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1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Zur Beordnung der baulichen Situation und zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlent-
wicklungen im zentralen Ortskernbereich von Hahn-Lehmden beabsichtigt die Ge-
meinde Rastede, den Bebauungsplan Nr. 106 ,Hahn-Ortsmitte“ mit 6rtlichen Bauvor-
schriften aufzustellen.

Der Ortskern von Hahn-Lehmden an der Wilhelmshavener Strale ist gepragt durch ein
breites Spektrum an vielfaltigen Nutzungen. Neben der Wohnnutzung sind zudem Ein-
richtungen aus den Bereichen Einzelhandel, Gastronomie, Handwerk und Dienstleis-
tung vorzufinden. Derzeit ist ein ausgewogenes Verhaltnis von Wohnen und gewerbli-
cher Nutzung flr den zentralen, innerdrtlichen Kern des Ortes pragend.

Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 106 ist die Entwicklung eines zukunftsfahigen,
attraktiven Mischgebietes (MI), das dem zentralen Standort im Ortskern Hahn-
Lehmdens gerecht wird und zur Weiterentwicklung und Aufrechterhaltung der zentral-
Ortlichen Funktionen des Grundzentrums beitragt. Unter anderem sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flr die Entwicklung raumvertraglicher Mischgebietsstruk-
turen fur z. B. Blrogebaude, kleine Geschafts- und Praxiseinheiten sowie fiir Wohnun-
gen geschaffen werden. Die bezeichneten Entwicklungsziele wurden im Rahmen der
Dorfentwicklung Rastede-Nord fir den Bereich Hahn-Lehmden erarbeitet. Es sollen
die Voraussetzungen fur die Entwicklung von Wohn-und Geschaftsgebauden zur De-
ckung des Bedarfes an Mietwohnungen und zur Deckung des Bedarfs hinsichtlich Ver-
sorgung (Lebensmittel; Medizin; Dienstleistung allgemein, etc.) geschaffen werden.
Konkret erfolgt hierbei die Aufstellung des Bebauungsplanes mit dem Ziel, Mischgebie-
te (MIl) gem. § 6 BauNVO festzusetzen. Im Hinblick auf die sensible Lage soll eine mit
dem Ortskern vertragliche Situation gebildet werden. Dieses geschieht durch eine
malvolle, an den Bestandsstrukturen orientierte Festsetzung von Art und Mal} der
baulichen Nutzung. Zur Steuerung einer ortsvertraglichen Baugestaltung und behut-
samen Weiterentwicklung werden 6rtliche Bauvorschriften zur Dachneigung sowie zur
Gestaltung von Fassaden formuliert.

Fiur die infrastrukturelle Anbindung der Mischgebiete wird ausgehend von der Wil-
helmshavener Stralte die Strafl’e ,Zum Haltepunkt®, als 6ffentliche Strallenverkehrsfla-
che gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB planungsrechtlich gesichert. Zudem fungiert auch die
Wilhelmshavener Stral3e fur die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke als Erschlie-
Rung. Zur Verbesserung des OPNV-Angebotes wird sidlich der inneren ErschlieBung
eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung: Park & Ride festgesetzt.

Zur Bertcksichtigung der Schutzanspriiche im Hinblick auf den von der Wilhelmshave-
ner Strae (L 825) und der Bahnstrecke Oldenburg — Wilhelmshaven ausgehenden
Verkehrslarm werden auf der Grundlage einer durchgefuhrten schalltechnischen Un-
tersuchung passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt. Des Weiteren wurden Ge-
werbelarmimmissionen untersucht. (vgl. Kap. 4.3; Kap. 5.5).

Da es sich bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 aufgrund des innerortli-
chen Standortes um eine MalRhahme der Innenentwicklung handelt und die zulassige
Grundflache im Plangebiet eine GroRRe von 16.765 m? aufweist, wird der Bebauungs-
plan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB aufgestellt. Eine
Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB bzw. ein Umweltbericht gem. § 2a BauGB ist auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 im beschleunigten Verfahren
gem. § 13a BauGB nicht notwendig. Eingriffe in den Naturhaushalt und das Land-
schaftsbild, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gel-
ten gemal § 13a (2) Nr. 4 BauGB bei Vorhaben in den Fallen § 13a (1) Satz 2 Nr. 1
BauGB (zulassige Grundflache < 20.000 m?) Eingriffe als im Sinne des § 1a (3) Satz 6
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BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, sodass eine Kompen-
sation hier nicht erforderlich ist (vgl. Kap. 4.1).

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 106 wurde auf der Grundlage des vom
Vermessungsburo Alfred Menger, Westerstede zur Verfiigung gestellten Kartenmateri-
als im Mal3stab 1 : 1000 erstellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine
ca. 2,95 ha grofie Flache zwischen der Wilhelmshavener Strale und der Bahnstrecke
Oldenburg — Wilhelmshaven. Sie liegt nérdlich und suidlich der Stralte ,Zum Halte-
punkt. Die konkrete Abgrenzung sowie die Lage im Gemeindegebiet sind der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

Nutzungsstrukturen und stadtebauliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Ortskern des Grundzentrums Hahn-Lehmden, unmit-
telbar dstlich an der Ortsdurchfahrt (Wilhelmshavener StralRe, L 825). Dieses ist durch
fur ein Mischgebiet charakteristische Nutzungen gekennzeichnet. Wahrend im nérdli-
chen Gebietsteil vorwiegend reine Wohngebaude oder Wohngebaude mit handwerkli-
cher Nutzung im Erdgeschoss den Bestand pragen, ist im sudlichen Bereich eine brei-
te Durchmischung von Gewerbe, Handwerk kombiniert mit Gewerbe und Wohnen so-
wie Dienstleistung vorherrschend.

Das stadtebauliche Umfeld, insbesondere der angrenzende Bereich westlich der Wil-
helmshavener Stral3e ist deutlich durch gemischte Nutzungsstrukturen gekennzeich-
net. Neben einem Nahversorger sind in diesem Bereich auch verschiedenste Dienst-
leister, gastronomische Einrichtungen und Wohngebaude im Bestand zu finden.
Ostlich des Plangebietes verlauft die Bahntrasse Oldenburg-Wilhelmshaven.

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 106 einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vor-
gaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw.
hierauf abzustimmen. Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) aus
dem Jahr 2017 werden fur das Plangebiet keine gesonderten Festsetzungen getroffen.
Der Hauptort Rastede ist im LROP als Mittelzentrum festgelegt. Grundsatzlich ist die
Leistungsfahigkeit der zentralen Orte entsprechend ihrer Festlegungen zu sichern und
zu entwickeln. Die Ortschaft Hahn-Lehmden nimmt dennoch eine wichtige Funktion
insbesondere fir das nérdliche Gemeindegebiet der Gemeinde Rastede wahr. Gene-
rell gilt, in den landlichen Regionen des Landes Niedersachsen, die Entwicklungspo-
tenziale auszuschdpfen und zu férdern, um die Auswirkungen des demographischen
Wandels fir die Dérfer abzuschwachen und sie als Orte mit groRer Lebensqualitat zu
erhalten. Das mit der vorliegenden Bauleitplanung verfolgte Ziel, der vertraglichen
Entwicklung im Ortskernbereich von Hahn, ist eine der Grundvoraussetzungen fir die
Erhaltung und Verbesserung der Lebensqualitat vor allem auch fir die tGbrigen Orte im
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nordlichen Gemeindegebiet. Das zuvor genannte Ziel ist mit den Ubergeordneten Zie-
len des Landesraumordnungsprogrammes vereinbar.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Ammerland liegt
aus dem Jahr 1996 vor. Die Gliltigkeit des RROP wurde nach einer Prifung der Aktua-
litdt mit Bekanntmachung vom 07.06.2007 fiur weitere 10 Jahre verlangert. Aufgrund
der Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsichten zur Neuaufstellung des Re-
gionalen Raumordnungsprogrammes im Mai 2017 ist die Fassung aus dem Jahre
1996 weiterhin gultig. Der Ort Hahn-Lehmden wird hierin als Grundzentrum sowie als
Standort mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten
ausgewiesen. Darlber hinaus sind eine funktionierende soziale Infrastruktur und die
Bereitstellung der entsprechenden Versorgungstrukturen beispielsweise mit Gutern
und Dienstleistungen des taglichen Bedarfs fur eine geordnete und zukunftsweisende
Entwicklung in den zentralen Bereich unabdingbar. Im RROP wird auf eine Hauptver-
kehrsstralle mit Uberregionaler Bedeutung hingewiesen, die westlich des Plangebiets
gelegen ist. Diese Strecke ist gleichzeitig von regionaler Bedeutung fir den Busver-
kehr. Ostlich des Plangebietes ist eine sonstige Eisenbahnstrecke dargestellt.

Far das Plangebiet selbst werden im RROP keine konkreten Aussagen getroffen.
Raumbedeutsame Planungen sind hier grundsatzlich so aufeinander abzustimmen,
dass diese Gebiete in ihrer besonderen Funktion und Bedeutung nicht beeintrachtigt
werden. Stadtebauliches Ziel dieser Bauleitplanung ist die vertragliche und geordnete
Entwicklung des zentralen Ortskernbereiches von Hahn-Lehmden. Aufgrund der stad-
tebaulichen Vorpragung und der bereits vorhandenen Infrastruktur stellt der Bereich flr
den vorgesehenen Nutzungszweck einen besonders gunstigen Raum dar. Die vorge-
nannten regionalplanerischen Grundsatze stehen dem Planvorhaben nicht entgegen.

Das Planvorhaben steht somit im Einklang mit den raumordnerischen Zielvorgaben
gem. § 1 (4) BauGB.

Vorbereitende Bauleitplanung

Fir das Plangebiet gelten die Inhalte des Flachennutzungsplanes aus dem Jahr 1993,
in dem der westliche Teilbereich als gemischte Bauflache (M) gem. § 1 (1) Nr. 2
BauNVO darstellt ist. Der 6stliche Randbereich ist als Flache fir Bahnanlagen ge-
kennzeichnet. Demnach unterliegt die Flache dem Fachplanungsvorbehalt des Eisen-
bahn-Bundesamtes (EBA). Hierflr wurde fir das Flurstiick 86/57 (Gemarkung Raste-
de, Flur 13) der Antrag auf Freistellung von Eisenbahnbetriebszwecken am 19.06.2018
(58142-581pf/012-2018#003, 07.03.2018) bewilligt. Das genannte Flurstiick wurde
zum 16.07.2018 von Bahnbetriebszwecken freigestellt. Auch der Freistellungsantrag
(58142-581pf/011-2017#002, 24.10.2017) fur das Flurstick 86/63 (Gemarkung Raste-
de, Flur 13) wurde bewilligt. Das genannte Flurstick wurde zum 24.11.2017 von
Bahnbetriebszwecken freigestellt.

Hinsichtlich des im Bebauungsplan Nr. 106 festgesetzten Mischgebietes weichen die
Inhalte von der vorgenannten Darstellung ab. Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Beordnung der baulichen Situation
und zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen im zentralen Ortskernbereich
von Hahn-Lehmden zu schaffen, wird der Flachennutzungsplan im Zuge der 62. Be-
richtigung nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB an die geanderten Entwicklungsziele fir den
Bereich entlang der Bahnstrecke Oldenburg- Wilhelmshaven angepasst.
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Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet liegt derzeit keine verbindliche Bauleitplanung vor. Es ist planungs-
rechtlich dem Innenbereich gem. § 34 BauGB zuzuordnen.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 wird aufgrund der innerdrtlichen Lage
und des Planumfanges im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungs-
plane der Innenentwicklung) durchgefiihrt, weshalb von einer Umweltprifung nach
§ 2 (4) BauGB abgesehen wird. Flir Bebauungsplane mit einer zulassigen Grundflache
< 20.000 m? sind ferner nach § 13a (2) Satz 1 Nr. 4 BauGB Eingriffe in den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, im Sinne des § 1a (3) BauGB zu bewerten. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes besitzt eine Gesamtflache von 2,95 ha. Die zuldssige Grundflache
belauft sich auf 16.765 m2 Darlber hinaus werden StralRenverkehrsflachen von
1.331 m? und eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung: Park & Ride von
255 m? Grole festgesetzt. Damit ist die zulassige Grundflache kleiner als 20.000 m?,
sodass die Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gem. §
1a (3) BauGB keine Anwendung findet.

Darlber hinaus ist eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB und die Erarbeitung eines
Umweltberichtes gem. § 2a BauGB nicht erforderlich. Nichtsdestotrotz sind in Abstim-
mung mit der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Ammerland die umwelt-
schitzenden und hier insbesondere die artenschutzrechtlichen Belange zu beriicksich-
tigen, die nachfolgend dargestellt werden.

Artenschutzrechtliche Belange

§ 44 BNatSchG begrindet ein strenges Schutzsystem fir bestimmte Tier- und Pflan-
zenarten. Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote,
da mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 in der Regel nicht selbst die ver-
botenen Handlungen durchgefiihrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist
es geboten, den besonderen Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen
zu bericksichtigen, da ein Bebauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender
rechtlicher Hinderungsgrinde (hier entgegenstehende Verbote des besonderen Arten-
schutzes bei der Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Fir den Planungsraum liegen derzeit keine Informationen Uber besondere Wertigkei-
ten vor. Aufgrund der vorhandenen Strukturen und Nutzungen im Plangebiet und da-
ran angrenzend wird ein Vorkommen von Tierarten gemal Anhang IV der FFH-
Richtlinie zum gegenwartigen Zeitpunkt mit der Ausnahme von potenziell vorhandenen
Fledermausen ausgeschlossen.

Im Planungsraum konnen zudem potenziell verschiedene europaische Vogelarten vor-
kommen, die hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu betrachten
sind. Es werden aufgrund der vorgepragten Strukturen vornehmlich Arten des Sied-
lungsbereiches sowie geholzbewohnende Arten vorkommen. Diese Arten weisen eine
breite 6kologische Amplitude auf und sind in der Lage, bei Stérungen auf Ersatzbioto-
pe auszuweichen. Weiterhin handelt es sich hier vorwiegend um Arten, die an die An-
wesenheit des Menschen gewohnt sind.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen wund Vermeidungsgrundsatze des
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind bei der Realisierung der Planung zu
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beachten. Um die Verletzung und Tétung von Individuen auszuschlief3en, sind Bau-,
Abriss- und Rodungsarbeiten nur auerhalb der Brutphase der Végel (d. h. nicht vom
1. Marz bis 31. Juli) und aul3erhalb der Sommerlebensphase der Fledermause durch-
zufiihren (d. h. nicht vom 1. Marz bis 30. September). Sollten Badume gefallt werden, so
sind diese vorab durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fir héhlenbewoh-
nende Vogelarten sowie auf das Fledermausquartierpotenzial zu Uberprifen. Gebaude
sind bei Sanierungsmalinahmen oder Abrissarbeiten auf Fledermausvorkommen so-
wie auf Vogelniststatten zu Gberprifen. Werden Individuen/ Quartiere festgestellt, sind
die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen ist mit dem Landkreis
Ammerland abzustimmen.

Unter Berticksichtigung der o. g. Vermeidungsmafinahmen sind die Verbotstatbestan-
de 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, sodass
Konfliktsituationen vermieden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird.
Demnach ist die Beurteilung der akustischen Situation im Planungsraum ein wesentli-
cher Belang der Bauleitplanung. Der Geltungsbereich befindet sich im Einwirkungsbe-
reich der Wilhelmshavener Stralle sowie der Bahnstrecke Oldenburg-Wilhelmshaven.
Aufgrund der von den vorgenannten Verkehrswegen ausgehenden Immissionen sowie
des Gewerbeldrms im Bereich des Plangebietes kdnnen sich Konflikte mit der geplan-
ten Mischgebietsnutzung ergeben. Deshalb wurde ein schalltechnisches Gutachten
bezlglich des Verkehrs- und Gewerbelarms von der ZECH Ingenieurgesellschaft mbH,
Lingen, angefertigt. Die wesentlichen Ergebnisse werden im Folgenden zusammenge-
fasst.

Verkehrslarm

Die schalltechnische Untersuchung zum Verkehrslarm flr das Plangebiet (Bebau-
ungsplan Nr. 106 (2018)' der ZECH Ingenieurgesellschaft mbH, Lingen, zeigt, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete (MI) von 60 dB(A)/ tags und von
50 dB(A)/ nachts im Nahbereich der Wilhelmshavener Stralle und der Bahnstrecke
Uberschritten werden.

Zur Koordinierung der immissionsschutzrechtlichen Belange in Bezug auf den Ver-
kehrslarm werden entsprechend den Empfehlungen des schalltechnischen Berichtes
im vorliegenden Bebauungsplan Larmschutzvorkehrungen getroffen. Das Plangebiet
des Bebauungsplanes Nr. 106 befindet sich gemafl der schalltechnischen Untersu-
chung im Bereich der Larmpegelbereiche IV bis VII. Innerhalb der in der Planzeich-
nung entsprechend gekennzeichneten Larmpegelbereiche sind fir Neubauten bzw.
baulichen Anderungen Anforderungen an das gesamt bewertete Bau-Schalldamm-
Mall R'w,ges gem. DIN 4109-1:2018-01 Kap. 7.1 fur schutzbedurftige Rdume gem.
DIN 4109 - 1:2018 - 01 Kap. 3.16 einzuhalten.

Im Bebauungsplan Nr. 106 werden die vorgenannten Larmpegelbereiche als passive
LarmschutzmalRnahmen entsprechend festgesetzt (vgl. Kap. 5.5).

' ZECH INGENIEURGESELLSCHAFT MBH (ZECH MBH): Schalltechnischer Bericht zur Verkehrs- und Gewer-
belarmsituation im Bereich des geplanten Plangebietes Nr. 106 zwischen der Bahnstrecke 1522 und
der Wilhelmshavener Straf3e in Hahn-Lehmden, Lingen, 18. September 2018.
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Gewerbelarm

Fur die Beurteilung der Immissionssituation bezlglich des Gewerbelarms sind insbe-
sondere die 6stlich, aulerhalb des Plangebietes gelegenen Lackharzwerke Kraemer
und der sidlich im Plangebiet liegende Raiffeisenmarkt der RWG Wesermarsch (Bau-
stoffhandel und SB Tankstelle) relevant.

Die Immissionsrichtwerte fur Mischgebiete gem. TA Larm liegen bei 60 dB(A)/ tags und
45 dB(A)/ nachts. Zudem sind einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen vertretbar, sofern
diese die vorgenannten Immissionsrichtwerte um nicht mehr als 30 dB/ tags und 20
dB/ nachts Uberschreiten.

Gemal den Untersuchungsergebnissen des Gewerbelarms der ZECH Ingenieurge-
sellschaft mbH, Lingen, werden die Immissionsrichtwerte nach der TA Larm tags un-
terschritten und nachts an einem Wohngebaude im Bereich der SB Tankstelle um ma-
ximal 1 dB uberschritten.

Zum Schutz gesunder Wohn- und Aufenthaltsbereiche werden in Bereichen mit Beur-
teilungspegeln tber 60/45 dB (A) empfindliche Nutzungen (z.B. Wohnen, Aulienwohn-
bereiche, etc.) ausgeschlossen.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung wird nachrichtlich auf die Meldepflicht ur-
und frihgeschichtlicher Bodenfunde im Zuge von Bauausfiihrungen hingewiesen: Soll-
ten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frihgeschichtliche Bodenfunde
(das kdnnen u. a. sein: Tongefalscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen und Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 (1 ) des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und der zusténdigen unteren Denkmalschutzbehérde des
Landkreises Ammerland oder dem niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege —
Referat Archaologie —Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15, Tel.: 0441 / 7992120
unverzuglich zu melden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum
Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz
ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der
Arbeit gestattet.

Altablagerungen

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefihrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Die Ermittlung dieser Ablagerungen
erfolgte durch Aktenrecherche und Zeitzeugenbefragung vor 30 Jahren. Dieses wurde
vom Niedersachsischen Landesamt flr Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Nieder-
sachsischer Landesbetrieb fur Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN))
bewertet. Hiernach liegen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Die Erfassung
muss allerdings nicht vollstandig und flachendeckend sein. Altstandorte wurden im Alt-
lastenprogramm nicht erfasst. Sollten daher bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten
Hinweise auf Altlasten, Altablagerungen, Bodenverunreinigungen etc. zutage treten
oder Bodenverunreinigungen wahrend der Bauphase (Leckagen beim Umgang mit Be-
triebsmitteln oder Baustoffen) auftreten, so ist unverziglich untere Bodenschutzbehor-
de des Landkreises Ammerland zu benachrichtigen (s. Hinweise / nachrichtliche Uber-
nahmen).
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5.0
5.1

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung

Planungsziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines zukunftsfahigen, attrakti-
ven Mischgebietes (MI), das dem zentralen Standort im Ortskern Hahn-Lehmdens ge-
recht wird. Hervorzuheben ist an dieser Stelle, dass die typische Eigenart des Misch-
gebietes gewahrt werden soll. Es ist daher zu bericksichtigen, dass das Mischgebiet
eine Nutzungsstruktur enthalt, die gekennzeichnet ist durch ein gleichwertiges und
gleichgewichtiges Nebeneinander insbesondere von Wohnen und von nicht wesentlich
storendem Gewerbe und einer entsprechenden Durchmischung beider Nutzungen im
gesamten Gebiet. Gemall dem Urteil des VGH Minchen (Urt. V. 3.2.2006 - 1 05.613,
UPR 2007, 318) verfugt der Bauherr Uber ein Wahlrecht zwischen der Wohnnutzung
und der gewerblichen Nutzung. Die Durchmischung der beiden Hauptnutzungsarten
kann sich somit sowohl auf das gesamte Mischgebiet, als auch auf eine Mischung auf
den Baugrundstiicken und in den Gebauden beziehen. Wichtig ist lediglich, dass im
gesamten Gebiet insgesamt ein ausgewogenes Verhaltnis beider Nutzungen vorherr-
schend ist.

Entsprechend der eingangs unter Anlass und Ziel der Planung dargelegten Zielsetzung
werden im Plangebiet Mischgebiete (Ml) gem. § 6 BauNVO festgesetzt. Zur planeri-
schen Koordination einer der raumlichen Situation angemessenen Entwicklung und zur
Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen bedarf es einer konkreten Regelung
der im Plangebiet zuldssigen Nutzungen. Entsprechend dem vom Gemeinderat be-
schlossenen Einzelhandelsentwicklungskonzept Rastede 2015 (EEK) liegt das Plan-
gebiet Uberwiegend im Nahversorgungszentrum Hahn-Lehmden (NVZ Hahn-
Lehmden), das sich entlang der Wilhelmshavener Stral’e zwischen dem Nethener
Weg und dem Meenheitsweg erstreckt. Grundsatzlich ist die Weiterentwicklung des
Einzelhandels auf den zentralen Versorgungsbereich entlang der Oldenburger Strale
im Hauptort Rastede zu konzentrieren, um die Wahrnehmbarkeit des Zentrums als
stadtebauliche und funktionale Einheit zu férdern.

Im NVZ Hahn-Lehmden, das im vorliegenden Bebauungsplan durch das Mischgebiet 1
(MI1) gesichert wird, sind nur kleinflachige Ladenkonzepte mit einer Verkaufsflache bis
200 gm fur zentrenrelevante Sortimente zulassig. Hauptaufgabe der Nahversorgungs-
zentren ist die Bereitstellung von Waren des taglichen Bedarfs. Da es sich um die Ver-
sorgung mit Grundbedarf handelt, der auch fur mobilitdtseingeschrankte Bevolke-
rungsgruppen fulaufig bereitzustellen ist, sollen diese Sortimente auch wohnortnah
an integrierten Lagen mit fulBlaufiger Wohngebietsanbindung angeboten werden. Fol-
gend sind im festgesetzten Mischgebiet 1 (MI1) Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten sowie nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten
Sortimenten unbegrenzt zulassig, sofern sie nicht dem § 11 BauNVO unterliegen. Da-
mit soll eine raumliche Konzentration von Einzelhandelsbetrieben, die in ihrer Gesamt-
betrachtung raumbedeutsame Auswirkungen (Agglomeration) wie Einzelhandelsgrol3-
projekte hervorrufen kénnen, verhindert werden.

Das sudlich angrenzende Mischgebiet 2 (MI2) zahlt nicht mehr zum NVZ Hahn-
Lehmden. Aufgrund der Nahe zum NVZ Hahn-Lehmden und der Vorpragung ist dieser
Bereich einem Standort in integrierten Wohn- und Mischgebieten zuzuzahlen. Folgend
sind hier keine zentrenrelevanten und nachversorgungsrelevanten Sortimente als
Hauptsortiment zulassig. Nahversorgungsrelevante und zentrenrelevante Sortimente
sind innerhalb des Mischgebietes 2 (MI2) lediglich im Randsortiment bis zu 10 % der
Gesamtverkaufsflache zulassig. Zusatzlich ist die Verkaufsflache je Sortimentsgruppe
auf maximal 80 m? zu begrenzen. Es sind branchentypische Randsortimente zu wah-
len. Im festgesetzten Mischgebiet 2 (MI2) sind somit Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
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zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten unbegrenzt zu-
Iassig, sofern sie nicht dem § 11 BauNVO unterliegen.

Folgend sind die entsprechenden zentrenrelevanten, nahversorgungsrelevanten sowie
nicht-nahversorgungsrelevanten und nicht-zentrenrelevanten Sortimente der Rasteder
Sortimentenliste gem. §1 (5) i.V.m. § 1 (9) BauNVO aus dem Einzelhandelsentwick-
lungskonzept Rastede 2015 (EEK) aufgefuhrt:

Zu den zentrenrelevanten Sortimenten gehoren:

- Bekleidung, Wasche

- Haus- und Heimtextilien (u.a. Stoffe, Kurzwaren, Gardinen und Zubehar)
- Sportbekleidung und -schuhe

- Schuhe

- Blcher

- Papier- und Schreibwaren, Burobedarf

- Spielwaren

- Glas, Porzellan und Keramik, Hausrat

- Foto und Zubehor

- Optische und akustische Artikel

- Uhren, Schmuck

- Lederwaren, Koffer und Taschen

- Sanitatswaren

Zu den nahversorgungsrelevanten Sortimenten gehdren:

- Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren

- Drogerieartikel (Korperpflege, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel), Parfimerieartikel
- Pharmazeutische Artikel, Arzneimittel

- Schnittblumen und kleinere Pflanzen

- Zeitungen und Zeitschriften

Zu den nicht-zentrenrelevanten und_nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten ge-

horen:

- Zoobedarf

- Mébeln (inkl. Kichen, Matratzen, Buromdbel)

- Baumarktspezifisches Kernsortiment (u.a. Badeinrichtungen, Bauelemente, Baustof-
fe, Beschlage, Eisenwaren, Fliesen, Heizungen, Ofen, Werkzeuge, Metall- und
Kunststoffwaren)

- Farbe, Lacke, Tapeten, Teppiche und Bodenbelage

- Elektrohaushaltsgerate

- Lampen und Leuchten

- Fahrrader und Fahrradzubehor

- Unterhaltungselektronik, Tontrager

- Musikalien, Musikinstrumente

- Computer und Kommunikationselektronik, einschlielBlich Zubehor

- Auto und Autozubehoér

- Gartenmarktspezifische Kernsortimente (z.B. Erde, Torf, Gartenhauser, -gerate,
(Grol3-) Pflanzen und Pflanzgefalle

- Erotikartikel / Waffen

Des Weiteren sind innerhalb der festgesetzten Mischgebiete gem. § 6 (2) Nr. Nr. 8
BauNVO die allgemein zuldssigen Nutzungen, Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a
Abs. 3 Nr. 2 in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzun-
gen gepragt sind, nicht zulassig. Diese werden als Nutzung ausgeschlossen, weil die-
se nicht im Einklang mit der planerischen Zielsetzung der Entwicklung eines attraktiven
und harmonischen Mischgebietes im zentralen Ortskernbereich stehen. Diese hatten
zudem negative Auswirkungen auf den bereits vorherrschenden Gebietscharakter. In
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5.2

5.3

diesem Sinne sind auch die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. § 6 (3)
BauNVO (Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 aul3erhalb der in Absatz 2 Nr.
8 bezeichneten Teile des Gebietes) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 (6)
Nr. 1 BauNVO).

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan Nr. 106 Gber die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO, der zulassigen Zahl der
Vollgeschosse gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO sowie der Trauf- (TH) und Firsthéhe (FH)
gem. § 18 BauNVO bestimmt. Auf diese Weise wird fur die vorgesehene stadtebauli-
che Entwicklung ein nutzungsgerechter Entwicklungsspielraum geschaffen und zu-
gleich einer vertraglichen Weiterentwicklung des bestehenden Siedlungsgefliges
Rechnung getragen.

Zur Schaffung eines nutzungsgerechten Spielraumes flr die angestrebte Entwicklung
bzw. einem optimalen Ausnutzungsgrad der angebotenen Mischgebietsflachen wird
die Grundflachenzahl (GRZ) im Plangebiet einheitlich auf 0,6 festgesetzt. Es werden
die geltenden Obergrenzen des Malles der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO
ausgeschopft. Dies entspricht dem Ziel der Innenentwicklung.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird zudem Uber die Festsetzung der zulassigen Zahl
der Vollgeschosse baulicher Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO definiert. In Anleh-
nung an die umliegenden stadtebaulichen Strukturen und im Sinne einer vertraglichen
Nachverdichtung wird in den Mischgebieten entlang der Wilhelmshavener Stral3e eine
maximal zweigeschossige Bauweise festgesetzt.

Zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen im Hinblick auf die Hohenentwick-
lung baulicher Anlagen wird zusatzlich die maximale Trauf- (TH) und Firsthéhe (FH)
gemal § 18 BauNVO bestimmt. Angelehnt an die ortstiblichen Gebaudehéhen werden
eine maximal zuldssige Firsthéhe von FH<13,00 m und eine Traufhbhe von
TH < 6,50 m festgesetzt. MalRgebend sind hierbei die in der textlichen Festsetzung Nr.
4 definierten Héhenbezugspunkte (§ 18 (1) BauNVO). Als oberer Bezugspunkt fur die
Traufe (TH) gilt die untere Schnittkante zwischen den AufRenflachen des aufgehenden
Mauerwerks und der Dachhaut. Als Bezugspunkt fir die Ermittlung der Firsthéhe (FH)
dient die obere Firstkante. Als unterer Bezugspunkt gilt demzufolge die StralRenober-
kante der nachsten ErschlieBungsstralie (Fahrbahnmitte). Die Einhaltung der Hohen
ist im Zulassungsverfahren nachzuweisen. Die bendtigten Bezugshdhen kdnnen bei
der Gemeinde Rastede eingeholt werden.

Bauweise, liberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflachen

In Anlehnung an die umliegenden Strukturen wird fir die festgesetzten Mischgebiete 1
und 2 (MI1, MI2) eine offene Bauweise (0) gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Dem-
nach sind innerhalb der festgesetzten Gberbaubaren Grundstiicksflachen Gebaudelan-
gen bis zu 50,00 m zulassig.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundstucksflachen werden im Bebau-
ungsplan Nr. 106 durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (3) BauNVO so
dimensioniert, dass ein moglichst grofler und flexibler Entwicklungsspielraum flr die
gemischte Bebauung geschaffen wird. Zur Entwicklung eines einheitlichen Strafl3en-
raumes werden die Baugrenzen auf den verkehrsseitigen Grundstlicksflachen entlang
der Wilhelmshavener Strale mit einem Abstand von 5,00 m festgesetzt. Entlang der
Strallen ,Zum Haltepunkt® und ,Am Sternbusch® sowie zur Bahnstrecke werden die
Baugrenzen in einem Abstand von 3,00 m zur Verkehrsflache festgesetzt.
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5.4
5.4.1

5.4.2

5.5

Um entlang der 6ffentlichen ErschlieRungsstral3en (Wilhelmshavener Stral’e, Zum Hal-
tepunkt) sowie entlang der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, hier: Park
and Ride, eine einheitliche, stadtebauliche Entwicklung zu erzielen, sind auf den stra-
Renseitigen, nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen Garagen und Uberdachte Ein-
stellplatze (Carports) gem. § 12 (6) BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Ge-
bauden gem. § 14 (1) BauNVO nicht zulassig.

Verkehrsflachen
StraBenverkehrsflachen

Die beiden Quartiere des Mischgebietes ,,Hahn-Ortsmitte® werden neben der Anbin-
dung an die Wilhelmshavener Strafl3e Uber die Stralte ,Zum Haltepunkt‘ mit einer Ge-
samtbreite von 14,00 m erschlossen. Die vorhandene Gemeindestra’e mindet in eine
Wendeanlage mit einem Radius von 11,00 m, wodurch die Befahrbarkeit durch Mull-
fahrzeuge gewahrleistet ist. Im Rahmen des Bebauungsplanes wird diese als 6ffentli-
che StralRenverkehrsflache gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Park & Ride

Im Zuge der Neugestaltung im Bereich der StralRe ,Zum Haltepunkt® soll unmittelbar
sudlich an die Wendeanlage eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
Park & Ride gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt werden. Neben Stellplatzen sollen
hier auch Fahrradabstellméglichkeiten realisiert werden. Auf diese Weise werden die
Voraussetzungen fur eine mogliche Verknupfung verschiedenster Verkehrsmittel ge-
schaffen. Somit wird ein wesentliches Potenzial in der Ortsmitte Hahn-Lehmdens ge-
nutzt, um kurze Wege zu schaffen, was dartber hinaus eine Erhéhung der Lebens-
und Aufenthaltsqualitat zur Folge hat.

Es ist zudem angedacht, einen in Zukunft mdglichen Bahnhaltepunkt im Rahmen die-
ses Bebauungsplanes vorzusehen. Dies ist in der Planzeichnung mit einem ,H* kennt-
lich gemacht. Die genaue Grofie und Lage des Haltepunktes ist zu gegebener Zeit mit
den zustandigen Tragern abzustimmen.

MaBRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zur Koordinierung der Belange des Schallschutzes werden auf der Grundlage der
Empfehlungen des schalltechnischen Gutachtens zum Bebauungsplan Nr. 106 die
nachstehenden passiven SchallschutzmafRnahmen verbindlich festgesetzt. (vgl. Kap.
4.2).

Bei Neubauten bzw. baulichen Anderungen ergeben sich Anforderungen an den
Schallschutz, die sich auf Grundlage der DIN 4109-1 bilden. Hiernach sind die gesam-
ten bewerteten Bau-Schallddmm-Male R'wges der Aullenbauteile fur die unterschiedli-
chen Raumarten von schutzbedurftigen Rdumen gem. DIN 4109 - 1:2018 - 01 Kap.
3.16 auf Grund der vorliegenden mafgeblichen AuRRenldrmpegel L. gem. DIN 4109-
1:2018-01 Kap. 7.1 zu bestimmen und einzuhalten. Die innerhalb des Plangebiets re-
sultierenden malfigeblichen AuRenlarmpegel L. sind grafisch als Larmpegelbereiche
gem. DIN 4109-1 dargestellt. Das Plangebiet liegt innerhalb der Larmpegelbereiche V-
VII (LPB Il - LPB VII).
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6.0

Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und mal3geblichem AuRenlarmpegel

Larmpegelbereich | MaRgeblicher AuBRenlarmpegel L, in dB
\Y 70
V 75
VI 80
VI > 80*

Zur Nachtzeit liegt innerhalb des gesamten Plangebietes ein Beurteilungspegel von
> 45 dB(A) vor. Ein ungestorter Schlaf ist daher bei gedffnetem Fenster nicht immer
moglich. Folglich sind innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 106
die Fenster schutzbedurftiger Wohnraume (z. B. Wohn- und Schlafraume) mit schall-
gedammten Liftungssystemen auszustatten. Die aufgefihrten Mindestanforderungen
mussen auch nach Einbau der schallgedammten Liftungssysteme eingehalten wer-
den. Wahlweise kann eine zentrale Bellftung fir samtliche Raume eingerichtet wer-
den. Alternativ hierzu ist die Bellftung Uber ausreichend abgeschirmte Fassadenseiten
zu gewahrleisten.

Entlang der Wilhelmshavener Stralle und der Bahn sind innerhalb des Larmpegelbe-
reiches V-VII sowie des Beurteilungspegelbereiches | (BPB |) beim Neubau bzw. bei
baulichen Anderungen AuBenwohnbereiche ohne zusatzliche schallabschirmende
MalRnahmen nicht zuldssig. Als schallabschirmende MaRnahme kann die Anordnung
der Aulienwohnbereiche im Schallschatten der jeweils zugehérigen Gebaude auf den
larmabgewandten Seiten oder die Anordnung von zusatzlichen Larmschutzwanden
oder Nebengebauden im Nahbereich verstanden werden. Hierbei ist sicherzustellen,
dass solche Larmschutzwande so dimensioniert werden, dass sie eine Minderung des
Verkehrslarm-Beurteilungspegels um das MaR der Uberschreitung des schalltechni-
schen Orientierungswertes tags bewirken. Die Sicherstellung ist im Baugenehmi-
gungsverfahren durch Vorlage einer schalltechnischen Untersuchung zu belegen.

Abweichungen von den im Bebauungsplan angeflhrten Festsetzungen zur Larmvor-
sorge sind mit entsprechendem schalltechnischem Einzelnachweis Uber gesunde
Wohn- und Aufenthaltsbereiche zulassig.

Da die Gewerbelarmimmissionen, die im Plangebiet durch die norddstlich angrenzen-
de Lackfabrik sowie durch das Betriebsgeldnde des Raiffeisenmarktes RWG Weser-
marsch verursacht werden, nicht mit Hilfe passiver SchallschutzmaRnahmen beregelt
werden kénnen, ist flir Flachen mit Beurteilungspegeln tber 60/45 dB (A) eine geson-
derte textliche Festsetzung erforderlich. Somit werden hinsichtlich der Gewerbelarm-
immissionen innerhalb des Beurteilungspegelbereiches Il (BPB Il) empfindliche Nut-
zungen (z.B. Wohnen, AuRenwohnbereiche, etc.) ausgeschlossen.

Die o. g. DIN-Vorschrift ist beim Bauamt der Gemeinde Rastede einzusehen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortsbild bebauter Rdume wird Uber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Strallen, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente zu einem hohen Mal}
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswuchse bzw. Fehlentwicklungen kén-
nen dieses sensible Gebilde nachhaltig stéren. Aufgrund dessen ist es notwendig, das
vorhandene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Pla-
nerisches Ziel ist es, Uber ortliche Bauvorschriften den ablesbaren Ortsbildcharakter im
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Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu bericksichtigen und somit stadte-
bauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Bedingt durch die zentrale Lage des Plangebietes im Ortskern von Hahn-Lehmden ist
es notwendig, die bauliche Gestaltung der kiinftigen Gebaude dahingehend zu steu-
ern, dass sich die geplanten baulichen Anlagen vertraglich in den Siedlungsraum ein-
fugen und dadurch stadtebauliche Fehlentwicklungen vermieden werden. Auch im
Rahmen der Dorfentwicklung Rastede-Nord wurde von den Burgern der Wunsch ge-
aulert, dass im Zusammenhang mit der Ausweisung von neuem Bauland oder bei der
Beordnung von bestehenden ortsbildpragenden Ortslagen 6rtliche Bauvorschriften
formuliert werden sollten, um das Erscheinungsbild des Ortes zu wahren und entspre-
chend weiterzuentwickeln. Folgend wurden im Dorfentwicklungsbericht in der Mal3-
nahme Nr. 15 Vorschlage fir 6rtliche Bauvorschriften formuliert, die in den vorliegen-
den Bebauungsplan eigearbeitet werden.

Im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Nr. 106 wird deshalb
festgelegt, dass innerhalb des Plangebietes die obersten Geschosse von Hauptge-
bauden mit einem geneigten Dach zu erstellen sind. Bei Staffelgeschossen ist aus-
schlieBlich das Staffelgeschoss das oberste Geschoss. Die Dachneigung muss min-
destens 15° betragen. Aus gestalterischen Grinden durfen maximal 10% der relevan-
ten Dachflache mit einer geringeren Dachneigung ausgeflhrt werden. Ausgenommen
von dieser Regelung sind Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14
BauNVO in Form von Gebauden sowie flr Dachausbauten, Krippelwalme, Eingangs-
Uberdachungen, Windfange und Wintergarten. Als Material fur die Dacheindeckung der
Gebaude mit geneigten Dachern sind nur rot bis rotbraune, anthrazit Téne sowie nicht
glanzende Tondachziegel oder Betondachsteine zulassig. Glasierte und sonstige re-
flektierende Dacheindeckungen sind unzuldssig. Hierzu sind fur Rot bis Rotbraunténe
wahlweise die Farben des Farbregisters RAL 840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001,
2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 oder 8012, fur Anthrazittone die Nr. 7012,
7015, 7016, 7024 oder 9007 zu verwenden.

Um das Ortsbild einheitlich zu gestalten, werden Vorschriften tUber die Gestaltung der
AuRenwande getroffen. Innerhalb des Geltungsbereiches ist das sichtbare Aullen-
mauerwerk aus Verblendmauerwerk herzustellen. Fur das Verblendmauerwerk sind
Rot bis Rotbrauntone zuldssig. Es sind wahlweise die Farben des Farbregisters RAL
840-HR (matt) der Ziffern Nr. 2001, 2002, 3000, 3002, 3003, 3013, 3016, 8004 oder
8012 zu verwenden. Bis zu einem Anteil von 30 % ist Holz, heller Putz oder Klinker in
den RAL Farben 1014 elfenbein, 1013 perlweil3, 7035 lichtgrau, 7032 kieselgrau, 7044
seidengrau, 7047 telegrau 4, 9001 crémeweifd, 9002 grauweil} zuldssig. Die Errichtung
von Windfangen, Balkonen und Wintergarten ist mit anderen Baumaterialien zulassig.

Dariiber hinaus sind die AuRenwéande als Lochfassaden auszubilden, d.h. dass Off-
nungen in der Fassadenflache allseitig von Wandflachen umschlossen sind. Fenster-
offnungen mussen ein stehendes Format haben. Die Gesamtbreite der verglasten FIa-
chen darf héchstens 60% der Gesamtbreite des Hauses betragen. Bei Geschéaftsge-
bauden gilt fur die Erdgeschosszone abweichend von der ortlichen Bauvorschrift Nr. 4
Abs. 2 und 3: Die Gesamtbreite der verglasten Flachen darf 90 % der Gesamtbreite
des Hauses betragen. Die Fenster missen von Wandpfeilern oder Stiitzen eingefasst
sein. Pfeiler und Wandflachen missen mind. 0,365 m breit sein. Sonnenschutzeinrich-
tungen und Fensterlberdeckungen sind nur im Erdgeschoss bis Unterkante Fenster
des darlberliegenden Geschosses zulassig. Sie sind entsprechend den Fensterbreiten
zu unterteilen. GréRere Sonnenschutzeinrichtungen und Fensteriberdeckungen sind
ausnahmsweise zulassig, wenn sie sich in die kleinteilige Gebaude- und Fassaden-
struktur einfligen.
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7.0

Innerhalb des Geltungsbereiches gilt entlang der Wilhelmshavener Stral3e die Satzung
der Gemeinde Rastede zur Regelung der Aulenwerbung in Teilen des Gemeindege-
bietes (2014).

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

o VerkehrserschlieBung
Das Plangebiet wird im Westen Uber die hieran angrenzende Wilhelmshavener
Stralle (L825) an das ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz angebunden. Die in-
nere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die in der Mitte des Plangebiets
vorhandene Stralde ,Zum Haltepunkt®.

e OPNV

Die Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt durch die
Verkehrsunternehmen im Verkehrsverbund Bremen Niedersachsen (VBN). Die
nachstgelegene Haltestelle ,Hahn-Lehmden, zum Haltepunkt® ist fuBlaufig vom
Planungsgebiet aus erreichbar und wird von einer Blrgerbuslinie angefahren. Zu-
dem stellt der Geltungsbereich aus Sicht des OPNV aufgrund seiner Lage im
1000 m-Radius um die festgelegte Ortsmitte gemaR dem OPNV-orientierten Sied-
lungsentwicklungskonzept des Landkreises Ammerland (2011) eine geeignete
Entwicklungsflache dar.

Gemal der vorgenannten Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung liegt das Plangebiet
aullerdem innerhalb 500 m-Korridors zur nachsten Regionalbuslinie. Das Plange-
biet ist somit optimal an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

Das Plangebiet liegt somit auch im Einzugsbereich der Haltestelle ,Hahn, Feuer-
wehr®, die von den Linien 340, 341, 347 und 349 bedient wird. Die Linie 340 ver-
kehrt regelmafig zwischen Jaderberg- Rastede und Oldenburg. Die Linien 341 und
349 sind ausschliellich auf die Bedurfnisse der Schilerbeférderung ausgerichtet.

¢ Gas- und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt Gber den Anschluss an die Versorgungsnet-
ze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).

e Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes erfolgt durch
den Anschluss an die vorhandenen und ggf. noch zu erweiternden Kanalisations-
leitungen. Die Herstellung eines entsprechenden Anschlusses sowie die Prufung
der Leistungsfahigkeit des Anschlusses erfolgt im Rahmen der Ausfihrungspla-
nung.

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

o Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Ammerland.

e Oberflachenentwéasserung
Fir die konfliktfreie Ableitung des im Plangebiet anfallenden Regenwassers ist es
nicht erforderlich ein Oberflachenentwasserungskonzept zu erstellen, da die be-
bauten Grundsticksteile bereits an die gemeindliche Regenwasserkanalisation an-
geschlossen sind. Darlber hinaus ist es moéglich, die derzeit noch unbebauten
Grundstlcksteile an die vorhandene Regenwasserkanalisation anzuschliel3en, da
diese ausreichend dimensioniert ist.
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8.0
8.1

8.2
8.21

8.2.2

e Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt It. Si-
cherstellungsauftrag gem. § 77 i Abs. 7 Telekommunikationsgesetz (TKG) uber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem Strallenbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen beim zu-
standigen Ressort Produktion Technische Infrastruktur Oldenburg, Ammerlander
Heerstralle 140, 26129 Oldenburg, Tel. (0441) 2 34 — 68 75, so friih wie moglich,
mindestens 8 Wochen vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

e Sonderabfille
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafien Entsorgung zuzu-
fuhren.

¢ Brandschutz
Die Loschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes wird gemal den entspre-
chenden Anforderungen sichergestellit.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -UBERSICHT / -VERMERKE
Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

BauGB (Baugesetzbuch),
e BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Bau-
nutzungsverordnung),
e PlanzV (Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),
e NBauO (Niedersachsische Bauordnung),
e NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfliihrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),
o BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),
NStrG (Niedersachsisches Strallengesetz)
¢ NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Verfahrensiibersicht
Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am
................................ die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 106 "Hahn-Ortsmitte"
mit ortlichen Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB (Bebau-
ungsplan fur die Innenentwicklung) beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gem.
§2(1)BauGBam ..., ortsublich bekannt gemacht worden.

Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem. § 3 (1) BauGB (Gffentli-
che Darlegung der allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und Anhérung der Of-
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fentlichkeit) erfolgte vom ....................... bis zum ... Die ortsubliche
Bekanntmachung hierzu erfolgte am ...................... durch Hinweis in der Tagespresse.

8.2.3  Offentliche Auslegung

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat i. R. einer 6ffentlichen Auslegung nach § 13a
BauGBi.V.m. § 13 (2) S. 1 Nr. 2 BauGB und § 3 (2) BauGB vom ..........cccccceernnnn
biS i stattgefunden. Ort und Dauer der Auslegung wurden geman
§3(2)BauGB am .......ccceevvvvvvivrirnnnne, ortsliblich durch die Tageszeitung sowie auf der
Internetseite der Gemeinde bekannt gemacht. Den berihrten Behdrden und sonstigen
Tragern offentlicher Belange wurde mit Anschreiben vom ................................ nach
§ 13a BauGB i. V. m. § 13 (2) S. 1 Nr. 3 BauGB und § 4 (2) BauGB Gelegenheit zur
Stellungnahme gegeben.

RaAStEAE, oo
Blrgermeister

8.24 Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat den Bebauungsplan Nr. 106 "Hahn-Ortsmitte" mit
ortlichen Bauvorschriften nach Prufung der Stellungnahmen gem. § 3 Abs. 2 BauGB in
seiner Sitzung am .............cccc gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die
Begrindung ist dem Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 8 BauGB beigeflgt.

Rastede, den ..........ccoe.
BlUrgermeister

8.2.5 Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 106 "Hahn-Ortsmitte" mit 6rtlichen
Bauvorschriften ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB am ...........ccccceeeeiiis ortsuiblich bekannt
gemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 106 ist damitam ......................... rechtsver-
bindlich geworden.

Rastede, den .........cccoe.
Blrgermeister

8.3 Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 106 ,Hahn-Ortsmitte“ mit ortlichen Bau-
vorschriften erfolgte im Auftrag der Gemeinde Rastede vom Planungsbiro:

Diekmann ¢ |
Mosebach \
& Partner

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Strale 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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8.4

Anlagen

1.

2.

62. Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Antrag auf Freistellung einer Flache von Eisenbahnbetriebszwecken in Rastede flr
das Flurstick 86/57 (Gemarkung Rastede, Flur 13), 58142-581pf/012-2018#003,
07.03.2018

Antrag auf Freistellung einer Flache von Eisenbahnbetriebszwecken in Rastede flr

das Flurstick 86/63 (Gemarkung Rastede, Flur 13), 58142-581pf/011-2017#002,
24.10.2017

ZECH Ingenieurgesellschaft mbH (ZECH mbH): Schalltechnischer Bericht zur Ver-
kehrs- und Gewerbeldarmsituation im Bereich des geplanten Plangebietes Nr. 106
zwischen der Bahnstrecke 1522 und der Wilhelmshavener Stralle in Hahn-
Lehmden, Lingen, 18. September 2018.

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





