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PRAAMBEL

Auf Grund des 8§ 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. 8 58 (2) Nr. 2 des Nieder-
sachsischen Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Gemeinde Rastede diese
Sammelanderung: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege* und 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege®, bestehend aus den nach-
folgenden textlichen Festsetzungen und o6rtlichen Bauvorschriften (gemal § 84 (3) und § 84
(1) NBauO), als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Rastede, den

Birgermeister

Planverfasser

Die Sammelanderung: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege“ und
die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege“ wurde ausgearbeitet
von der NWP Planungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ............ die Aufstellung der Sam-
meléanderung: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege* und 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege” beschlossen. Der Aufstellungs-
beschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB am ............. ortsliblich bekannt gemacht.

Rastede, den

Birgermeister

Offentliche Auslegung

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ........... dem Entwurf der Samme-
landerung: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege“ und 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege“ und der Begriindung zugestimmt und
seine Offentliche Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ................... ortsiiblich (Tagespresse
............... ) bekannt gemacht.

Der Entwurf der Sammeléanderung: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek -
Ipwege“ und 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege“mit der Be-
grindung haben vom ................... bis e gemal 8 3 Abs. 2 BauGB offentlich
ausgelegen.

Rastede, den

Blrgermeister
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Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat nach Prifung der Stellungnahmen gemaf 8§ 3 Abs. 2
BauGB die Sammelénderung: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwe-
ge“ und 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege“ nebst Begriin-
dung in seiner Sitzung am .................. als Satzung beschlossen.

Rastede, den

Blrgermeister

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss der Sammelanderung: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
,Wahnbek - Ipwege“ und 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege*
ist gemall § 10 Abs. 3 BauGB am ................... in der Tagespresse .......ccu....... bekannt
gemacht worden.

Die Sammelénderung: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege“ und
die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege* ist damit am
................... wirksam geworden.

Rastede, den

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der Sammelanderung: 9. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege* und 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
C ,Wahnbek - Ipwege“ ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der
Sammelanderung: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege“ und die
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege*“ und der Begriindung nicht
geltend gemacht worden.

Rastede, den ..o

Blrgermeister
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Satzung

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der Sammelanderung: 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
,Wahnbek - Ipwege* und 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ,Wahnbek - Ipwege*
umfasst die im Bebauungsplan gemaf’ § 3, 8 4 und § 6 BauNVO festgesetzten Baugebiete
(in Teilen) Reines Wohngebiet (WR), Allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (MI).

Der Geltungsbereich der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 setzt sich aus den Teil-
bereichen 1 und 2 zusammen (siehe Ubersichtsplan). Der Geltungsbereich der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 13 C setzt sich aus den Teilbereichen 1 und 2 zusammen (siehe
Ubersichtsplan).

8§ 2 Festsetzungen

Bebauungsplan Nr. 13 Teilbereich 1

1. Innerhalb der gemaf 8§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und der ge-
maf § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete sind gemal § 20 BauNVO Il Vollgeschosse
zulassig.

2. In den gemal? § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemaf § 22
(2) BauNVO nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Innerhalb des im Ubersichtsplan ge-
kennzeichneten Bereiches sind auch Reihenhauser zulassig.

3. In den geméaR § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten und den geman
8§ 6 BauNVO festgesetzten Mischgebieten sind gemal § 9 (1) Nr. 6 BauGB maximal 1
Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus zu-
lassig.

4. Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fir die gemal3 § 4
BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und die gemafl 8 6 BauNVO festge-
setzten Mischgebiete die zulassigen Hoéhen baulicher Anlagen durch die Festsetzung der
zulassigen Trauf- und Gesamthdhe bestimmt. Die zuldssige maximale Traufhohe
(Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und dem aufgehendem Mau-
erwerk) betragt 6,5 m Uber Bezugsebene, die maximal zuldssige GesamthOhe betragt
10,5 m Uber Bezugsebene. Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der Fahr-
bahn (in fertig ausgebautem Zustand) der nachstgelegenen ErschlieBungsstralle (Be-
zugsebene), gemessen senkrecht von der Stralenachse auf die Mitte der straf3enseiti-
gen Gebaudefassade. Soweit zwei Erschlieungsstral3en angrenzen, ist die Stral3e mit
dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage maRRgebend. Ausgenommen von der Ho-
henbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

5. Gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind in den Allgemei-
nen Wohngebieten und Mischgebieten oberhalb des 2 Vollgeschosses Staffelgeschosse
unzulassig.

6. Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13, inklusive der bisher erfolgten
rechtskraftigen Anderungen gelten in dem Teilbereich fort.

Bebauungsplan Nr. 13 Teilbereich 2

7. Innerhalb der gemafld 8 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete ist gemal §
20 BauNVO I Vollgeschoss zulassig.

8. Gemal § 16 (6) BauNVO kann in den gemal? § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen
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Wohngebieten abweichend von der Festsetzung eines Vollgeschosses ein zweites Voll-
geschoss zugelassen werden, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 bereits ein bauordnungsrecht-
lich genehmigtes zweites Vollgeschoss vorhanden war.

. In den gemal 8 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemal § 22

(2) BauNVO nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

10.In den 8§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemal § 9 [1] Nr. 6

BauGB bei Einzelhdusern je angefangene 600 gm Grundstiicksflache und bei Doppel-
hausern je angefangene 300 gm Grundstiicksflache eine Wohneinheit zulassig. Je Ein-
zelhaus bzw. je Doppelhaushélfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zuléssig.
Abweichend sind in den Allgemeinen Wohngebieten eine hdhere Anzahl an Wohnungen
bis zum genehmigten Bestand zuldssig, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Sat-
zungsbeschlusses der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 dieser Bestand an
Wohnungen bereits bauordnungsrechtlich genehmigt war.

11.Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fur die gemaf § 4

BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete die zuldssigen Héhen baulicher Anla-
gen durch die Festsetzung der zulassigen Trauf- und Gesamththe bestimmt. Die zulés-
sige maximale Traufhdhe (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und
dem aufgehendem Mauerwerk) betrdgt 4 m Uber Bezugsebene, die maximal zulassige
Gesamthohe betréagt 9,5 m Uber Bezugsebene. Die Maximalwerte beziehen sich auf die
Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der nachstgelegenen Erschlie-
Bungsstralle (Bezugsebene), gemessen senkrecht von der Stral3enachse auf die Mitte
der stralBenseitigen Gebaudefassade. Soweit zwei Erschlieungsstralien angrenzen, ist
die Strafle mit dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage maRgebend. Ausgenom-
men von der Hohenbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchh&user, Zwerchgiebel und
Abwalmungen.

12.GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind in den Allgemeinen

Wohngebieten Staffelgeschosse unzulassig.

13.Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13, inklusive der bisher erfolgten

rechtskraftigen Anderungen gelten in dem Teilbereich fort.

Bebauungsplan Nr. 13 C Teilbereich 1

14.Innerhalb der gemaf § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sind gemar 8

20 BauNVO Il Vollgeschosse zulassig.

15.In den geméafl § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemaf § 22

(2) BauNVO nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

16.In den geméalR § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind geman § 9 (1)

Nr. 6 BauGB maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8
Wohneinheiten je Einzelhaus zul&ssig.

17.Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit 8§ 18 (1) BauNVO werden fur die gemaf § 4

BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete die zuldassigen Héhen baulicher Anla-
gen durch die Festsetzung der zulassigen Trauf- und Gesamththe bestimmt. Die zul&s-
sige maximale Traufhdhe (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und
dem aufgehendem Mauerwerk) betragt 6,5 m Uber Bezugsebene, die maximal zulassige
Gesamthdhe betragt 10,5 m tber Bezugsebene. Die Maximalwerte beziehen sich auf die
Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der nachstgelegenen Erschlie-
Bungsstralle (Bezugsebene), gemessen senkrecht von der StralRenachse auf die Mitte
der stralRenseitigen Gebaudefassade. Soweit zwei ErschlieRungsstral3en angrenzen, ist
die Strale mit dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage mafRgebend. Ausgenom-
men von der Hohenbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und
Abwalmungen.
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18.Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind in den Allgemei-
nen Wohngebieten oberhalb des 2 Vollgeschosses Staffelgeschosse unzulassig.

19.Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13 C, inklusive der bisher erfolg-
ten rechtskraftigen Anderungen gelten in dem Teilbereich fort.

Bebauungsplan Nr. 13 C Teilbereich 2

20.Innerhalb der gemal § 3 BauNVO festgesetzten Reinen Wohngebiete und der § 4 BauN-
VO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete ist gemafd § 20 BauNVO | Vollgeschoss zu-
lassig.

21.Gemal 8 16 (6) BauNVO kann in den gemaf 8 3 BauNVO festgesetzten Reinen Wohn-
gebiete und den gemaf § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten abwei-
chend von der Festsetzung eines Vollgeschosses ein zweites Vollgeschoss zugelassen
werden, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses der 3. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 13 C bereits ein bauordnungsrechtlich genehmigtes zweites
Vollgeschoss vorhanden war.

22.In den gemal 8§ 3 BauNVO festgesetzten Reinen Wohngebiete und den gemal § 4
BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemafl § 22 (2) BauNVO nur
Einzel- und Doppelhauser zulassig. Innerhalb des im Ubersichtsplan gekennzeichneten
Bereiches sind auch Reihenh&user zulassig.

23..In den gemaR § 3 BauNVO festgesetzten Reinen Wohngebieten und den gemaf § 4
BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemaf § 9 [1] Nr. 6 BauGB bei
Einzelhdusern je angefangene 600 gm Grundstiicksflache und bei Doppelhausern je an-
gefangene 300 gm Grundstiicksflache eine Wohneinheit zulassig. Je Einzelhaus bzw. je
Doppelhaushélfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zulassig. Abweichend sind in
den Reinen Wohngebieten und Allgemeinen Wohngebieten eine hohere Anzahl an Woh-
nungen bis zum genehmigten Bestand zulassig, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C dieser Bestand
an Wohnungen bereits bauordnungsrechtlich genehmigt war.

24.Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fir die gemaR § 3
BauNVO festgesetzten Reinen Wohngebiete und den gemal § 4 BauNVO festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiete die zuldssigen Hoéhen baulicher Anlagen durch die Festset-
zung der zulassigen Trauf- und Gesamthdhe bestimmt. Die zulassige maximale Traufho-
he (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und dem aufgehendem
Mauerwerk) betragt 4 m tiber Bezugsebene, die maximal zuldssige Gesamthdhe betragt
9,5 m Uber Bezugsebene. Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der Fahr-
bahn (in fertig ausgebautem Zustand) der nachstgelegenen ErschlieBungsstralle (Be-
zugsebene), gemessen senkrecht von der Stralenachse auf die Mitte der straR3enseiti-
gen Gebaudefassade. Soweit zwei Erschlieungsstral3en angrenzen, ist die Stral3e mit
dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage maRRgebend. Ausgenommen von der H6-
henbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

25.Gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind in den Reinen und
Allgemeinen Wohngebieten Staffelgeschosse unzulassig.

26.Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13 C, inklusive der bisher erfolg-
ten rechtskraftigen Anderungen gelten in dem Teilbereich fort.

§ 3 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (3) NBauO

1.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemai § 84 (3) NBauO ist identisch
mit den Geltungsbereichen der 9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 (Teilbereiche
1 und 2) und der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C (Teilbereiche 1 und 2).
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Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebduden sind nur symmetrisch geneigten Sattel-
dachern, Walmdachern und Krippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufhthe zu-
lassig.

Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu
errichten.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht flr untergeordnete Gebaudeteile,
Quergiebel, Dachaufbauten, Kriippelwalme, Vorbauten, Wintergéarten, Veranden sowie
Garagen, Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache sind abweichend geringere Dachneigungen zulassig.
Ordnungswidrigkeiten

Gemall § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen ortlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemall § 80 Abs. 5
NBauO mit einer GeldbulRe bis zu 500.000 € geahndet werden.

§ 4 Ortliche Bauvorschriften gemanR § 84 (1) NBauO

4,

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemaf § 84 (1) NBauO ist identisch
mit den Geltungsbereichen des Teilbereiches 1 der 9. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 13 und des Teilbereiches 1 der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C.

Einstellplatze
Gemal § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze
anzulegen sind.

Ordnungswidrigkeiten

Gemall § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen ortlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemal3 § 80 Abs. 5
NBauO mit einer Geldbufe bis zu 500.000 € geahndet werden.

8§ 5 Hinweise

1)

2)

3)

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das konnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher
Funde) gemacht werden, sind diese gemal’ § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgeset-
zes (NDSchG) meldepflichtig und miussen dem Niedersachsischen Landesamt fir
Denkmalpflege — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener StrafRe 15, 26121 Oldenburg —oder der
Unteren Denkmalschutzbehdrde gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Lei-
ter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unveréandert zu
lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde
vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Alt-
standorte zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehdrde zu benachrichti-
gen.

Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustandigen Versor-
gungsunternehmen zu entnehmen.
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§ 6 Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen fur diese Bebauungsplandnderungen sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634)

Niedersédchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17.
Dezember 2010 (Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Art. 2 des Geset-
zes vom 27. Marz 2019 (Nds. GVBI. S. 70)

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr.
5/2012, S. 46), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20. Mai 2019 (Nds. GVBI. S.
88)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. No-
vember 2017 (BGBI. | S. 3786)

Die anliegende Begriindung ist Bestandteil dieser Satzung.

Rastede, den

Burgermeister
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0. Vorbemerkung

Auf rechtlicher Grundlage von § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Bei der Sammelanderung tiber die 9. And. des BP Nr. 13 und die 3. And. des BP Nr. 13 C
handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung und der Nachverdichtung.
Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs in der Ortslage Wahnbek
und ist bereits Uberwiegend baulich genutzt. An den Geltungsbereich grenzen zu drei Sei-
ten bereits bebaute Bereiche an. Im Zuge dieser Sammelanderung werden die Festsetzun-
gen zum zulassigen Maf3 der baulichen Nutzung angepasst. Es handelt sich um einen rei-
nen Textbebauungsplan.

Die zulassige Grundflache betragt zwischen 20.000 gm und 70.000 gm. Eine Vorprifung
des Einzelfalls wurde durchgefuhrt und ist als Anlage dieser Begrindung beigefiigt. Die
Uberschlagige Prufung der Umweltauswirkungen lasst keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen erkennen. Die Durchfihrung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren ge-
maf § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist zulassig.

Die Planung bereitet oder begriindet nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
und zeigt keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter.

Es sind keine weiteren kumulativen Effekte zu beriicksichtigen, weil es sich um die Ande-
rung von rechtskraftigen Bebauungsplanen handelt und keine weiteren Anderungen oder
Neuaufstellungen im rdumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet derzeit durchgefihrt
werden oder beabsichtigt sind.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a BauGB sind damit gegeben. Es muss
kein Umweltbericht angefertigt werden, zudem ist das Erfordernis zum Ausgleich des Ein-
griffs in Natur und Landschaft aufgehoben.

1. EINLEITUNG

1.1 Anlass der Planung

Der Geltungsbereich dieser Sammelanderung liegt in der Ortslage Wahnbek, beidseitig der
Butjadinger Stral3e, nordlich der Schulstra3e. Fiur das Plangebiet liegen die beiden Bebau-
ungsplane Nr. 13 und Nr. 13 C mit mehreren Anderungen vor.

Anlass fur diese Sammelanderung ist das in jungster Zeit vom Rat der Gemeinde Rastede
beschlossene Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ grof3e
Entwicklungsdruck auf den Flachen andererseits. Im Zuge dieser Sammelanderung werden
die Festsetzungen zum Mald der zulassigen Nutzungen unter Bertcksichtigung der Ergeb-
nisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung geéandert. Die Ubrigen Festsetzun-
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gen der Bebauungsplane Nr. 13 und 13 C und ihrer Anderungen bestehen fort. Bei der
Sammelanderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fir diese Sammeléanderung sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Ver-
ordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO),
die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV), die Niedersachsische Bauordnung und das Niederséach-
sische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Der Geltungsbereich dieser Sammelanderung liegt in der Ortslage Wahnbek, beidseitig der
Butjadinger Stral3e, nordlich der Schulstraf3e. Die Sammeléanderung erfasst zum einen den
Ostlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 13 bzw. einen Streifen westlich der Butjadinger
StralRe. Zum anderen wird der westliche Teil des Bebauungsplanes Nr. 13 C bzw. ein Strei-
fen Ostlich der Butjadinger Strafl3e in die Sammelanderung aufgenommen. Die Sammelan-
derung erfasst die in den Ausschnitten der zuvor genannten Bebauungsplane festgesetzten
Reinen Wohngebiete (WR), Allgemeinen Wohngebiete (WA) und Mischgebiete (Ml). Die im
Kreuzungsbereich Hans-Hoffhenke-Ring/ Butjadinger StraRe gelegenen Grundstiicke und
das Kindergartengeldnde an der Butjadinger Strale werden vom Geltungsbereich der
Sammelanderung ausgespart. Es handelt sich um einen Textbebauungsplan.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches kann dem Titelblatt und den Ubersichts-
planen auf den Seiten 7 und 8 entnommen werden.

14 Beschreibung des Plangebietes
Westlich der Butjadinger Strale

Nordlicher Teill

Es dominiert die freistehende Einfamilienhausbebauung mit einem Vollgeschoss. Die Hau-
ser weisen zum weit Uberwiegenden Teil ein geneigtes Dach auf. Jedoch sind vereinzelt in
jungerer Vergangenheit auch Einfamilienhduser mit zwei Vollgeschossen entstanden. Diese
liegen insbesondere am nordlichen Rand des Plangebietes an der Stral3e Hohe Brink. An
der Butjadinger Stral3e ist auch ein zweigeschossiges Wohnhaus mit Flachdach errichtet
worden.

Sudlicher Teil

Hier bestehen Uberwiegend eingeschossige Einfamilienhduser mit einem Vollgeschoss. In
der Einmindung der WillehadstraRe in die Butjadinger StralRe ist ein zweigeschossiges
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Mehrfamilienhaus vorhanden. Sidlich daran schliel3t eine zweigeschossige Reihenhauszei-
le an.

Ostlich der Butjadinger StraRe

Nordlicher und zentraler Teil

Im nérdlichen Bereich sind zum grofR3en Teil eingeschossige Einfamilienhduser auf grof3zi-
gigen Grundstiicken vorhanden. An der Feldstral3e bestehen zwei Mehrfamilienh&user. In
etwa mittig des Plangebietes liegt an der Butjadinger Stral3e ein Gewerbebetrieb. An der
Stral3e Hinter den Linden sind eingeschossige Reihenhéuser vorhanden. Daran schlie3en
weiter Ostlich Einzel- und Doppelhduser an. Hier liegt auch ein Wohnhaus mit mehreren
Wohnungen.

Blick von der Butjadinger Straf3e in Richtung Norden auf Héhe Butjadinger StralRe 76



Gewerbetrieb an der Butjadinger StralRe 76
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Sudlicher Tell

An der SchulstraRe sind eingeschossige freistehende Einfamilienhduser vorhanden. Das
Kindergartengelande wird vom Geltungsbereich ausgespart.

Blick von der Butjadinger Strale in Richtung Norden auf die Kreuzung Butjadinger Stral3e/
Schulstral3e

Innerhalb des Plangebietes verlauft in Nord-Sidrichtung die Butjadinger Straf3e. Sie fuhrt in
nordlicher Richtung zur Ortslage Loy und zur Bundesstral3e 211. In stdlicher Richtung fuhrt
sie zur Schulstrae. Uber die SchulstraRe wird eine Verbindung zur Ortsmitte von Wahnbek
hergestellt.

Die Ubrigen Strafen im Geltungsbereich haben lediglich eine drtliche ErschlieBungsfunktion
fur die angrenzenden Wohnhauser.

15 Planungsrahmenbedingungen
Ziele und Grundséatze der Raumordnung (LROP/RROP)

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland 1996 ist Rastede als
Mittelzentrum dargestellt. Der Ortsteil Wahnbek ist als Grundzentren mit der Schwerpunkt-
aufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten ausgewiesen. Die Grundzentren sol-
len, wie auch der mittelzentrale Standort des Rasteder Kernorts, die Versorgung der Ge-
meindebevolkerung mit zentraldrtlichen Einrichtungen und Angeboten fir den allgemeinen
taglichen Grundbedarf sicherstellen. Fir das Plangebiet werden keine Darstellungen getrof-
fen.

Das Regionale Raumordnungsprogramm wird derzeit neu aufgestellt.
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Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede stellt die Flachen dieser

Sammelanderung Uberwiegend als Wohnbauflache dar. Lediglich der sudwestliche Tell

dieser Sammelanderung ist als gemischte Bauflache dargestellt.
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Bebauungsplane
Bebauungsplan Nr. 13 C ,Wahnbek — Ipwege*“

Fur das Gebiet Ostlich der Butjadinger Straf3e liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.
13 C vor. Entlang der Butjadinger Stral3e werden Allgemeine Wohngebiete ausgewiesen,
die Ostlich gelegenen Flachen werden als Reine Wohngebiete festgesetzt. Fir alle von der
Sammelanderung erfassten Baugebiete wird eine Grundflachenzahl von 0,4 ausgewiesen.
Die ubrigen Festsetzungen kénnen dem nachstehen den Planausschnitt entnommen

Anschluf3
BBaupl.Nr 133

hluB
Jpl.Nr 13
iderung

Anschluf3
BBaupl.Nr 13
| 6.Anderung

o Ol
hy,
/ Y 4

Abbildung: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 13 C
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Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C ist fur diese Sammelanderung nicht rele-
vant.

Im Zuge einer 2. Anderung wurde in den Allgemeinen und Reinen Wohngebieten die Zulés-
sigkeit von kleinen Beherbergungsbetrieben ohne Restaurant neu geregelt.

Bebauungsplan Nr. 13 ,,Wahnbek — Ipwege*“ Teil A und B

Der Bebauungsplan Nr. 13 ist bereits seit 1976 rechtskraftig. Fir den Bebauungsplan Nr. 13
wurden zahlreiche Anderungsverfahren durchgefiihrt. Fur die einzelnen Bereiche dieser
Sammelanderung sind die folgenden Anderungen relevant:

Nordlicher Bereich: 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13

¢ Allgemeines Wohngebiet
¢ Maximal zwei Vollgeschosse

e Grundflachenzahl 0,4; Geschossflachenzahl 0,8

Teilbereich Il

~

Abb.: Ausschnitt aus der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13

Siidlich anschlieRend Bebauungsplan Nr. 13 ,Wahnbek — Ipwege*, 4. Anderung

o Allgemeines Wohngebiet

o Maximal zwei Vollgeschosse an der Butjadinger StralRe, rlickwartig maximal ein
Vollgeschoss

e Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,5 an der Butjadinger Stralle,
rickwartig Grundflachenzahl 0,3, Geschossflachenzahl 0,4
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Sidlich anschlieRend Bebauungsplan Nr. 13 ,Wahnbek — Ipwege*”, Ursprungsplan

e Allgemeines Wohngebiet
¢ Maximal zwei Vollgeschosse

e Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,5

Abb.: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 13, Ursprungsplan
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Sudlich anschlieRend, sudlich der WillehadstraRe Bebauungsplan Nr. 13 ,Wahnbek — Ipwe-
ge“, 6. Anderung

¢ Mischgebiet

o Maximal zwei Vollgeschosse

« Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,8

ICIHVUTI IV w

Abb.: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 13, 6. Anderung
Sidlich anschlieRend Bebauungsplan Nr. 13 ,Wahnbek — Ipwege”, Ursprungsplan

¢ Mischgebiet
e Maximal zwei Vollgeschosse

o Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,8
, ‘
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Abb.: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 13, Ursprungsplan
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Siidostlicher Teil der Sammelédnderung Bebauungsplan Nr. 13 ,Wahnbek — Ipwege*, 6. An-
derung

¢ Allgemeine Wohngebiete

o Maximal zwei Vollgeschosse fir die Bauzeile entlang der Butjadinger StrafRe und der
SchulstralRe; maximal ein Vollgeschoss auf den riickwartigen Flachen

e Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,5 fir die Bauzeile entlang der
Butjadinger  Stral3e und der  Schulstrale; Grundflachenzahl 0,3,
Geschossflachenzahl 0,4 auf den rickwartigen Flachen

Teilbereich( A

Abb.: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 13, 6. Anderung

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Geltungsbereich