor der Brutzeit zu gewéahrleisten.

- Als Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB ist zur Vermeidung erheblicher Stérungen
potentiell vorhandener Quartiere auf eine starke néachtliche Beleuchtung der Bau-
stellen ebenso zu verzichten wie auf Lichteintrage, die Giber das normale Mal3 der
Beleuchtung der Verkehrswege und der auf den Wohngrundstiicken vorhandenen
versiegelten Flachen hinausgehen. Die Beleuchtung sollte nur indirekt und mit ,in-
sektenfreundlichen® Lampen erfolgen (HSE/T-Lampen). Punktuelle Beleuchtungs-
konzentrationen sind zu vermeiden. Gebaude sollten nicht direkt angestrahlt wer-
den.

- Als Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB sind, um artenschutzrechtliche Verbotstatbe-
stande fur Fledermause gemar § 44 (1) BNatSchG zu vermeiden pro beseitigtem
Hoéhlenbaum (entsprechend mind. 3) Fledermauskésten fir baum-bewohnende Fle-
dermausarten anzubringen. Die Késten missen fur die entsprechenden Arten ge-
eignet sein und fachgerecht an dem zu erhaltenden Baumbestand im Geltungsbe-
reich angebracht und erhalten werden. Die Durchfiihrung der Maflinahmen ist im
Verlauf des Winters bis Mitte Februar zu gewabhrleisten.

- Innerhalb der gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten Flachen und MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind
die vorhandenen Wallhecken dauerhaft zu erhalten. Zum Schutz der Wallhecken Zum
Schutz der Wallhecken sind bauliche Anlagen im Sinne der 8812 und 14 BauNVO,
jegliche Versiegelungen, Materialablagerungen (auch Kompost), Aufschittungen und
Abgrabungen sowie Auffiillungen unzuléssig. Zur Pflege und Entwicklung der gehélz-
freien Bereiche am Ful? der Wallhecken sind bis zu zwei Mahden im Jahr zuldssig.

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Er-
haltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von
Gewassern

Zur Sicherung, Erhaltung und Entwicklung des Griinbestands, insbesondere der Ge-
holzstrukturen, die den Saum des Plangebietes im Siden und im Westen zur Oldenbur-
ger Stral3e bilden, werden Teile der oben genannten festgesetzten privaten Grinflachen
Uberlagernd als Flache zum Anpflanzen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 (1) Nr. 25 a) i.Vv.m. 8 9 (1) Nr. 25 b) BauGB
festgesetzt. In diesen Flachen sind die vorhandenen Gehdlzbestande zu schitzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten sowie durch Anpflanzungen von heimischen, stand-
ortgerechten

Baume und Straucher zu ergdnzen. Abgénge oder Beseitigungen aufgrund einer Befrei-
ung sind adaquat vom Eingriffsverursacher zu ersetzen.

Zu verwendende Pflanzenarten:

Baume: Eberesche, Stieleiche, Hainbuche, Sandbirke, Rotbuche

Straucher: Eingriffliger Weil3dorn, Faulbaum, Gemeiner Schneeball, Gewdhnliches Pfaf-
fenhiitchen, Hundsrose, Schlehe, Schwarzer Holunder
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5.9

5.10

Qualitaten:
Baume: Hochstamm, 3x verpflanzt, Stammumfang 12-14 cm,
Heister, 2x verpflanzt, Héhe 125 - 150 cm

Straucher: leichte Straucher, 1x verpflanzt, Hohe 70 - 90 cm

Gebiete, in denen bestimmte, die Luft erheblich verunreinigende Stoffe
nicht oder nur beschrankt verwendet werden dirfen

Aufgrund der Vorgaben der Gemeinde Rastede ist die Verwendung fossiler Brennstoffe
(Braun- und Steinkohle, Torf, Erdgas und Erdol) fir die Warme- und Warmwasserver-
sorgung gem. 8 9 (1) Nr. 23 a BauGB unzuléassig. Ausgenommen davon ist die Warme-
und Warmwasserversorgung fir gewerbliche Prozesse.

MalRnahmen fur die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien

Aufgrund der Vorgaben der Gemeinde Rastede sind die nutzbaren Dachflachen der Ge-
baude (Dachflachen abztiglich durch Dachfenster, Entliftungsanlagen, technische Auf-
bauten etc. belegter Teile des Daches) sind gem. § 9 (1) Nr. 23 b BauGB mit Photovol-
taikmodulen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszustatten.

MalRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der auf das Plangebiet von der Oldenburger StralRe (K 131) einwirkenden Ver-
kehrslarme- und Gewerbeimmissionen werden auf der Grundlage der vorliegenden
Schallprognose im Bebauungsplan Nr. 121 ,Oldenburger Stralle, Wahnbek* Larm-
schutzvorkehrungen festgesetzt.

Emissionskontingente:

Den Teilflachen des Geltungsbereichs des vorgelegten Rahmenplans sind Emissions-
kontingente als flachenbezogene Schalleistungspegel zugeordnet worden. Die zulds-
sige Hohe ist von den Planwerten an den maf3geblichen Immissionsorten abhangig. Die
Zuldssigkeit eines Vorhabens (Betriebe bzw. Anlagen) ist im bau- oder immissions-
schutzrechtlichen Genehmigungsverfahren nach den Maf3gaben der DIN 45691, An-
hang B.8, in Verbindung mit der TA Larm zu prufen.

Innerhalb der gem. & 8 BauNVO festgesetzten eingeschrénkten Gewerbegebiete sind
nur Betriebe und Anlagen zuléassig, deren Gerdusche die in der Planzeichnung den je-
weiligen Flachen zugeordneten Emissionskontingente (LEK) als Tag- und Nachtwerte
nach DIN 45691 nicht Gberschreiten.

Ldf Nr. Teilflache Quellentyp Emissionskon- | Quellflache
tingent LEK in in m2
dB(A) pro m2
Tag / Nacht
1 GEel DIN 45691 61/46 8.413
2 GEe2 60/45 3.549
3 GEe3 57/42 4.602
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Fur die in der Planzeichnung dargestellten Richtungssektoren A-B nach DIN 45691 wer-
den folgende Zusatzkontingente festgesetzt:

Richtungssektor Zusatzkontingent UTM-Koordinaten WGS84; Zone 32U
k L?;’SU/S}ZQCEF Sektorengrenze 1 | Sektorengrenze 2
A 3/3 E: 32448660 N: E: 32448666 N:
5896028 5896031
B 0/0 E: 32448666 N: E: 32448660 N:
5896031 5896028

Der Bezugspunkt, von welchem die einzelnen Sektoren ausgehen, hat die Koordinaten E:
32448660 / N: 5896035.

Passiver Schallschutz

Passiver Schallschutz: An die AuBenbauteile von schutzbeddirftigen Aufenthaltsraumen
(z. B. Wohnzimmer, Schlafraume und Burordume) sind erhohte Anforderungen beziig-
lich des Schallschutzes zu stellen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind als Vorkehrung zum Schutz gegen schéadliche
Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. 8 9 (1) Nr. 24 BauGB bauliche MaRnahmen
zur Umsetzung der Anforderungen an das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-MaR
R'w,ges durchzufihren

Innerhalb des Plangebiets werden maRgebliche AuRenlarmpegel von 64 dB(A) < La <
70 dB(A) erreicht. In der nachfolgenden Tabelle werden die hierfur jeweils maf3geblichen
Bau-Schalldamm-MalfZe in 5 dB - Stufen aufgefiihrt.

MalRgeblicher Erforderliches bewertetes gesamtes
AulRenlarmpegel Bau-Schalldamm-Mal R'w,ges der AuRenbauteile in dB
Lain dB(A) Aufenthaltsrdume in Wohnungen BlUrordume
60 30 30
65 35 30
70 40 35

Auf der Ebene nachfolgender Baugenehmigungsverfahren kdnnen fir die Berechnung
der Schallddmm-Malf3e Isolinien in 1 dB — Schritten herangezogen werden.
Auf3enwohnbereiche:

Fur kunftige AuBenwohnbereiche innerhalb des Gewerbegebiets sind keine gesonder-
ten Anforderungen an den Schallschutz zu stellen, da die Orientierungswerte geman
Beiblatt 1 zur DIN 18005-1 innerhalb planerisch vorgesehenen Uiberbaubaren Flachen
nicht Gberschritten werden.

Als Vorkehrung zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG
gem. 8 9 (1) Nr. 24 BauGB werden fir Schlafraume folgende passive Schallschutzmafi-
nahmen festgesetzt:

- In zukinftigen Schlafraumen ist zur Nachtzeit zwischen 22:00 und 6:00 Uhr ein Schall-
druckpegel von < 30 dB(A) im Rauminneren bei ausreichender Bellftung zur gewahr-
leisten.

- Zukunftige Schlafraume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von Lr,Nacht>50
dB(A) sind bevorzugt zur gerduschabgewandten Seite auszurichten sowie zusatzlich
bspw. mit schallgedammten Liftungssystemen auszustatten.
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- Zukunftige Schlafraume im Bereich mit einem Beurteilungspegel von 50
dB(A)=Lr,Nacht>45 dB(A) sind bevorzugt zur gerdauschabgewandten Seite auszurichten
oder bspw. mit schallgedammten Liftungssystemen auszustatten.

- Die Dimensionierung solcher Liftungssysteme ist im Zuge der Genehmigungsplanung
festzulegen und zu detaillieren.

Generell gilt gemanR Kapitel 4.4.5.1 der DIN 4109-2 /15/, dass auf der larmabgewandten
Seite von um 5 dB verminderten Pegeln ausgegangen werden kann. Im Falle einer ge-
schlossenen Bauweise bzw. bei Innenhdfen ist eine pauschale Reduzierung um 10 dB
zulassig.

Von den oben aufgeflihrten Festsetzungsvorschlagen kann abgewichen werden, sofern
im Baugenehmigungsverfahren anhand eines Schallgutachtens nachgewiesen werden
kann, dass sich der maf3gebliche AulRenlarmpegel durch die Eigenabschirmung der
Baukorper bzw. durch Abschirmungen vorgelagerter Baukorper verringert. FUr die Er-
mittlung der Mindestanforderungen an den baulichen Schallschutz ist die DIN 4109
maf3geblich.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlieBung
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von der Oldenburger StralRe (K 131).

e OPNV
Circa 130 m nérdlich an der Oldenburger Stral3e liegt die Bushaltestelle ,Wahnbek
Bromberweg®, an der die Linie 340, 345 und 349 (Jaderberg/Wiefelstede/Rastede-
Oldenburg) verkehren.

e Gas-und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt Giber den Anschluss an die Versorgungsnetze
der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

e \Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWV) gesichert.

¢ Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung wird vom Abfallwirtschaftsbetrieb des Landkreises Ammerland
durchgefihrt.

e Oberflachenentwasserung
Die Oberflachenentwéasserung des Plangebiets erfolgt Giber geeignete MalRnahmen.
Ein Oberflachenentwasserungskonzept wird im nachsten Verfahrensschritt in die
Planung eingestellt.

e Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tiber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter. Neu errichtete Gebaude, die Gber An-
schliusse fir Endnutzer von Telekommunikationsdienstleistungen verfiigen sollen,
sind gebaudeintern bis zu den Netzabschlusspunkten mit hochgeschwindigkeitsfa-
higen passiven Netzinfrastrukturen (Leerrohre, 83 (17b) TKG) sowie einem Zu-
gangspunkt zu diesen passiven gebaudeinternen Netzkomponenten auszustatten.

e Sonderabfalle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgeméfien Entsorgung zuzu-
fuhren.
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7.1

7.2

7.2.1

71.2.2

7.2.3

e Brandschutz
Die Loschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes wird gemal den entspre-
chenden Anforderungen sichergestellt.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in jeweils aktueller Fassung):

o BauGB (Baugesetzbuch),

e BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke: Bau-
nutzungsverordnung),

e PlanzV (Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

¢ NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

¢ NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfilhrungsgesetz zum Bundesnhatur-
schutzgesetz)

e NDSchG (Niedersachsisches Denkmalschutzgesetz)

Verfahrensibersicht

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ...........
gem. 8§ 2 (4) BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 121
,0ldenburger Stral’e, Wahnbek® gefasst.

Offentliche Auslegung

Die Begrindung hat gem. § 3 (2) BauGB vom ........... bis .......... zusammen mit der
Planzeichnung 6ffentlich ausgelegen.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat den Bebauungsplan Nr. 121 ,Oldenburger Stral3e,
Wahnbek* nach Prifung der fristgemal vorgebrachten Anregungen in seiner Sitzung
am ..o, gem. § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen. Die Begriindung
wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8) BauGB beige-
fugt.

Rastede, ......occoovveeeeiieiee,

Der Birgermeister
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7.3 Planverfasser
Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 121 ,Oldenburger Stralle, Wahnbek"* er-
folgte im Auftrag der Gemeinde Rastede durch das Planungsbdro:

Diekmann [/
Mosebach \
& Partner —

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stral3e 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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