CE‘@DTENEOB E Gemeinde Rastede
- Der Biirgermeister

Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en

Einladunaqg

Gremium: Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en - 6ffentlich
Sitzungstermin: Montag, 23.09.2019, 16:00 Uhr
Ort, Raum: Ratssaal des Rathauses, Sophienstral3e 27, 26180 Rastede

Rastede, den 12.09.2019

1. An die Mitglieder des Ausschusses fiir Bau, Planung, Umwelt und Stra3en
2. nachrichtlich an die tbrigen Mitglieder des Rates

Hiermit lade ich Sie im Einvernehmen mit dem Ausschussvorsitzenden zu einer Sit-
zung mit offentlichen Tagesordnungspunkten ein.

Tagesordnung:

Offentlicher Teil
TOP 1 Eroffnung der Sitzung

TOP 2 Feststellung der ordnungsgemalfen Einladung, der Beschlussfahigkeit
und der Tagesordnung

TOP 3 Genehmigung der Niederschrift tGiber die Sitzung vom 18.06.2019

TOP 4 Einwohnerfragestunde

TOP5  Aufstellung Bebauungsplan 112 - Erweiterung Gewerbegebiet Konigstra-
Sirlage: 2019/171

TOP 6 8. Anderung des Bebauungsplans 6 E - EichendorffstralRe
Vorlage: 2019/175

TOP 7 1. Anderung des Bebauungsplans 67 - Kleibroker StraRe
Vorlage: 2019/176

TOP 8 4. Anderung des Bebauungsplans 17 - Hahn-Lehmden
Vorlage: 2019/173

TOP 9 Sammelanderung zu den Bebauungsplanen 13 und 13 C - Butjadinger

Stral3e
Vorlage: 2019/177
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Einladung

TOP 10 Sanierung Pumpwerk Wahnbek
Vorlage: 2019/183

TOP 11 Einwohnerfragestunde

TOP 12  Schliel3ung der Sitzung

Mit freundlichen Grif3en
gez. von Essen
Blrgermeister
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==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C.@; o TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2019/171
freigegeben am 05.09.2019

GB1 Datum: 29.08.2019
Sachbearbeiter/in: Triebe, Tabea

Aufstellung Bebauungsplan 112 - Erweiterung Gewerbegebiet
Konigstralie

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

o] 23.09.2019 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und StralRen
N 24.09.2019 Verwaltungsausschuss

o] 24.09.2019 Rat

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
sowie der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréager offentlicher Belange
gemald 8§ 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden auf der
Grundlage dieser Beschlussvorlage sowie der Sitzung des Ausschusses fur
Bau, Planung, Umwelt und Straen am 23.09.2019 berlcksichtigt.

2. Die bisherige Beschlussfassung und Abwagung wird bestatigt.
3. Der Bebauungsplan 112 mit 6rtlichen Bauvorschriften sowie Begriindung und

Umweltbericht wird gemaf 8 1 Abs. 3 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 10
Abs. 1 BauGB beschlossen.

Sach- und Rechtslage:

Die derzeit noch landwirtschaftlich genutzte Grunflache westlich der Kdnigstraf3e soll
zur Erweiterung eines gegenuber ansassigen Unternehmens als Gewerbegebiet
ausgewiesen werden. Der Flachennutzungsplan sieht diese Nutzung bereits seit
1999 vor.

Der Bebauungsplan umfasst das ca. 8.000 m2 grof3e Areal zwischen der 110 kv-
Uberlandleitung sowie dem bestehenden Gewerbegebiet. Die vorhandene Grin-
struktur wird zur Erhaltung festgesetzt und darf nur fiir die Anlage von zwei Zufahrten
unterbrochen werden. Im Ubergang zur Uberlandleitung wird ein Pflanzgebot festge-
setzt, sodass das Gewerbegebiet landschaftsvertraglich eingegrint wird. Die geplan-
ten Festsetzungen wurden in den bisherigen Beratungen naher erlautert (s. Vorlagen
2018/149 und 2019/011).
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Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde die o6ffentliche Auslegung durchgefihrt.
Vonseiten der Offentlichkeit sind keine Stellungnahmen eingegangen. Von den Tréa-
gern offentlicher Belange wurden lediglich redaktionelle Hinweise gegeben. Die voll-
standigen Stellungnahmen sowie die Abwéagungsvorschlage sind der Anlage 1 zu
entnehmen. Nahere Ausfihrungen werden in der Sitzung am 23.09.2019 gegeben.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten fur das Bauleitplanverfahren werden von dem veranlassenden Gewerbe-
betrieb getragen.

Anlagen:
1. Abwagungsvorschlage

2. Planzeichnung
3. Begriindung mit Umweltbericht
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|Anlage 1 zu Vorlage 2019/171

Gemeinde Rastede
Bebauungsplan Nr. 112 , Erweiterung Gewerbegebiet KénigstraBe*

Abwéagung der Stellungnahmen zur frihzeitigen Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
geman § 4 (1) BauGB und zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB In kursiver Schrift)

Abwéagung der Stellungnahmen zur Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf
§ 4 (2) BauGB und zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB in Normalschrift

Trager offentlicher

Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 |Landkreis Ammerland Das geplante Gewerbegebiet soll nach dem planerischen Willen [ Der Baumbestand auf der Wallhecke und der sonstige Baumbestand sind

Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

01.11.2018

der Gemeinde teilweise als Flache mit Bindungen fir
Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von B&dumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen umgrenzt werden. Meine untere
Naturschutzbehdrde muss deshalb davon ausgehen, dass der
Wurzelbereich der zu erhaltenden Baume durch eine mdgliche
Pflasterung in diesem Bereich erheblich beeintrachtigt wird.
Zum Schutz der Baume schlagt sie daher vor, mittels textlicher
Festsetzung einen Mindestabstand - wie auf den angrenzenden
Grundstiucken - von 7-8 m zu den Baumen von jeglicher
Flachenversiegelung freizuhalten.

Die Ersatzmafl3nahmen sind meiner unteren
Naturschutzbehdrde nach Abstimmung mit ihr nachzuweisen.
Die BeeintrAchtigungen der Wallhecke kdnnen im
Wallheckenprogramm des Landkreises kompensiert werden.
Hierzu ist von Seiten der Gemeinde ein Antrag an den
Landkreis Ammerland - untere Naturschutzbehdérde - zu stellen.

einschlieBlich des Traufbereiches im Bebauungsplan als Flache mit Bindung fur
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewdassern festgesetzt.

Zudem ist fur diese Flachen, die auch als nicht Uberbaubare Grundstucksflache
ausgewiesen sind, textlich festgesetzt (Nr. 6), dass Garagen und uberdachte
Stellplatze und Nebenanlagen in Form von Geb&uden nicht zuldssig sind.

Die Festsetzung Nr. 6 wird zur Entwurfsfassung wie folgt erganzt: Zum Schutz der
Baume innerhalb des Traufbereiches sind jegliche Art von Bodenbearbeitung,
Versiegelungen, Uberbauungen, Abgrabungen und Materialablagerungen, auch
von Kompost etc. nicht zulassig. Auch eine gartnerische Gestaltung der
Wallhecken und der Saumbereiche ist unzulassig. Es ist eine extensive Pflege mit
einer zweimaligen Mahd umzusetzen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Gemeinde Rastede

Bebauungsplan Nr. 112 ,Erweiterung Gewerbegebiet Konigstrale*

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis
Ammerland

Zum Schutz vor nicht ionisierenden Strahlen sollen
hochenergetische Freileitungen und Bereiche, die zum nicht nur
vorubergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, so
geplant werden, dass die Belastung durch elektromagnetische
Felder méglichst gering gehalten wird. In Abstimmung mit dem
zustandigen Trager der Hochspannungsleitung ist der
Nachweis zu fihren, dass Konflikte zwischen Arbeitsplatzen
und den im Gewerbegebiet nach § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Betriebsleiter
auf der einen Seite und den Schutzanforderungen fir die
Hochspannungsfreileitungen  auf der anderen  Seite
ausgeschlossen sind.

Fir den immissionsschutzrechtlichen Nachweis, dass Konflikte
zwischen landwirtschaftlichen Betrieben im Umfeld des
Plangebietes (z. B. Geruchsimmissionen) und mit dieser
Planung ermdglichten Nutzungen ausgeschlossen sind, reicht
mir eine entsprechende Stellungnahme der
Landwirtschaftskammer Niedersachsen aus.

Meine untere Bauaufsichtsbehdrde hat zu dieser Planung
folgende Anregungen:

Der Betrieb einer Freileitung verursacht elektrische und magnetische Felder. Das
elektrische Feld wird durch die Betriebsspannung und das magnetische Feld durch
den Betriebsstrom erzeugt. Die Starke dieser Felder ist unmittelbar am Leiter am
groften und nimmt mit wachsender Entfernung rasch ab. Am Boden unterhalb der
Leitung sind diese Felder um ein Vielfaches abgeschwacht. Die elektrischen Felder
treten praktisch nur im Freien auf, da sie von Gebauden abgeschirmt werden.

Die 26. Verordnung zur Durchfilhrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(Verordnung uber elektromagnetische Felder) enthalt Anforderungen zum Schutz
der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
zur Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch elektrische,
magnetische und elektromagnetische Felder. In der 26. Verordnung werden
Grenzwerte festgelegt. Die Grenzwerte basieren auf den Empfehlungen der
Strahlenschutzkommission (SSK), der Internationalen Kommission fiir den Schutz
vor nicht ionisierender Strahlung (ICNIRP) und dem Rat der Europaischen
Gemeinschaft und sind an allen Orten, die zum dauerhaften oder voribergehenden
Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, verbindlich.

Auf Genehmigungsebene ist fur die konkreten Vorhaben sicherzustellen, dass die
mafRgeblichen Grenzwerte eingehalten werden. Grundsatzlich besteht die
Maoglichkeit, durch entsprechende MafRnahmen die von Hochspannungsleitungen
ausgehenden elektrischen und magnetischen Felder zu mindern. Fir einen
Nachweis bereits auf Bebauungsplanebene wird kein Erfordernis gesehen, die
konkreten Nutzungen stehen derzeit nicht fest.

Die Begriindung wird um diese Aussagen erganzt.

Die Avacon Netz GmbH als Leitungstragerin hat mit Schreiben vom 19.10.2018
keine Bedenken gegen die Planung vorgebracht. Sie weist lediglich auf die
erforderlichen Abstande zur Leitung gemaf der DIN EN 50341-1 (VDE 0210-1) hin.

Die Landesraumordnung hat zu 110-kv Freileitungen keinen Abstand als Ziel der
Raumordnung festgelegt.

Die Landwirtschaftskammer hat im Zuge der Beteiligung nach § 4 (1) BauGB
ausgefuihrt, dass unter Berlcksichtigung der Lage und GréRenordnung der
benachbarten landwirtschaftichen Emittenten - in Abhéngigkeit der zu
beurteilenden Gebietskategorie innerhalb des Plangebietes - keine erheblichen
Geruchsimmissionen im Sinne von § 3 (1) des BImSchG zu erwarten sind.



https://de.wikipedia.org/wiki/Strahlenschutzkommission
https://de.wikipedia.org/wiki/Rat_der_Europ%C3%A4ischen_Gemeinschaft
https://de.wikipedia.org/wiki/Rat_der_Europ%C3%A4ischen_Gemeinschaft
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Bebauungsplan Nr. 112 ,Erweiterung Gewerbegebiet Konigstrale*

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis
Ammerland

Die Baugrenzen und die Tiefe der 6ffentlichen Griinflache sind
in der Planzeichnung durch entsprechende VermaBungen
hinreichend bestimmt festzusetzen.

Der Begriff "Baumtraufe" (Kapitel 1.4 der Begriindung) ist zu
unbestimmt.

Es sollte folgender Hinweis aufgenommen werden: "Im
Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung der im
Bebauungsplan festgesetzten Hohen entsprechend den

Vorgaben der Planzeichnung i. V. m. der textlichen Festsetzung
Nr. 3 nachzuweisen. Die Bezugshdhen kdnnen bei der
Gemeinde Rastede eingeholt werden."

Der Begriff "untergeordnete” in der textlichen Festsetzung Nr. 3
(2) wird seit der NBauO 2012 nicht mehr verwendet. Die
Festsetzung sollte dementsprechend eine Auflistung der damit
gemeinten Bauteile enthalten.

In der textlichen Festsetzung Nr. 5 (1) 2. Absatz ist
klarzustellen, dass mit dem Begriff "Zu- und Abfahrt" eine Zu-
/Abfahrt gemeint ist (und nicht eine Zufahrt und eine Abfahrt),
und dass die Zulassigkeit nur der beiden Zu-/Abfahrten tber die
gesamte Lange entlang der KonigstralBe (und nicht pro
Baugrundsttick) gelten soll.

Meine untere Denkmalschutzbehérde weist auf verschiedene
registrierte Bodenfundstellen in der Nahe (ab einer Entfernung
grofRer 200 m, s. Anlage Denkmalschutz) hin.

Die Kapitel 1.5 und 3.2.2 der Begriindung sind hinsichtlich des
Vorsorgegebietes fur Landwirtschaft um den Zusatz "aufgrund
hohen, natirlichen, standortgebundenen landwirtschaftlichen
Ertragspotenzials" zu ergénzen.

Die Anregung wird berlcksichtigt, eine VermalBung wurde zur Entwurfsfassung
erganzt.

Der Hinweis zu den Baumtraufen wurde zur Entwurfsfassung aufgenommen und
die Passage in der Begriindung konkretisiert.

Die Anregung wird berlcksichtigt, die Begrindung wurde zur Entwurfsfassung
entsprechend erganzt.

Die Festsetzung wird wie folgt geéndert: Ausgenommen von dieser
Bauhdhenbeschrankung sind untergeordnete Gebaudeteile im Sinne des 8 5 Abs.
3 Nr. 2 NBauO sowie technische Anlagen des Immissionsschutzes.

Die Anregung wird berucksichtigt. Die Formulierung der textlichen Festsetzung Nr.
5 wurde zur Entwurfsfassung wie folgt angepasst:

Die Flache mit Bindung und fir die Erhaltung von B&umen, Stréduchern und
sonstigen Bepflanzungen gemal § 9 (1) Nr. 25 b BauGB und die offentlichen
Grunflachen dirfen im Bereich zwischen der o6ffentlichen Verkehrsflache
KonigstralRe und den festgesetzten Uberbaubaren Flachen fur insgesamt zwei Zu-/
Abfahrten unterbrochen werden, von denen eine Zu-/ Abfahrt eine max. Breite von
10 m und die zweite Zu-/ Abfahrt eine max. Breite von 5 m haben darf.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Anregung wird bericksichtigt.
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Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis
Ammerland

Die Ansiedlung von Einzelhandel in gewerblichen Lagen ist
insoweit kritisch zu sehen, als Gewerbegebiete sich zunachst
dadurch auszeichnen, dass in ihnen gearbeitet wird. Nach dem
Leithild der BauNVO sind sie den produzierenden und
artverwandten Nutzungen vorbehalten (BVerwG, Beschluss
vom 20.12.2005, Az. 4 B 71.05). Besonders vor dem
Hintergrund der Erweiterungsméglichkeiten  bestehender
Betriebe als auch der Auswirkungen auf den Bodenpreis ist
davon abzuraten, Gewerbeflachen far
Einzelhandelsansiedlungen zu nutzen. Im Einzelfall kann zwar
auch Einzelhandel, der im Zusammenhang mit einer
gewerblichen  Nutzung steht (Produktion, Handwerk)
zugelassen werden, dies aber in einem untergeordneten Mal3e.
Letzteres soll in den Gewerbegebieten ausnahmsweise
zulassig sein.

Um die stadtebaulichen Auswirkungen gering zu halten, ist eine
weitere Beschréankung des Einzelhandels zu empfehlen. Dieses
Vorgehen wirde dem vom Rat der Gemeinde Rastede als
stadtebauliches Entwicklungskonzept i. S. d. § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossenen Einzelhandelsentwicklungskonzept
entsprechen (Kapitel 6.1.5). Daruiber hinaus hat die Gemeinde
Rastede sicherzustellen, dass durch die Festsetzungen im
Bebauungsplan keine Agglomerationen ermdglicht werden, die
den Zielen des Landesraumordnungsprogramms (Abschnitt 2.3)
widersprechen. Solche Vorhaben konnen auch durch
Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten
unterhalb der Schwelle der GroRflachigkeit entstehen. Darauf
weist meine untere Landesplanungsbehorde hin.

Ich empfehle, die Planzeichenerklarung um das bekannte und
Ubliche Planzeichen "uUberbaubare Fléche/nicht Uberbaubare
Flache" zu erganzen, um vorsorglich dem méglichen Eindruck
entgegenzuwirken, dass der zeichnerisch in weil3 festgesetzte
Bauteppich von der Festsetzung als Gewerbegebiet (Grau
mittel) ausgespart sein kénnte.

Die Planzeichenerklarung Nr. 1 entspricht nicht der Zziffer 1.3.1
der Anlage zur Planzeichenverordnung (es fehlt: "GE").

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Der Anregung wird nachgekommen. Zur Entwurfsfassung wird festgesetzt, dass
Einzelhandel nicht zulassig ist. Die Planunterlagen werden entsprechend
angepasst.

Die Anregung wird berilcksichtigt. Die Planzeichenerklarung wurde zur
Entwurfsfassung um das entsprechende Planzeichen ergénzt.

Die Anregung wird beriicksichtigt. Die Planzeichenerkldrung wird um das das ,GE*
erganzt.
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Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis
Ammerland

Es wird angeregt zu prifen, ob nach dem planerischen Willen
der Gemeinde die Bauweise gemafl § 22 BauNVO sowie die
Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt werden soll.

Im Kontext der textlichen Festsetzungen Nr. 5 und 6 ist nicht
verstandlich, weshalb in der textlichen Festsetzung Nr. 6 nur
von einer fur zulassig erklarten Zu- und Abfahrt die Rede ist,
wahrend es nach der textlichen Festsetzung Nr. 5 zwei sein
sollen.

Die textliche Festsetzung Nr. 5 enthalt zwei Absétze, von denen
nur der erste als solcher kenntlich gemacht ist, der zweite
hingegen nicht.

Meine untere Bauaufsichtsbehdrde - Sachgebiet
Immissionsschutz - gibt folgende Hinweise zu dieser Planung:
Das der Beurteilung zu Grunde liegende Schallgutachten
befindet sich noch im Entwurfsstand und ist nicht vollstandig.
Dennoch lassen sich die Kernbestimmungen der Kontingente
nachvollziehen. Die Larmemissionskontingente beriicksichtigen
die umliegenden schutzbedirftigen Bebauungen und deren
Vorbelastungen ausreichend.

Es wird jedoch empfohlen, in der textlichen Festsetzung Nr. 2
die Spiegelstriche zu entfernen, da sich alle dort aufgezéhlten
Punkte mit der immissionsschutztechnischen Bestimmung
befassen und im Zusammenhang stehen (s. a. Kapitel 6 des
Schallgutachtens).

Es wére auch transparenter, wenn in der Planzeichenerklarung
Nr. 15 die Emissionskontingente tags/nachts den tatséachlich
festgesetzten entsprechen wirden. Der Tageswert sollte daher
dort noch harmonisiert werden.

Ich rege an, die Begriindung um Aussagen zur Anbindung des
Plangebietes an den OPNV entsprechend der Stellungnahme
des VBN zu dieser Planung zu erganzen.

Die Gemeinde Rastede erkennt keine Notwendigkeit fir die Festsetzung einer
abweichenden Bauweise und der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse. Den
Gewerbetreibenden soll eine moglichst groRe Flexibilitat in der Ausnutzung ihrer
Grundstiicke eingeraumt werden. Durch die Festsetzung des Baufeldes und der
maximalen Gebaudehdhe von 12 m sind die Gebaude ausreichend begrenzt und
werden sich in die umgebenden Strukturen einfligen.

Die Formulierung in der textlichen Festsetzung Nr. 6 wurde zur Entwurfsfassung
angepasst. Es sollen zwei Zu-/ Abfahrten zuléssig sein.

Der 2. Absatz wird als solcher beschriftet.

Die Schallgutachten liegt mittlerweile in der Endfassung vor und wird zur
Entwurfsfassung entsprechend bertcksichtigt.

Die Anregung wird beriicksichtigt.

Die Anregung wird bericksichtigt.

Die Anregung wird beriicksichtigt.




NwP

Gemeinde Rastede 6

Bebauungsplan Nr. 112 ,Erweiterung Gewerbegebiet Konigstrale*

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Landkreis
Ammerland

Im Kapitel 1.2 des Umweltberichts ist unter der Uberschrift
"Schutzgebiete und geschitzte Objekte nach Naturschutzrecht"
der zweite Satz im ersten Absatz nicht zu Ende gefuhrt worden,
so dass der Inhalt nicht erfassbar ist.

Weitere Hinweise zum Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung habe ich nicht.

Ich empfehle, die Begrindung um Aussagen
Sicherstellungsauftrag gemaR & 77 i Abs. 7
Telekommunikationsgesetzes (TKG) zu erganzen.

zum
des

Der Verfahrensvermerk zur Planunterlage enthalt eine veraltete
Behordenbezeichnung des LGLN. Ich bitte um Aktualisierung.

Da gemal § 84 Abs. 4 Satz 3 Niedersachsische Bauordnung
die Vorschriften fur das Verfahren bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen  fir  die  ortlichen Bauvorschriften
entsprechend gelten, empfehle ich darauf zu achten, dass nicht
nur in ortsiblichen Bekanntmachungen, sondern auch in
Beteiligungsschreiben ortliche Bauvorschriften separat in der
Uberschrift genannt werden und auch in der Verfahrensleiste
Berucksichtigung finden, um die AnstoBwirkung und volle
Transparenz auch hinsichtlich der drtlichen Bauvorschriften zu
bewirken.

der
wurde

Eine  vollumfangliche redaktionelle  Uberpriifung
Planunterlagen (Begriindung und Umweltbericht)
absprachegemaf nicht vorgenommen.

Der Satz wurde zur Entwurfsfassung weitergefiihrt. Inhaltlich bezieht sich die
Aussage auf den zu erwartenden Verlust eines Wallheckenabschnittes, der
entsprechend zu kompensieren ist.

GemalR § 77i Abs. 7 Satz 1 TKG ist im Rahmen von ganz oder teilweise aus
offentlichen  Mitteln finanzierten Bauarbeiten fur die Bereitstellung von
Verkehrsdiensten, deren anfanglich geplante Dauer acht Wochen Uberschreitet,
sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinfrastrukturen, ausgestattet mit
Glasfaserkabeln, bedarfsgerecht mitverlegt werden, um den Betrieb eines digitalen
Hochgeschwindigkeitsnetzes durch private Betreiber offentlicher
Telekommunikationsnetze  zu  ermdglichen.  Bei  offentlich  finanzierten
Verkehrsbauprojekten ist danach durch die Wegebaulasttrdger sicherzustellen,
dass bedarfsgerecht Leerrohre mit Glasfaserkabeln mitverlegt werden.

Im Bebauungsplan Nr. 112 werden keine 6ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt.
Eine Aufnahme der Ausfilhrungen zu § 77i Abs. 7 Satz 1 TKG in die Begriindung
ist daher nicht sinnvoll.

Die Anregung wird bericksichtigt.

Die Anregung wird bericksichtigt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Trager 6ffentlicher Planungsrechtliche Vorgaben
Nr. Stellungnahme Abwéagung/Beschlussempfehlung

Belange
Schreiben vom ...

Fortsetzung Landkreis
Ammerland
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Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

07.08.2019

Die ErsatzmaBnahmen werden im Flachenpool der Gemeinde
Rastede  kompensiert. Hierzu ist meiner  unteren
Naturschutzbehérde eine aktuelle Ubersicht (ber das
"Okokonto" der Gemeinde zu iibersenden.

Meine untere Bauaufsichtsbehdrde regt an, den Hinweis "Im
Genehmigungsverfahren ist die Einhaltung der im
Bebauungsplan festgesetzten H6hen entsprechend den
Vorgaben der Planzeichnung i. V. m. der textlichen Festsetzung
Nr. 3 nachzuweisen. Die Bezugshdhen kdnnen bei der
Gemeinde Rastede eingeholt werden." der besseren
Transparenz wegen Uber Kapitel 4.2 der Begrindung hinaus
auch als nachrichtlichen Hinweis in die Planurkunde zu
tibernehmen.

Meine untere Bauaufsichtsbehorde - Sachgebiet
Immissionsschutz - gibt folgende Hinweise zu dieser Planung:

- In der textlichen Festsetzung Nr. 2 ist eine durch eine Formel
beschriebene Bedingung der Zulassigkeit von Vorhaben
angegeben. Diese ist aus der schalltechnischen Berechnung
zur Gerauschemissionskontingentierung entnommen worden.
Die Formel weif3t einen Fehler auf -"?" anstatt Delta-Symbol -
und sollte korrigiert werden.

Es sollte ein weiterer Satz aufgenommen werden, dass der
Nachweis zur Einhaltung der Emissionskontingente im
Baugenehmigungsverfahren zu fihren ist.

- Es sollte der besseren Transparenz wegen Uuber Kapitel
3.233 der Begriindung - welcher im
Uberarbeitungsbedirftigen Inhaltsverzeichnis der
Begriindung fehlt - hinaus ein nachrichtlicher Hinweis in die
Planurkunde aufgenommen werden, dass der Nachweis zur
Einhaltung der Grenzwerte fir elektromagnetische Felder im
Baugenehmigungsverfahren zu fiihren ist.

Ich rege an, die Eingangsparameter im schalltechnischen
Gutachten der ted GmbH, Projekt Nr. 20180135, vom 17.
Dezember 2018 zu Uberprufen (z. B. Tabelle 3 auf Seite 11:
Emissionsanséatze der Vorbelastung 3-1, B-Plan Nr. 111 der
Gemeinde Wiefelstede).

Der Kompensationsbedarf zum Bebauungsplan Nr. 112 ist in dem Okokonto bereits
zugeordnet, eine aktuelle Ubersicht wird dem Landkreis tibersendet.

Die Anregung wird beriicksichtigt. Die Hinweise werden entsprechend redaktionell
erganzt.

Gemal DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 wird in der Formel zur Nachweisfiihrung
ein "Delta"-Zeichen verwendet. Das Zeichen wird in die textliche Festsetzung
Ubernommen.

Die Anregung wurde berucksichtigt

Die Anregungen werden berlcksichtigt. Die Hinweise auf dem Planteil werden
entsprechend erganzt.

Der Anregung zur Priifung wurde nachgekommen. Der Schallgutachter hat dazu
ausgefuihrt, dass gemaR B-Plan 111 fur die Teilflache VB 3-1 ein
Emissionskontingent von 60 / 45 dB(A)/m2 anzusetzen ist. Im Gutachten ist
falschlicher Weise ein Kontingent von 60 / 40 dB(A)/m2 aufgefiihrt. In den
Immissionsberechnungen wurde jedoch das richtige Kontingent beriicksichtigt, so
dass der Schreibfehler keine Auswirkungen hat.
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Nr Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Belange 9 Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Landkreis Die textliche Festsetzung Nr. 1 (2), erster Spiegelstrich, basiert | Die Anregung wird bertcksichtigt. Die Rechtsgrundlagen zum Ausschluss von
Ammerland meines Erachtens hinsichtlich Anlagen fur sportliche Zwecke | Anlagen fir sportliche Zwecke wird redaktionell angepasst.
auf einer falschen Rechtsgrundlage, da diese Anlagen nicht
gemafl § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zugelassen
werden kdnnen, sondern gemall 8§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO
allgemein zuléssig sind, und somit § 1 Abs. 6 BauNVO nicht
einschlagig sein durfte.
Die Rechtsgrundlagen auf dem Planentwurf sollten auf | Die Anregung wird beriicksichtigt.
Aktualitat tberprift werden (z. B. NBauO).
Der Umweltbericht ist der geénderten Planung noch [ Der Umweltbericht wird entsprechend angepasst.
anzupassen (z. B. unterschiedliche Emissionskontingente,
aktualisiertes Schallgutachten).
Eine  vollumfangliche redaktionelle  Uberprifung  der | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Planunterlagen (Begriindung und Umweltbericht) wurde
absprachegeman nicht vorgenommen.
2 |oowv Wir haben den oben genannten Bebauungsplan zur Kenntnis | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Georgstr. 4 genommen.
26919 Brake Angrenzend an das Bebauungsgebiet befinden sich
2910.2018 Versorgungsleitungen DN 100 des oowV.

Das ausgewiesene Planungsgebiet kann im Rahmen einer
erforderlichen  Rohrnetzerweiterung an unsere zentrale
Trinkwasserversorgung angeschlossen werden. Wann und in
welchem Umfang diese Erweiterung durchgefiihrt wird, missen
die Gemeinde und der OOWV rechtzeitig vor Ausschreibung
der ErschlieBungsarbeiten gemeinsam festlegen.

Da es sich bei dem vorgenannten Bebauungsgebiet um ein
Gewerbegebiet handelt, kann eine Erweiterung nur auf der
Grundlage der AVB Wasser V und unter Anwendung des § 5
der Allgemeinen Preisregelungen des OOWV durchgefuhrt
werden.

Bei der Erstellung von Bauwerken sind gemal DVGW
Arbeitsblatt W  400-1  Sicherheitsabstande zu  den
Versorgungsleitungen einzuhalten. AuRerdem weisen wir
darauf hin, dass die Versorgungsleitungen nicht mit Baumen
Uberpflanzt werden dirfen. Um fir die Zukunft sicherzustellen,
dass eine Uberbauung der Leitungen nicht stattfinden kann,
werden Sie gebeten, ggf. fur die betroffenen Leitungen ein Geh-
, Fahr- und Leitungsrecht einzutragen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Nach dem der Stellungnahme
des OOWV beigefugten Lageplan befinden sich die Leitungen des OOWV
auRRerhalb des Geltungsbereiches, innerhalb der Verkehrsflache der Konigstralie.
Die Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ist damit nicht erforderlich.
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Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die ordnungsgemafe
Unterbringung von Versorgungsleitungen der Freiraum von
Entsorgungsleitungen freizuhalten ist. Dieser darf wegen

erforderlicher Wartungs-, Unterhaltungs- und
Erneuerungsarbeiten weder bepflanzt noch mit anderen
Hindernissen versehen werden.

Um Beachtung des DVGW Arbeitsblattes W 400-1 wird
gebeten. Um das Wiederaufnehmen der Pflasterung bei der
Herstellung von Hausanschlissen zu vermeiden, sollte der
Freiraum fir die Versorgungsleitungen erst nach erfolgter
Bebauung des Gebietes endgiiltig gepflastert werden.

Sollten durch Nichtbeachtung der vorstehenden Ausfiihrungen
Behinderungen bei der ErschlieBung des Baugebietes
eintreten, lehnen wir fir alle hieraus entstehenden
Folgeschaden und Verzdgerungen jegliche Verantwortung ab.
Wir bitten vor Ausschreibung der ErschlieBungsarbeiten um
einen Besprechungstermin, an dem alle betroffenen
Versorgungstrager teilnehmen.

Der durchschnittliche flachenspezifische Trinkwasserbedarf fur
Gewerbe im OOWV Verbandsgebiet liegt bei ca. 1500
m3/(na*a). Fur unsere Betrachtungen sind wir davon
ausgegangen, dass dieser Wert im vorgesehen Gewerbegebiet
nicht Uberschritten wird. Unter den genannten
Voraussetzungen, kann eine Bebauung mit zwei Vollgeschosse
(EG + 10G) entsprechend DVGW 400-1 druckgerecht mit
Trinkwasser direkt aus unserem Versorgungsnetz versorgt
werden.

Falls die Anforderungen des Kunden an den Wasserdruck den
in der Regel vorherrschenden Mindestdruck an der
Abzweigstelle der Anschlussleitung von der Versorgungsleitung
von voraussichtlich 2,6 bar uberschreiten, obliegt es ihm
entsprechende Druckerh6hungsanlage in seiner
Trinkwasserinstallation vorzusehen.
Es ist davon auszugehen, dass Uber Bestandshydranten im
Umfeld des Bebauungsplanes 48 m®h Léschwasser fur den
Grundschutz aus der Trinkwasserversorgung fiur das Plangebiet
bereitgestellt werden kénnen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise beziehen sich auf
die Ausbauplanung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV

Im Hinblick auf den der Gemeinde obliegenden Brandschutz
(Grundschutz) weisen wir ausdriicklich darauf hin, dass die
Léschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der
offentlichen Wasserversorgung ist. Die offentliche
Wasserversorgung als Aufgabe der Daseinsvorsorge wird durch
die gesetzlichen Aufgabenzuweisungen des Niedersdchsischen
Brandschutzgesetzes (NBrandSchG) nicht berthrt, sondern ist
von der kommunalen Ldschwasserversorgungspflicht zu
trennen.

Eine Pflicht zur vollstédndigen oder teilweisen Sicherstellung der
Léschwasserversorgung Uber das offentliche
Wasserversorgungsnetz (leitungsgebunden) besteht durch den
OOWV nicht. Da unter Beriicksichtigung der baulichen Nutzung
und der Gefahr der Brandausbreitung unterschiedliche
Richtwerte fir den Loschwasserbedarf bestehen (DVGW-
Arbeitsblatt W 405), ist frihzeitig beim OOWV der mdgliche
Anteil  (rechnerischer Wert) des leitungsgebundenen
Léschwasseranteils zu erfragen, um planungsrechtlich die
ErschlieBung als gesichert anerkannt zu bekommen.

Eventuelle Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kdnnen nur zu
Lasten des Veranlassers oder nach den Kostenregelungen
bestehender Vertrdge durchgefuhrt werden. Die Einzeichnung
der vorhandenen Versorgungsanlagen in den anliegenden
Planen ist unmafstablich. Die genaue Lage gibt lhnen der
Dienststellenleiter Herr Kaper von unserer Betriebsstelle in
Westerstede, Tel: 04488 / 845211, in der Ortlichkeit an.

Nach endgultiger Planfassung und Beschluss als Satzung wird
um eine Ausfertigung eines genehmigten Bebauungsplanes
gebeten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise beziehen sich auf

die Ausbauplanung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Dem OOWYV wird nach Abschluss des Verfahrens ein entsprechendes Exemplar

Ubersandt.
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Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange

Schreiben vom ...

In unserem Schreiben vom 29.10.2018 — AP-LW-AWL/18/JW —

Zur Stellungnahme vom 29.10.2018 siehe vorstehend.

oowv
Georgstr. 4
26919 Brake

07.08.2019

haben wir bereits eine Stellungnahme zu dem oben genannten

Vorhaben abgegeben.
Bedenken und Anregungen werden daher, soweit unsere

damaligen Hinweise beachtet werden, nicht mehr vorgetragen.
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Nr Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Belange 9 Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 | Vodafone Kabel Wir bedanken uns fiir Ihr Schreiben vom 28.09.2018. Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Deutschland GmbH Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen

Vahrenwalder Str. 236 ! . N .
Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt eine Bewertung

30179 Hannover ) . ’
entsprechend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei

02.11.2018 Interesse setzen Sie sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in
Verbindung:
Vodafone GmbH / Vodafone Kabel Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU Siidwestpark 15 90449 Nurnberg
Neubaugebiete.de@vodafone.com
Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes Ihrer
Kostenanfrage bei. Weiterfiihrende Dokumente:
» Kabelschutzanweisung Vodafone
» Kabelschutzanweisung Vodafone Kabel Deutschland
« Zeichenerklarung VVodafone
» Zeichenerkldrung Vodafone Kabel Deutschland

4 | LWK Niedersachsen Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 soll [ Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Hinweise

Bezirksstelle OL-Nord
Im Dreieck 12
26127 Oldenburg

30.10.2018

in Leuchtenburg ein vorhandenes Gewerbegebiet erweitert
werden.

Sudwestlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche
Betriebe mit aktiver bzw. bestandsgeschitzter Tierhaltung.
Unter Beriicksichtigung der Lage und GroRenordnung der
benachbarten landwirtschaftlichen  Emittenten  sind in
Abhéangigkeit der zu beurteilenden Gebietskategorie innerhalb
des Plangebietes keine erheblichen Geruchsimmissionen im
Sinne von § 3 (1) des BImSchG zu erwarten.

Der bekannte und durch die notwendige externe Kompensation
zusatzlich zu erwartender Flachenverbrauch ist aus
landwirtschaftlicher  Sicht grundsétzlich als kritisch  zu
betrachten.

wurden zur Entwurfsfassung in der Begriindung erganzt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung LWK
Niedersachsen

In  Abhangigkeit von der Art und der Lage der
Kompensationsflache kénnen sich agrarstrukturelle Nachteile
fur landwirtschaftliche Betriebe ergeben. Aus allgemeiner
landwirtschaftlicher Sicht bestehen gegen die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 112 dann keine Bedenken, wenn
gewahrleistet wird, dass die im weiteren Bauleitungsverfahren
noch zu benennende externe Kompensationsflache sich nicht
nachteilig auf die Entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe
auswirkt.

Die Umsetzung des externen Kompensationsbedarfs erfolgt Uber einen
Kompensationsflachenpool der Gemeinde. Weitere Kompensationsmaf3nahmen
auf landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken sind nicht beabsichtigt.

GASCADE
Gastransport GmbH
Kolnische Str. 108-112
34119 Kassel

18.10.2018

Wir antworten lhnen zugleich auch im Namen und Auftrag der
Anlagenbetreiber WINGAS GmbH, NEL Gastransport GmbH
sowie OPAL Gastransport GmbH & Co. KG.

Nach Prifung des Vorhabens im Hinblick auf eine
Beeintrachtigung unserer Anlagen teilen wir Ihnen mit, dass
unsere Anlagen zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht betroffen
sind. Dies schlief3t die Anlagen der v. g. Betreiber mit ein.

Sollten die externen Flachen zur Deckung des
Kompensationsbedarfs bekannt sein, sind uns diese ebenfalls
zur Stellungnahme vorzulegen.

Wir mochten Sie darauf hinweisen, dass sich Kabel und
Leitungen weiterer Betreiber in diesem Gebiet befinden kénnen.
Diese Betreiber sind gesondert von Ihnen zur Ermittlung der
genauen Lage der Anlagen und eventuellen Auflagen
anzufragen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Niedersachsische
Landesbehorde flr
StralRenbau und Verkehr
Geschaftsbereich
Oldenburg

Kaiserstr. 27

26122 Oldenburg

23.10.2018

Das Plangebiet der o. g. Bauleitplanung liegt sudlich der

LandesstraBe L 826 ,Raiffeisenstrale” im  Ortsteil
Leuchtenburg.
Mit Aufstellung der o. g. Bauleitplanung werden die

planrechtlichen Rahmenbedingungen zur Ausweisung eines
Gewerbegebietes geschaffen. Das Plangebiet ist Uber die
bestehende Gemeindestral3e ,,Kbnigstralle" erschlossen.

Die durch die Niedersachsische Landesbehérde fur Stral3enbau
und Verkehr - Geschéftsbereich Oldenburg (NLStBV-OL) zu
vertretenden Belange sind nicht betroffen.

Es sind keine Anmerkungen oder Hinweise vorzutragen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Nr Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Belange 9 Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...

Fortsetzung Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer [ Der Niederséchsischen Landesbehdrde fir Straenbau und Verkehr wird nach
Niedersachsische 38.2 der Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Ubersendung | Abschluss des Verfahrens ein entsprechendes Exemplar iibersandt.
Landesbehorde fur von zwei Ablichtungen der giltigen Bauleitplanung
StraRenbau und Verkehr | einschlie3lich Begriindung.

7 |NLD Seitens der Archaologischen Denkmalpflege werden zu o. g. [ Die Anregung wird beriicksichtigt. Die Formulierung in den Hinweisen wurdr zur
Abteilung Archéologie Planungen folgende Anregungen vorgetragen: | Entwurfsfassung entsprechend angepasst. Die Begrindung wurde um die
Stutzpunkt Oldenburg Aus dem Plangebiet sind nach unserem derzeitigen | nebenstehenden Ausfihrungen ergénzt.

Ofener Str. 15
26121 Oldenburg

02.11.2018

Kenntnisstand keine archaologischen Fundstellen bekannt. Da
sich aber in der Umgebung denkmalgeschitzte Siedlung- und
Bestattungsplatze befinden und arch&ologische Funde und
Befunde auch nie auszuschlieRen sind, sollte der in den
Planunterlagen bereits enthaltene Hinweis auf die Meldepflicht
von Bodenfunden folgendermaRen ergéanzt und ganz
besonders beachtet werden:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und
frihgeschichtliche sowie mittelalterliche und frihneuzeitliche
Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben,
Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemaf 8
14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig
und mussen der zustandigen unteren Denkmalschutzbehoérde
oder dem Niederséachsischen Landesamt fir Denkmalpflege -
Abteilung Archéologie - Stltzpunkt Oldenburg, Ofener Strale
15, Tel. 0441 /| 799-2120 unverzlglich gemeldet werden.
Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der
Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14
Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf
von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw.
fur ihren Schutz ist Sorge =zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortsetzung der Arbeiten
gestattet.
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Deutsche Telekom
Technik GmbH
Hannoversche Str. 6-8
49084 Osnabriick

26.10.2018

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom
genannt) - als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S.
v. § 68 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter
entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir
wie folgt Stellung:

Die Telekom hat beziglich der o. g. Bauleitplanung derzeit
weder Anregungen noch Bedenken.

Bei BaumaRnahmen st darauf zu achten, dass
Beschadigungen der vorhandenen Telekommunikationslinien
vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im
Falle von Stdrungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit mdglich ist. Es ist deshalb
erforderlich, dass sich die Bauausfuhrenden vor Beginn der
Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung
vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom
informieren. (Internet: https://trassenauskunft-kabel.telekom.de
oder mailto: Planauskunft.Nord @telekom.de). Die
Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Hinweise beziehen sich auf
die Ausbauplanung.

VBN
Am Wall 165-167
28195 Bremen

29.10.2018

Wir haben grundsétzlich keine Bedenken beziglich der oben
genannten Planungen.

Wir wirden es begriiRen, wenn Aussagen zum Offentlichen
Personennahverkehr in der Begrindung aufgenommen werden.

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestelle
,Leuchtenburg, Ostendorf". Die Haltestelle wird von den Linien
334, 342C und 370 bedient. Das Angebot der Linien 334 und
342C ist ausschlieBlich auf die Schilerbeférderung
ausgerichtet. Das Angebot der Linie 370 ist Uberwiegend auf
die Schulerbeférderung ausgerichtet, es gibt einzelne Fahrten,
die auch werktaglich verkehren.

Der Sachverhalt ist mit dem Landkreis Ammerland und dem
Zweckverband Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen
(ZVBN) abgestimmt. Dieses Schreiben gilt in Bezug auf den
offentlichen Personennahverkehr als gemeinsame
Stellungnahme.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Begrindung wurde zur
Entwurfsfassung um die nebenstehenden Hinweise erganzt.
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Bebauungsplan Nr. 112 ,Erweiterung Gewerbegebiet Konigstrale*
N Trager 6ffentlicher Stell h Planungsrechtliche Vorgaben
r- Belange eliungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
11 | Avacon Netz GmbH Gern beantworten wir |hre Anfrage. Die Aufstellung des |Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Leitung ist in der
Watenstedter Weg 75 Bebauungsplanes Nr. 112 ,Erweiterung Gewerbegebiet | Planunterlage dargestellt.
38229 Salzgitter KonigstraRe" befindet sich im Schutzbereich unserer 110-kV-
Hochspannungsfreileitung Abzweig Oldenburg/N, LH-14-084
19.10.2018 (Mast 028-030). Bei Einhaltung der im Anhang aufgefiihrten
Hinweise bestehen gegen lhre Planung unsererseits keine
Bedenken. Anderungen der vorliegenden Planung bediirfen
jedoch unserer erneuten Zustimmung. Wir bitten Sie, uns am
weiteren Verfahren zZu beteiligen.
Die Abstande zu den Hochspannungsfreileitungen sind in der
DIN EN 50341-1 (VDE 0210-1) geregelt.
Innerhalb des Leitungsschutzbereiches ist die zulassige [ Der Leitungsschutzbereich war bereits zur Vorentwurfsfassung im Planteil

Arbeits- und Bauhéhe begrenzt.

Die Lage des Leitungsschutzbereiches sowie die maximal
zuldssigen Bauhdhen entnehmen Sie bitte dem beigefligten
Lage- und Profilplan.

im Schutzbereich
im Detail mit uns

Arbeiten, Planungen und Bebauungen
unserer Leitungen sind grundséatzlich
abzustimmen.

Der spannungsabhéngige Sicherheitsabstand der Leitung
(Abstand bei Arbeiten in der Nahe unter Spannung stehender
Teile) betréagt in diesem Fall 3,0 m.

Der Sicherheitsabstand zu den Leiterseilen muss jederzeit,
auch bei Witterungseinflissen wie Wind, eingehalten werden

und darf keinesfalls unterschritten werden, da sonst
Lebensgefahr besteht.

Abgrabungen an den Maststandorten  dirfen  nicht
vorgenommen werden. Sollten innerhalb eines

Sicherheitsabstandes von 10,0 m um einen Maststandort
Abgrabungsarbeiten erforderlich werden, so sind diese mit uns
im Detail abzustimmen.

Die Maststandorte mussen fir UnterhaltungsmaflRinahmen zu
jeder Zeit, auch mit schwerem Gerat wie z.B. Lastkraftwagen
oder Kran, zugdnglich sein

eingetragen. Im Leitungsschutzbereich liegen keine tiberbaubaren Flachen.

Die nebenstehenden Hinweise wurden zur Entwurfsfassung in der Begriindung
erganzt.

Die nebenstehenden Hinweise wurden zur Entwurfsfassung in der Begriindung
erganzt.
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Bebauungsplan Nr. 112 ,Erweiterung Gewerbegebiet Konigstrale*

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Avacon
Netz GmbH

Beim Betriecb von Hochspannungsanlagen entstehen
elektrische und magnetische Felder. Die Grenzwerte unserer
Hochspannungsanlagen werden nach
Bundesimmissionsschutzverordnung (26. BImSchV Ausgabe
08/2013) eingehalten. Sollte Ihr geplantes Vorhaben Einfluss
auf die Einhaltung der gesetzlichen Grenzwerte haben, sind die
dadurch entstehenden Kosten, z. B. durch betriebliche
Anpassung bis hin zur Ertlichtigung unserer Leitung, vom
Verursacher zu tragen. Der Einwirkungsbereich zur Einhaltung
der Grenzwerte von elektrischen Anlagen mit einer Spannung
von 110kV ist seitdem 04.03.2016 rechtsverbindlich und
umfasst einen Radius bis 200,0 m um elektrische Anlagen.

Zur Oberflache neu geplanter StraRen und Verkehrswege
mussen die Sicherheitsabstande, gemaR DIN EN 50341-1, im
Freileitungsbereich gewahrleistet sein.

Vorgesehene Reklameeinrichtungen, Fahnenstangen sowie
Beleuchtungseinrichtungen innerhalb des
Leitungsschutzbereiches miissen mit der Avacon Netz GmbH
abgestimmt werden.

Hochwichsige Baume darfen innerhalb des
Leitungsschutzbereiches nicht angepflanzt werden, da
andernfalls die Einhaltung der Sicherheitsabstande in kirzester
Zeit nicht mehr gewahrleistet ist. Empfehlenswert sind
standortgerechte Wildgehoélze wie Bische und Straucher bis
zur Kategorie Grof3straucher, die mit geringer Wuchshodhe
einen ausreichenden dauerhaften Abstand zu den Leiterseilen
einhalten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die nebenstehenden Hinweise wurden zur Entwurfsfassung in der Begriindung
erganzt.

Die Anregung ist in der Artenauswahl der Gehoélzliste in den textlichen
Festsetzungen bereits weitgehend berucksichtigt, der Feldahorn wird noch aus der
Liste entfernt
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Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung Avacon
Netz GmbH
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Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Avacon Netz GmbH
Watenstedter Weg 75
38229 Salzgitter

24.07.2019

Vielen Dank firr die erneute Beteiligung an der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 112 in Rastede.

Unsere Stellungnahme vom 19. Oktober 2018 mit der
laufenden Nummer 17-000622 / PAP-ID 607227 behalt
weiterhin ihre Glltigkeit.

Bei Einhaltung der dort aufgefiihrten Hinweise bestehen
unsererseits keine Bedenken. Wir bitten Sie, uns am weiteren
Verfahren zu beteiligen.

Zur Stellungnahme vom 19.10.2018 siehe vorstehend.

Keine Anregungen und Bedenken hatten:

PR

Gastransport Nord GmbH, Schreiben vom 09.10.2018

LWK Niedersachsen, Forstamt Weser-Ems, Schreiben vom 02.11.2018
Exxon Mobil, Schreiben vom 12.10.2018

TenneT TSO GmbH, Schreiben vom 17.10.2018
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Bebauungsplan Nr. 112 Erweiterung Gewerbegebiet Kénigstralke*
Nr Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in 9 Abwéagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 Im Zuge der frihzeitigen Burgerbeteiligung sind keine

schriftlichen privaten Stellungnahmen eingegangen.

Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen

eingegangen.
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(Unterschrift) _ : ) _ sa/46dB(AVM*  Emissionskontingente in dB(A)Y m? tags/achts
50 Planunterlage: Bezeichnung: Stand: tags/nachts
Aufstellungsbeschluss 6 Vorlaufige Unterlage
- Abgrenzung unterschiedlicher Emissionskontingente
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ... die Planunterlage Katasteramt
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde geman § 2 pr— — — -
Abs. 1 BauGBam ... ortsublich bekannt gemacht. 0 10 20 30 \50 “Goom Planunterlage OBV Menger | Planunterlage-2017-01-10.DXF 10.01.2017 E::] Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Rastede, den ...........cooov e,
Bargermeister
Offentliche Auslegung _ 6. Nicht (iberbaubare Grundstiicksflichen
) ] ] ) TEXtIlChe FeStsetzu ngen (1) Auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen, die gleichzeitig als Flachen mit Bindungen fur Be-
Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ........................... dem pflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemai § ¢
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung ge- (1) Nr. 25b BauGB bzw. als Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
maRk § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen. 1. Art der baulichen Nutzung zungen geman § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzt sind, sind Garagen und berdachte Stellplétze (Car-
» . oo ) . . ) ports) geman & 12 (68) BauNVQ und Nebenanlagen in Form von Gebauden geman § 14 {1) BauNvQ
Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am ....................... ortsiiblich bekannt gemacht. i G?p’la@ §1(5)1.V.m. § 1 (8) BauNVO sind in den Gewerbegebieten Einzelhandelsbetriebe nicht nicht zulassig. Auch ist eine gartnerische Gestaltung der Wallhecken und der Saumbereiche unzul&ssig.
Zuidssig. Jggliche Art von Ba_tﬂétigkeiten und _Bodenverénderungen dirfen nur aulerhalb des Kronentraufbe-
Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 112 mit der Begrindung und die wesentlichen, bereits vorlie- - Gemak §1(5)iv.m. § 1 (9) BauNVO sind in den Gewerbegebieten Gewerbebetriebe, soweit reichs erfolgen. So sind Bodenbearbeitungen, Versiegelungen, Uberbauungen, Abgrabungen und Mate-
genden umweltbezogenen Stellungnahmen haben VOM ...........cococooo...... - ge- diese der Prostitution dienen, unzuléssig. rialablagerungen, auch von Kompost etc. im Trauthereich der Baume nicht zulassig. Es ist eine extensi-
- 3 Abs. 2 B B &ffentlich | ve Pflege mit einer zweimaligen Mahd umzusetzen.
mafk § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen. - Gemal § 1 (5) iV.m. § 1 (9) BauNVO sind in den Gewerbegebieten Versammilungsstatten die _ . , -~ o ) o ,
2.B. kirchlichen, kulturellen, sozialen oder gesundheitiichen Zwecken dienen, unzuléssig. Die geman § 5 der textlichen Festsetzungen fir zulassig erklarten Zu-und Abfahrten sind hierven nicht

berilhrt.
Rastede, den .................ccoen . - Geman & 1 (5) sind Anlagen flir sportliche Zwecke nicht zuldssig.

Burgermeister

(2) Gemal § 1 (8) BauNV(C sind in den Gewerbegebieten folgende Nutzungen auch ausnahmsweise
nicht zulassig:

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitiche Zwecke gemal § 8 (3) Nr. 2 OI'“IChe Bauvorsch riften
Der Rat der Gemeinde Rastede hat den Bebauungsplan Nr. 112 nach Prufung der Stellungnahmen BauNVO nach § 84 Abs. 3 NBauO

geman § 3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ... als Satzung (§ 10 BauGB) sowie die - Vergniigungsstétten gemaR § 8 (3) Nr. 3 BauNVO
Begriindung beschlossen.

Satzungsbeschluss

2. Gliederung des Baugebietes gemaR § 1 (4) Nr. 2 BauNVD . . .
§ 1 Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften

Rastede, den ... iveeeii. Zulassig sind Varhaben {Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die im Planeinschrieb angegebenen
Blrgermeister Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Die drtlichen Bauverschriften betreffen die im Bebauungsplan Nr. 112 fesigesetzten Gewerbegebiete..
Uhr bis 6.00 Uhr) Gberschreiten.
Inkrafttreten § 2 Inhalt
Die Prifung der planungsrechtlichen Zuldssigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN 45691:2008-12, o . . i .
S Gemei : . G Abschnitt 5. Ein Vorhaben erfillt die schalltechnischen Festsetzungen des Bebauungsplans, wenn der 2.1 Die drtlichen Bauvorschriften gelten fur alle Werbeanlagen im Sinne des § 50 Abs. 1 der NBauQ.
Der“ gtzungsbeschluss der Gemeinde Rastede ist gemal § 10,(3) Bau- B am nach TA Larm berechnete Beurteilungspegel Lrj der vom Vorhaben ausgehenden Gerdusche an allen 22 Werbeanl ind Ei b der Stitte der Leist Gssia. Di it Al fi
ortsblich bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 112 ist damit am .......................... in mafRgeblichen Immissionsorten j folgende Bedingung erfillt: . _9" eaniagen 9:"'1 nur zur Elgenwerbdung an cer siate aer ‘_F—‘IS un.g Zulassig. Lies gilt sowonl tur
Kraft getreten. direkt am Gebaude angebrachte Werbeanlagen als auch fur freistehende Werbeanlagen (z.B.
Lrj < LEK,j,i- ALj,i Aufsteller, Pylone und Fahnenmasten).
Rastede, den ... " , Lrj = Beurteilungspegel nach TA Larm in dB{A) am Immissionsort j Ausgenommen von dieser Regelung sind:
Blrgermeister » Auslagen, Dekorationen und Plakatwerbung in Fenstern und Schaukésten,
LEK, i = Emissionskontingent der Teilflache i in dB{A)/gm » Woerbeanlagen, die voriibergehend fir &ffentliche VWahlen oder Abstimmungen angebracht oder

Verletzung von Vorschriften

aufgestellt werden.

] ) ] ALji = Dampfungsterm auf Grund der geometrischen Ausbreitung flr die Teilflache i in
Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 112 ist die Verletzung von dB in Bezug auf den Immissionsort j Ausnahmsweise kénnen Werheanlagen auch auf einem Grundstiick errichtet werden, das unmittelbar u
Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 112 und der Begrindung nicht geltend an das Grundstiick der Leistung angrenzt. e m e I n e as e e
gemacht worden. Eine Umverteilung der Emissionskontingente LEK ist zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass die aus o o o
den festgesetzten Emissionskontingenten LEK resultierenden Immissionskontingente  nicht 2.3 Im raumlichen Geltungsbereich sind folgende Werbeanlagen unzuléssig:

uberschritten werden. Eine erneute Inanspruchnahme der umverteilten Emissionskontingente ist durch +« YWerbung in Form von Lauf-, Wechsel- und Blinklicht

Rastede, den ... eine Baulast oder einen &ffertlich-rechtlichen Vertrag auszuschlieRen. « Lichtwerbung in folgenden Farben: RAL 1026 Leuchtgelb, RAL 2005 Leuchtorange, RAL 2007 Land krels Al nn lerland

Blrgermeister
9 Leuchthellerange, RAL 3024 lLeuchtrot, RAL 3026 Leuchthellrot, RAL 6038 Leuchtgriin sowie
Téne, die dem Farbspekirum entsprechen,

Ein Varhaben erfullt auch dann die schalltechnischen Anforderungen des Bebauungsplanes, wenn der
Beurteilungspegel Lrj den Immissionsrichtwert nach TA Ladrm an den Immissionsert | um mindestens

Beglaubigungsvermerk

15 dB unterschreitet. » Werbung mit Einsatz von Bildwerfern und Lasern (Lichtwerbung am Himmel oder auf
Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift Oberein. Projektionsflachen)
Der Nachweis zur Einhaltung der Emissionskontingente ist im Baugenehmigungsverfahren zu filhren. s \Werbeanlagen, von denen Beschallungen zum Zwecke der Werbung ausgehen.

Rastede, den .........................
astede, den GEMEINDE RASTEDE 3.  Hbhe baulicher Anlagen 2.4 Die Bauaufsichtsbehdrde kann Abweichungen von den Bestimmungen zulassen, wenn die Einhaltung Be ba u u n gs p I a n N r. 1 1 2

Der Birgermeister (1) Fur die Gewerbegebiete ist eine maximale Gebsudehshe im Planteil fesigesetzt. Die Maximalwerte der Ortlichen Bauvorschriften im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fiihren wirde.

” O '] m '] ’,
beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn {in fertig ausgebautem Zustand) der néchstgelegenen 2.5 Ordnungswidrig handelt, gemaR § 80 Abs. 3 NBauQ, wer vorsatzlich oder fahrlassig eine MaRnahme EI’WGIteI’UI‘Ig Ge Werbegeblet KOnIgStl’aBe

Erschlicfungsstralic (Konigstralte). gemessen senkrecht von der Straltenachse auf die Mitte der durchflihrt oder durchfhren I&sst, die nicht den Anforderungen dieser orllichen Bauvorschriften (ber

straienseitigen Gebaudefassade. die Regelung der Aulenwerbung im Gemeindegebiet entspricht.

{2y Ausgenommen von dieser Bauhdhenbeschrinkung sind untergeordnete Gebaudeteile im Sinne des §

. . . N N o o mit 6rtlichen Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3 der
5 Abs. 3 Nr. 2 NBauQ sowie technische Anlagen des Immissionsschutzes. Gemaf § 80 Abs. 5 NBau© kénnen Qrdnungswidrigkeiten mit einer Geldbulle geahndet werden.

Niedersachsischen Bauordnung

4. Anpflanzungen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

(1) Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstucksflache im Westen des Plangebietes, die als Flache zum

Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § @ (1) Nr. 25a BauGB festge- NaCh ﬂChtI iChe U bernah men I H i nweise

setzt ist, ist im Schutzstreifen der Hochspannungsleitungen in einer Breite von 5 m eine freiwachsende
Strauchhecke aus standortgerechten Strduchern nachstehender Gehélzliste zu pflanzen und zu unter-

halten. Die Pflanzung ist zweireihig mit einem Pflanz- und Reihenabstand von 1,5 m anzulegen. Bei Ab- 1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frilhgeschichtliche sowie mittelalterliche
gang sind Neupflanzungen vorzunehmen. und  frlhneuzeitiche Bodenfunde (das kdénnen wu. a. sein: Tongefalischerben,
Gehslzliste Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u.

Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese geman

- . N § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustdndigen
Straucher / niedere Baume unteren Denkmalschutzbehérde oder dem Niedersdchsischen Landesamt fur Denkmalpflege -
ﬂuaesiggom gfarg't:iga::'mﬁogyna Abteilung Archdologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener StraRe 15, Tel 0441 / 799-2120
Heckenkirsche Lonicera periclymenum unverzuglich gemeldet werden. Meldepflichtig ist c_ler Finder, der Leiter der Arbeiten od_er der
Schiehe Prunus spinasa Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders.
Faulbaum Rhamnus frangula Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu
Hundsrose Rosa canina lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher
Fberesche Sorbus aucuparia die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.
Schneeball Viburnum opulus

2. Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte

5. Erhaitvon Gehdizen zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

(1) Innerhalb der festgesetzten Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung ven Béu-

men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB ist der vorhandene Geholz- 3. Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen etc.)
bestand zu schiitzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Abgénge oder Beseitigungen auf Grund ei- gefunden werden, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zusténdige Paolizeidienststelle,
ner Befreiung sind adéquat zu ersetzen. Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsdezernat direkt.
(2) Die Flache mit Bindung und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen . . . N . )
gemaR § 9 (1) Nr. 25 b BauGB und die offentiichen Griinflachen diirfen im Bereich zwischen der offent- 4 D": La‘f der Vefori”"gs'e't“"ge” st den Bestandsplanen der zustandigen Versorgungs
Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind: lichen Verkehrsflache Konigstrale und den festgesetzten dberbaubaren Flachen fur insgesamt zwei Zu- Hnternshmen zu entnehmen. N "
{ Abfahrten unterbrochen werden, von denen eine Zu-/ Abfahrt eine max. Breite von 10 m und die zweite 5 Verwendete DIN-Normen und Regelwerke s N -‘ Y78 / SN/
. Zu-f Abfabrt eine max. Breite von 5 m haben diirfen. ] ) ) . AEAN LN/
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634) Die den textlichen Festsetzungen zugrunde liegenden und genannten DIN-Neormen und Ubersichtsplan M. 1: 5.000
Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17. Dezember 2010 EebC;hI:]ISChS:f Regelwirke liegen zur Binsichtnahme bei der Gemeinde Rastede wdhrend der
(Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 27. Marz 2019 ublichen Limungszeiten aus. August 2019 M. 1 :1.000
(Nds. GVBI. S. 70) 6. Im Genehmigungsverfahren ist die Einhaltung der im Bebauungsplan festgesetzien Hdhen
Niedersichsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46), entsprechend den Vorgaben der Planzeichnung i. V. m. der textlichen Festsetzung Nr. 3
zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20. Mai 2019 (Nds. GVBI. S. 88) nachzuweisen. Die Bezugshdhen kdnnen bei der Gemeinde Rastede eingeholt werden. NWP Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1  Telefon 0441 97174 -0
26121 Oldenburg ~ Telefax 0441 97174 -73
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 7. Der Nachweis zur Einhaltung der Grenzwerte fiir elektromagnetische Felder ist im o 49 _X_
(BGBI. | S. 3786) Bauaenehmigunasverfahren zu fiihren Gesellschaft fur raumliche Postfach 3867 E-Mail info@nwp-ol.de
g9 gung : Planung und Forschung 26028 Oldenburg Internet www.nwp-ol.de
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert

durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)
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Teil | der Begrindung: Ziele, Zwecke, Inhalte und
wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Einleitung

1.1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Rastede beabsichtigt die Entwicklung eines ca. 0,8 ha groRen Gewerbege-
biets westlich der Konigstral3e. Es handelt sich dabei um die raumliche Erweiterung des be-
stehenden Gewerbegebietes Konigstral3e. Das Plangebiet soll der Erweiterung bereits an-
sassiger Gewerbebetriebe dienen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen des Bebauungsplanes Nr. 112 sind das Baugesetzbuch (BauGB), die
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO), die Verordnung Uber die
Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Inhalts (Planzeichenverordnung -
PlanzV) und das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der zur Zeit gel-
tenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt stdlich der Raiffeisenstraf3e (L 826) und westlich der Konigstral3e. Der
Geltungsbereich wird nordlich durch das Flurstick Nr. 67/16 begrenzt. In gstlicher Richtung
bildet die Verkehrsparzelle der Kdnigstral3e, in stdlicher Richtung das Flurstlick Nr. 69/9 die
Grenze des Geltungsbereiches.

Die konkrete Abgrenzung des Plangebietes kann der Planzeichnung des Bebauungsplanes
entnommen werden. Die Lage im Gemeindegebiet ergibt sich aus dem Ubersichtsplan auf
dem Titelblatt.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet wird im Wesentlichen ackerbaulich genutzt. Im dstlichen Bereich sind Grin-
landflachen vorhanden. Das Plangebiet wird von einer Wallhecke im Osten und Stden ein-
gerahmt. Die Traufbereiche der Baume, die auf der Wallhecke stehen, und die Traufbereiche
der im Norden stehenden Laubbdume (Linden) sind vom Vermesser eingemessen und in der
Planunterlage eingetragen worden. Ostlich setzt sich die Wallhecke auRerhalb des Plange-
bietes - parallel zur Verkehrsflache der Kénigstralie - fort.

Ostlich, siidlich und nérdlich befinden sich bereits Gewerbebetriebe. Westlich des Plangebie-
tes verlauft eine 110-kv-Hochspannungsfreileitung.
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Die Konigstral3e dient der ErschlieBung der angrenzenden Gewerbegrundstiicke und verlauft
ringférmig. Nordlich des Plangebietes mindet die Konigstral3e in die Raiffeisenstrale (Lan-
desstraBe L 826). Uber die Landesstrale L 826 wird die Anschlussstelle ,Rastede“ zur Bun-
desautobahn A 29 erreicht. Die Entfernung zur Anschlussstelle betragt ca. 1 Kilometer.

15 Planungsrahmenbedingungen
Regionale Raumordnung

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland 1996 ist die Gemein-
de Rastede als Mittelzentrum mit den Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung
von Wohnstéatten und der besonderen Entwicklungsaufgabe ,Erholung” dargestellt.

Das Plangebiet selber ist als Vorsorgegebiet fir die Landwirtschaft aufgrund hohen, nattrli-
chen, standortgebundenen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials, Vorsorgegebiet fur Natur
und Landschaft und als Vorsorgegebiet fur die Erholung dargestellit.

e LT LS

3N

. X
Pt
{].
w
| |

if Saik

Plangebiet

i :

4
"
"..

1
e

Do AR
IR
EAFEASTRE S

LT

EELLEES

i

iy
T
:
+
1
3 O
25

]
2 .
O d
0 : e
. Y

ANEERE o
|5 ;

Eadl
x0
:

Abb.: Ausschnitt aus dem RROP des Landkreises Ammerland 1996
Das Regionale Raumordnungsprogramm wird derzeit neu aufgestellt.
Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede wird das Plangebiet als gewerb-
liche Bauflache dargestellt. Auch die angrenzenden Flachen werden als gewerbliche Baufla-
che dargestellt (s. nachstehenden Planausschnitt).
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Abb.: Auschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede

Bebauungsplane oder sonstige stadtebauliche Satzungen

Fur den 6stlichen Rand des Plangebiets liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 58 ,Ge-
werbegebiet Leuchtenburg II“ vor. Der Bebauungsplan Nr. 58 umschliel3t das Plangebiet in
Richtung Norden, Osten und Siden (s. nachstehender Planausschnitt). Fir den durch den
Bebauungsplan Nr. 112 Uberlagerten Bereich setzt der Bebauungsplan Nr. 58 eine offentli-
che Griinflache mit der nachrichtlichen Ubernahme einer Wallhecke fest.

Nordlich dieses Plangebietes werden eingeschréankte Gewerbegebiete, stlich und stdlich
Gewerbegebiete ausgewiesen. Innerhalb der eingeschréankten Gewerbegebiete sind nur
Nutzungen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Zudem werden in allen Ge-
werbegebieten flachenbezogene Schallleistungspegel festgesetzt. Die zuldssige Hohe bauli-
cher Anlagen wird auf 10 m, die Grundflachenzahl auf 0,6 begrenzt.
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Abb.: Bebauungsplan Nr. 58 ,Gewerbegebiet Leuchtenburg II*

2. Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet befindet sich westlich der Bundesautobahn A 29 im Ortsteil Rastede Leuch-
tenburg. Die Gemeinde Rastede beabsichtigt, westlich der Konigstralle ein Gewerbegebiet
zu entwickeln. Bereits nordlich, dstlich und stdlich schlieRen gewerblich genutzte Flachen
an, die Uber den Bebauungsplan Nr. 58 ,Leuchtenburg II“ planungsrechtlich abgesichert
sind. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 wird ein Luckenschluss der beste-
henden Bebauung westlich der KénigstralRe planungsrechtlich vorbereitet. Westlich der Ko-
nigstral3e soll zukunftig durchgéngig ein Gewerbegebiet realisiert werden. Die Siedlungsent-
wicklung westlich der Koénigstral3e kann damit arrondiert werden. Das Gewerbegebiet soll
der rdumlichen Erweiterung der bereits im Gewerbegebiet Leuchtenburg Il ansassigen Ge-
werbebetriebe dienen. Von den ansassigen Betrieben besteht eine entsprechende Nachfra-
ge. Im Flachennutzungsplan wird das Plangebiet bereits als gewerbliche Bauflache darge-
stellt. Die grundsatzliche Standortentscheidung ist damit bereits auf Flachennutzungsplane-
bene gefallen.
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Insgesamt ist das Plangebiet fir die gewerbliche Nutzung besonders geeignet. Zum einen ist
das Plangebiet bereits tUber die KonigstralRe erschlossen. Die bestehende Pflanzbindung
entlang der KonigstraRe darf flr zwei Zu-/ Abfahrten unterbrochen werden. Zudem verfiigt
das Plangebiet tber die Anschlussstelle ,Rastede” zur Bundesautobahn — A 29 (ber eine
sehr gute Anbindung an die Uberdrtlichen Verkehrswege. Zum anderen bietet die rdumliche
N&he zu den angrenzenden Gewerbebetrieben und die damit unterstrichene Schwerpunkt-
setzung in diesem Bereich der Gemeinde einen deutlichen Standortvorteil. Zur Eingrinung
des Plangebietes zur westlich angrenzenden freien Landschaft wird ein Pflanzgebot festge-
setzt. Die bestehenden Wallhecken werden mit Pflanzbindung versehen.

Im Bebauungsplan Nr. 112 wird ein Gewerbegebiet ausgewiesen. Die Gesamthdhe baulicher
Anlagen wird auf 12 m begrenzt. Zudem wurde ein Schallgutachten erarbeitet und in den
Planunterlagen berticksichtigt. Unter Berlcksichtigung der festgesetzten Emissionskontin-
gente bestehen aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken gegen die Planung.

2.1 Bodenschutzklausel und Umwidmungssperrklausel

Das BauGB enthélt in § 1a abs. 2 BauGB Regelungen zur Reduzierung des Freiflachenver-
brauchs. Dies soll im Wesentlichen Uber zwei Regelungsmechanismen erfolgen:

o Nach § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden
(Bodenschutzklausel).

o § la Abs. 2 S. 2 BauGB bestimmt, dass landwirtschatftlich, als Wald und fir Wohnzwe-
cke genutzte Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden sollen (Umwid-
mungssperrklausel).

Nach § 1a Abs. 2 S. 3 BauGB sind die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklau-
sel in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen. Damit handelt es sich bei
beiden Zielsetzungen nicht um Planungsleitsatze, sondern um abwagungsrelevante Regeln.
Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes kommt ihnen kein Vorrang vor
anderen Belangen zu, sie sind aber in der Abwagung zu bertcksichtigen, wobei ein Zurick-
stellen der in 8 1 a Abs. 2 S. 1, 2 BauGB genannten Belange einer besonderen Rechtferti-
gung bedarf. Faktisch ist der Belang der Reduzierung des Freiflachenverbrauchs damit in
den Rang einer Abwagungsdirektive gehoben worden. 8 1 a Abs. 2 S. 1,2 BauGB enthalt
kein Verbot der Bauleitplanung auf Freiflachen. § 1 a Abs. 2 S. 1,2 BauGB verpflichtet die
Gemeinde, die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen zu begriinden.
Dabei sollen Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde gelegt werden.

Es handelt sich um die Erweiterung eines bestehenden Gewerbegebietes fur die angrenzend
bereits angrenzend ansassigen Gewerbebetriebe. Alternative Flachen in 8 30 und § 34
BauGB-Gebieten fur die geplanten Erweiterungen sind daher nicht sinnvoll. Insofern ist es
aus Sicht der Gemeinde Rastede gerechtfertigt, die Schaffung des Gewerbegebietes auf
landwirtschaftlich genutzten Flachen hdher zu gewichten als den Belang zur Reduzierung
des Freiflachenverbrauchs, der im Ergebnis einen Verzicht auf die raumliche Erweiterung der
bereits ansassigen Betriebe bedeuten wiirde. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass das Plan-
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gebiet im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede bereits als gewerbliche
Bauflache dargestellt ist.

3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse der Ab-
wagung
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und offentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemal § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, werden gemaf 88 3 und 4 BauGB Be-
teiligungsverfahren durchgefiihrt.

3.1.1 Ergebnisse der friihzeitigen Blrgerbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung sind keine schriftlichen Stellungnahmen eingegan-
gen.

3.1.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange

o Der Landkreis Ammerland hat zum Schutz der Baume vorgeschlagen, mittels textli-
cher Festsetzung einen Mindestabstand - wie auf den angrenzenden Grundstiicken -
von 7-8 m zu den Baumen von jeglicher Flachenversiegelung freizuhalten.

Die Festsetzung Nr. 6 wurde zur Entwurfsfassung erganzt. Zum Schutz der Baume sind in-
nerhalb des Traufbereiches jegliche Art von Bodenbearbeitung, Versiegelungen, Uberbau-
ungen, Abgrabungen und Materialablagerungen, auch von Kompost etc. nicht zuldssig. Auch
eine gartnerische Gestaltung der Wallhecken und der Saumbereiche ist unzulassig.

e Der Landkreis Ammerland hat angemerkt, dass in Abstimmung mit dem zustéandigen
Trager der Hochspannungsleitung der Nachweis zu filhren sei, dass Konflikte zwi-
schen Arbeitsplatzen und den im Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassigen Woh-
nungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter auf der einen Seite und den Schutzanforderungen fur die Hochspannungs-
freileitungen auf der anderen Seite ausgeschlossen seien.

Auf Genehmigungsebene ist fir die konkreten Vorhaben sicherzustellen, dass die maf3gebli-
chen Grenzwerte eingehalten werden. Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, durch entspre-
chende MalRhahmen die von Hochspannungsleitungen ausgehenden elektrischen und mag-
netischen Felder zu mindern. Fir einen Nachweis bereits auf Bebauungsplanebene wird kein
Erfordernis gesehen, die konkreten Nutzungen stehen derzeit nicht fest.

e Der Landkreis Ammerland hat eine weitere Beschréankung des Einzelhandels bzw.
den Ausschluss auch von nicht zentrenrelevanten Sortimenten empfohlen.

Der Anregung wurde nachgekommen.
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o Der Landkreis Ammerland hat angeregt zu Gberprifen, ob die Bauweise und die An-
zahl der Vollgeschosse festgesetzt werden sollte.

Die Gemeinde Rastede erkennt keine Notwendigkeit fir die Festsetzung einer abweichen-
den Bauweise und der Anzahl der zulassigen Vollgeschosse. Den Gewerbetreibenden soll
eine mdoglichst groRe Flexibilitat in der Ausnutzung ihrer Grundstiicke eingeraumt werden.
Durch die Festsetzung des Baufeldes und der maximalen Geb&udehthe von 12 m sind die
Gebaude ausreichend begrenzt und werden sich in die umgebenden Strukturen einfligen.

e Der Landkreis Ammerland hat empfohlen, die Begrindung um Aussagen zum Si-
cherstellungsauftrag geman § 77 i Abs. 7 des Telekommunikationsgesetzes (TKG) zu
erganzen.

Gemald 8§ 77i Abs. 7 Satz 1 TKG ist im Rahmen von ganz oder teilweise aus 6ffentlichen Mit-
teln finanzierten Bauarbeiten fur die Bereitstellung von Verkehrsdiensten, deren anfanglich
geplante Dauer acht Wochen Uberschreitet, sicherzustellen, dass geeignete passive Netzinf-
rastrukturen, ausgestattet mit Glasfaserkabeln, bedarfsgerecht mitverlegt werden, um den
Betrieb eines digitalen Hochgeschwindigkeitsnetzes durch private Betreiber 6ffentlicher Te-
lekommunikationsnetze zu erméglichen. Bei offentlich finanzierten Verkehrsbauprojekten ist
danach durch die Wegebaulasttrager sicherzustellen, dass bedarfsgerecht Leerrohre mit
Glasfaserkabeln mitverlegt werden. Im Bebauungsplan Nr. 112 werden keine offentlichen
Verkehrsflachen festgesetzt. Eine Aufnahme der Ausfiihrungen in die Begriindung ist daher
nicht sinnvoll.

o Der OOWYV hat auf seine Leitungen hingewiesen und Hinweise zur Ausbauplanung
vorgebracht.

Nach dem der Stellungnahme des OOWYV beigefligten Lageplan befinden sich die Leitungen
des OOWYV aulierhalb des Geltungsbereiches, innerhalb der Verkehrsflache der Konigstra-
Re.

e Die Landwirtschaftskammer Niedersachsen hat auf landwirtschaftliche Betriebe mit
aktiver bzw. bestandsgeschitzter Tierhaltung siidwestlich des Plangebietes hinge-
wiesen. Unter Beriicksichtigung der Lage und GrolRenordnung der benachbarten
landwirtschaftlichen Emittenten seien in Abhangigkeit der zu beurteilenden Ge-
bietskategorie innerhalb des Plangebietes keine erheblichen Geruchsimmissionen im
Sinne von 8 3 (1) des BImSchG zu erwarten. In Abhangigkeit von der Art und der La-
ge der Kompensationsflache kénnten sich agrarstrukturelle Nachteile fir landwirt-
schaftliche Betriebe ergeben.

Die Begrindung wurde um die Aussagen zur Immissionssituation erganzt.

Die Umsetzung des externen Kompensationsbedarfs erfolgt tGber einen Kompensationsfla-
chenpool der Gemeinde. Weitere KompensationsmalRnahmen auf landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken sind nicht beabsichtigt.

e Das Niedersichsische Landesamt fir Denkmalpflege hat Hinweise auf die Melde-
pflicht von Bodenfunden vorgebracht.
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Die Formulierung in den Hinweisen wurde entsprechend angepasst.

e Die deutsche Telekom hat auf ihre Leitungen hingewiesen und Hinweise zur Ausbau-
planung vorgebracht.

Die Stellungnahme wurde zur Kenntnis genommen.

e Der Verkehrsverbund Bremen/ Niedersachsen hat Hinweise zum offentlichen Perso-
nennahverkehr vorgebracht.

Die Begrindung wird um die Hinweise erganzt.

¢ Die Avacon Netz GmbH hat auf ihre 110-kv Leitung und deren Schutzbereich hinge-
wiesen. Innerhalb des Leitungsschutzbereiches sei die zuldssige Arbeits- und Bau-
hohe begrenzt. Zudem hat die Avacon Hinweise zu Arbeiten, Planungen und Bebau-
ungen im Schutzbereich sowie zur Ausfilhrungsebene vorgebracht. Hochwiichsige
Baume duirften innerhalb des Leitungsschutzbereiches nicht angepflanzt werden.

Die Leitung ist in der Planunterlage dargestellt. Der Leitungsschutzbereich war bereits zur
Vorentwurfsfassung im Planteil eingetragen. Im Leitungsschutzbereich liegen keine uber-
baubaren Flachen. Die Anregung zu hochwiichsigen Baumen ist in der Artenauswahl der
Geholzliste in den textlichen Festsetzungen bereits weitgehend berlcksichtigt, der Feldahorn
wurde zur Entwurfsfassung aus der Liste entfernt.

3.1.3 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung

Im Rahmen der offentlichen Auslegung wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

3.1.4 Ergebnisse der Beteiligung der Trager offentlicher Belange

e Der Landkreis Ammerland hat redaktionelle Anmerkungen zu den Hinweisen auf dem
Planteil, zu den Rechtsgrundlagen und zum Umweltbericht vorgebracht.

Die Anregungen wurden beriicksichtigt.

e Der Landkreis Ammerland als untere Bauaufsichtsbehérde - Sachgebiet Immissions-
schutz — hat angemerkt, dass in der Formel der schalltechnischen Berechnung zur
Berechnung der Gerauschemissionskontingentierung ein Fehler enthalten sei. Zudem
sollten die Eingangsparameter im schalltechnischen Gutachten tberprift werden.

Gemal3 DIN 45691:2006-12, Abschnitt 5 wird in der Formel zur Nachweisfuihrung ein "Delta”-
Zeichen verwendet. Das Zeichen wird in die textliche Festsetzung tibernommen.

Der Anregung zur Prifung wurde nachgekommen. Der Schallgutachter hat dazu ausgefihrt,
dass gemalR B-Plan 111 fur die Teilflache VB 3-1 ein Emissionskontingent von 60 / 45
dB(A)/m2 anzusetzen ist. Im Gutachten ist falschlicher Weise ein Kontingent von 60 / 40
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dB(A)/mz aufgefuhrt. In den Immissionsberechnungen wurde jedoch das richtige Kontingent
berlcksichtigt, so dass der Schreibfehler keine Auswirkungen hat.

o Der OOWYV und die Avacon Netz GmbH haben auf ihre Stellungnahmen zur frihzeiti-
gen Beteiligung hingewiesen.

3.2 Relevante Abwéagungsbelange

3.2.1 Belange von Natur und Landschaft

Die Belange von Natur und Landschaft sind — wie auch die Ubrigen Belange des Umwelt-
schutzes — im Umweltbericht (Teil 1l der Begriindung) ausfihrlich beschrieben und bewertet.
An dieser Stelle werden deshalb nur einzelne besonders relevante Aspekte aufgeftihrt. Auf
die ausfihrlichen Darstellungen im Umweltbericht sei verwiesen.

e Auswirkung der Planung auf Natur und Landschaft: Die Umsetzung der Planung ist
mit Neuversiegelungen im Umfang von ca. 0,59 ha verbunden. Hierdurch entstehen er-
hebliche Beeintrachtigungen des Bodens und Verluste der Biotopstrukturen mit Auswir-
kungen auf Arten und Lebensgemeinschaften. Die Entwicklung des Bereichs zu einem
Gewerbegebiet erfolgt als Arrondierung des bestehenden Gewerbegebietes Konigsstra-
Be. Bei Umsetzung der Planung werden vorwiegend Landwirtschaftsflachen bean-
sprucht. Die das Gebiet im Osten und Stiden einrahmenden markanten Wallheckenbe-
reiche werden weitgehend als Flachen mit Bindung fur die Bepflanzung und ftir die Erhal-
tung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Doch sind fir
die ErschlielBung des Gebietes Durchstiche durch die gesetzlich geschiitzten Wallhecken
erforderlich, die auf zwei Zu- und Abfahrtsbereiche beschrankt sind. Mit der heranri-
ckenden Bebauung und den Durchstichen sind Beeintrachtigungen der Wallheckenfunk-
tion und -wertigkeit verbunden, die in die Eingriffsregelung einzustellen sind. Der Wallhe-
ckenschutz wird aufgehoben.

e Vermeidung und Ausgleich von Eingriffen: Zur Vermeidung von Eingriffsfolgen wer-
den verschiedene MalRnahmen getroffen, insbesondere Erhalt des Geholzbestandes auf
den Wallhecken und erganzenden Pflanzungen von standortgerechten Laubgehdlzen zur
Einbindung des Gebietes in die freie Landschaft. Infolge der Flacheninanspruchnahme
und der Versiegelungsgrades verbeiben aber noch Beeintrachtigungen von Natur und
Landschaft, die eine externe Kompensation erforderlich machen.

e Vertraglichkeit mit FFH-Gebieten und EU-Vogelschutzgebieten: In der ndheren Um-
gebung des Plangebietes sind weder FFH-Gebiete noch EU-Vogelschutzgebiete vorhan-
den. Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet "Mansholter Holz,
Schippstroht™ in einer Entfernung von etwa 2,5 km sldwestlich des Plangebietes. Das
FFH-Gebiet "Eichenbruch, Ellernbusch’ liegt 6stlich in einer Entfernung von etwa 3,8 km.
Aufgrund der Entfernung wird nicht davon ausgegangen, dass durch die Planung erhebli-
che Beeintrachtigungen der FFH-Gebiete vorbereitet werden.
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e sonstige Schutzgebiete und Schutzobjekte: Innerhalb des Plangebietes ist mit der
Wallhecke ein nach 8 29 BNatSchG geschutzter Landschaftsbestandteil ausgebildet. Der
Verlust des Biotopwertes und der Saumstrukturen durch die heranriickende Bebauung ist
als Eingriff zu werten und fuhrt zur Aufhebung des Wallheckenschutzstatus. Eine ent-
sprechende Kompensation wird erforderlich.

e Bestimmungen des besonderen Artenschutzes: Wie in Kap. 1.3 des Umweltberichtes
naher ausgefiihrt, kann davon ausgegangen werden, dass die Bestimmungen des be-
sonderen Artenschutzes unter Beachtung von Vermeidungs- und ggf. vorgezogener
Ausgleichsmalinahmen einer Umsetzung der Planung nicht dauerhaft entgegenstehen.

3.2.2 Belange der Raumordnung

Das Plangebiet ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland
1996 als Vorsorgegebiet fir die Landwirtschaft aufgrund hohen, nattrlichen, standortgebun-
denen landwirtschaftlichen Ertragspotenzials, Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft und
als Vorsorgegebiet fir die Erholung dargestellt.

Das Plangebiet liegt am Rande der Vorsorgegebiete und ist weist zudem mit 0,8 ha eine
geringe Grole auf. Das Plangebiet ist auRerdem ndérdlich, dstlich und stdlich von Gewerbe-
gebieten umgeben. Innerhalb des Plangebietes sind keine Erholungseinrichtungen oder
Wanderwege vorhanden. Dies gilt auch fur die angrenzende Umgebung.

In Anbetracht der Randlage des Plangebietes innerhalb der Vorsorgegebiete, der geringen
Plangebietsgrofe und der umgebenden Gewerbegebiete gewichtet die Gemeinde Rastede
die Entwicklung des Gewerbegebietes hoher als den raumordnerischen Belang.

3.2.3 Belange des Immissionsschutzes

3.2.3.1 Schallimmissionen

Fir das Plangebiet liegt eine schalltechnische Untersuchung vor.* Darin wurde fiir das Plan-
gebiet eine Gerauschkontingentierung durchgefihrt. Die wesentlichen Inhalte und Ergebnis-
se werden nachstehend wiedergegeben:

Die nachstgelegenen Wohnbebauungen befinden sich in sudlicher Richtung an der Metjen-
dorfer StralRe, an den Straf’en ,Am Hingstkamp® und ,Domsheide®, in westlicher Richtung an
der Stral’e ,Zur Bokelerburg“ sowie an der Raiffeisenstra’e. Die schalltechnischen Berech-
nungen wurden in Bezug auf 9 Immissionsorte durchgefiihrt, die sich wie folgt darstellen:

! Technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH ted: Gerauschemissionskontingentierung im Rah-

men des Bebauungsplan-Verfahrens Nr. 112 der Gemeinde Rastede, Bremerhaven, 17. Dezember 2018
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[10 Beschreibung Einstufung Quelle
'_1 Stelimoorweg 1 {5 m tber GOK Mi §35 BauGB
[2 Raiffeisenstralte 219 5 m Uber GOK WA §34 BauGB

3 Raiffeisenstralie 221 5 m Uber GOK WA §34 BauGB
|4 Zur Bokelerburg 3 5 m Ober GOK WA §34 BauGB
|5 Metjendorfer Stralte 39 |5 m Uber GOK MI §35 BauGB
|6 | Metjendorfer Stralle 45 |5 m Uber GOK | MI §35 BauGB
|7 Konigstralle 9 5 m tber GOK GE B-Plan Nr. 58
|8 Am Hingstkamp 16A 5 m Uber GOK WA B-Plan Nr. 52a
19 Raiffeisenstralie 224 5 m tber GOK GEe B-Plan Nr. 59

Abb.: Tabelle 1 aus dem Schallgutachten: Immissionsorte mit Gebietseinstufung

Auf Grundlage von Ausbreitungsrechnungen wurde zunéchst an samtlichen Immissionsorten
die gewerbliche Vorbelastung ermittelt. Im Weiteren erfolgte fir die einzelnen Immissionsorte
die Berechnung der Planwerte. Die Immissionsorte 10 7 und 10 9 befinden sich in kontingen-
tierten Gewerbegebieten. Das Kontingent der eigenen Gewerbeflache wurde fir diese Im-
missionsorte nicht zur Vorbelastungsermittlung bericksichtigt.

Fiur den Geltungsbereich des B-Plan Nr. 112 wurde unter Einhaltung der Planwerte Emissi-
onskontingente von 64 dB(A) tags und 46 dB(A) nachts (westlicher Teil) sowie von 65 dB(A)
tags und 47 dB(A) nachts (6stlicher Teil) festgelegt.

Die Schallgutachter sind bei ihrer Berechnung zu dem Ergebnis gekommen, dass die Plan-
werte an den einzelnen Immissionsorten unter Berlicksichtigung der ermittelten Emissions-
kontingente eingehalten und mitunter deutlich unterschritten werden. Am Immissionsort |10 2
an der Strale ,Zur Bokelerburg“ werden die ermittelten Planwerte ausgeschopft. An den Ub-
rigen Immissionsorten werden die Planwerte tags um mindestens 5 dB und nachts um min-
destens 7 dB unterschritten.

Die ermittelten Emissionskontingente stellen fiir die Tageszeit gewerbegebietstypische Kon-
tingente dar, wahrend das Kontingent fir die Nachtzeit eher einem eingeschrankten Gewer-
begebiet zuzuordnen ist.

Abwagung durch die Gemeinde Rastede

Die Gemeinde Rastede hat die gutachterlichen Aussagen nachvollzogen und fiur plausibel
befunden. Emissionskontingente nach DIN 45691 sind geeignet, das Emissionsverhalten als
"Eigenschaft" von Betrieben und Anlagen im Sinne des 8§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO zu
kennzeichnen. Das Gewerbegebiet wird entsprechend gegliedert. Die Gemeinde Rastede
setzt im Bebauungsplan die ermittelten Emissionskontingente fest.

Es liegt ein Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes vom 07.12.2017 vor. Demnach ermdg-
licht der 8 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO eine rdumliche Zuteilung von Emissionsrechten,
nicht aber deren das gesamte Baugebiet erfassende Beschrankung. Es besteht aber die
Maoglichkeit, einer baugebietsiibergreifenden Gliederung geman § 1 Abs. 4 Satz 2 BauNVO,
wonach neben dem emissionskontingentierten Gewerbegebiet noch (mindestens) ein Ge-
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werbegebiet als Erganzungsgebiet im Gemeindegebiet vorhanden ist, in welchem keine
Emissionsbeschréankungen gelten.

Die Gemeinde Rastede hat ihre Gewerbegebiete daraufhin Uberprift. Es bestehen die fol-
genden Bebauungsplane, die Gewerbegebiete ohne Larmemissionskontingente bzw. sonsti-
ge Einschrankungen ausweisen:

Bebauungsplan 33a, im nordlichen Baufeld
e Bebauungsplan 33b, auch nach 1.+ 2. Anderung, im gesamten Geltungsbereich
e Bebauungsplan 33c, auch nach 1. Anderung, im gesamten Geltungsbereich

e Bebauungsplan 47, auch nach 2., 3. + 4. Anderung, im nordwestlichen, siidlichen und
sudwestlichen Baufeld

Insofern sind die beschrankten Emissionskontingente innerhalb des Bebauungsplanes Nr.
112 zulassig. Es erfolgt eine baugebietsubergreifende Gliederung gemal 8 1 Abs. 4 Satz 2
BauNVO.

3.2.3.2 Geruchsimmissionen

Westlich und sidlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Betriebe mit aktiver
bzw. bestandsgeschitzter Tierhaltung. Unter Berlicksichtigung der Lage und Groéf3enord-
nung der benachbarten landwirtschaftlichen Emittenten sind in Abh&angigkeit der zu beurtei-
lenden Gebietskategorie innerhalb des Plangebietes keine erheblichen Geruchsimmissionen
im Sinne von § 3 (1) des BImSchG zu erwarten.

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die freie Landschaft an. Von den angrenzenden land-
wirtschaftlichen Flachen kénnen zeitweise Geruchsemissionen ausgehen. Sie sind im Rah-
men einer ordnungsgemafen Landwirtschaft zulassig und sind von den Gewerbetriebenden
im Plangebiet hinzunehmen. Die Geruchsimmissionen sind als Vorbelastung anzuerkennen.
Sie stellen eine typische Begleiterscheinung fir den landlichen Bereich dar und kénnen nicht
als unzulassige Stoérung angesehen werden.

3.2.3.3 Elektrische und magnetische Felder

Westlich des Plangebietes ist eine 110-kv-Freileitung vorhanden. Die Leitung ist in der Plan-
unterlage eingetragen, sie liegt au3erhalb des Geltungsbereiches. Der Schutzstreifen der
Leitung tangiert das Plangebiet und ist im Panteil beriicksichtigt. Innerhalb des Schutzstrei-
fens werden lediglich nicht Gberbaubare Flachen festgesetzt und mit einem Pflanzgebot
Uberlagert.

Der Betrieb einer Freileitung verursacht elektrische und magnetische Felder. Das elektrische
Feld wird durch die Betriebsspannung und das magnetische Feld durch den Betriebsstrom
erzeugt. Die Starke dieser Felder ist unmittelbar am Leiter am gréten und nimmt mit wach-
sender Entfernung rasch ab. Am Boden unterhalb der Leitung sind diese Felder um ein Viel-
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faches abgeschwacht. Die elektrischen Felder treten praktisch nur im Freien auf, da sie von
Gebéauden abgeschirmt werden.

Die 26. Verordnung zur Durchfiihrung des Bundesimmissionsschutzgesetzes (Verordnung
Uber elektromagnetische Felder) enthalt Anforderungen zum Schutz der Allgemeinheit und
der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen und zur Vorsorge gegen schadliche
Umwelteinwirkungen durch elektrische, magnetische und elektromagnetische Felder. In der
26. Verordnung werden Grenzwerte festgelegt. Die Grenzwerte basieren auf den Empfeh-
lungen der Strahlenschutzkommission (SSK), der Internationalen Kommission fir den Schutz
vor nicht ionisierender Strahlung (ICNIRP) und dem Rat der Europaischen Gemeinschaft und
sind an allen Orten, die zum dauerhaften oder voribergehenden Aufenthalt von Menschen
bestimmt sind, verbindlich.

Auf Genehmigungsebene ist fir die konkreten Vorhaben sicherzustellen, dass die maRgebli-
chen Grenzwerte eingehalten werden. Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit, durch entspre-
chende MalRhahmen die von Hochspannungsleitungen ausgehenden elektrischen und mag-
netischen Felder zu mindern. Fir einen Nachweis bereits auf Bebauungsplanebene wird kein
Erfordernis gesehen, die konkreten Nutzungen stehen derzeit nicht fest.

Die konkreten Abstande zu den Hochspannungsfreileitungen sind in der DIN EN 50341-1
(VDE 0210-1) geregelt.

3.2.4 Auswirkungen auf die Gemeindestruktur - Einzelhandel

Die Gemeinde Rastede ist bestrebt, die bestehenden Einzelhandelsstrukturen zu sichern
und Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten auf den alten Ortskern zu
konzentrieren. Neue Einzelhandelskonzentrationen auf3erhalb des gewachsenen Ortes, die
diese Versorgungsstrukturen beeintrachtigen kénnten, sind daher zu vermeiden. Eine Eig-
nung des Plangebietes fir Einzelhandelseinrichtungen wird aufgrund der Lage des Plange-
bietes nicht gesehen. Die autobahnnahen Flachen sollen der gewerblichen Nutzung vorbe-
halten bleiben. Im Plangebiet werden daher Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

3.2.5 Verkehrliche Belange

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die KdnigstraRe. Die Konigstralde ist flr den
gewerblichen Verkehr ausgebaut. Auf der westlichen Seite der Verkehrsflache der Konigs-
tral3e ist eine Wallhecke vorhanden. Der Bereich der Wallhecke wird in das Plangebiet ein-
bezogen. Die Flache mit Bindung und fir die Erhaltung von Baumen, Struchern und sonsti-
gen Bepflanzungen gemaf § 9 (1) Nr. 25 b BauGB und die offentlichen Grinflachen dirfen
im Bereich zwischen der o6ffentlichen Verkehrsflache KonigstraRe und den festgesetzten
Uberbaubaren Flachen fur insgesamt zwei Zu-/ Abfahrten unterbrochen werden, von denen
eine Zu-/ Abfahrt eine max. Breite von 10 m und die zweite Zu-/ Abfahrt eine max. Breite von
5 m haben dirfen.

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestelle ,Leuchtenburg, Ostendorf". Die
Haltestelle wird von den Linien 334, 342C und 370 bedient. Das Angebot der Linien 334 und


https://de.wikipedia.org/wiki/Strahlenschutzkommission
https://de.wikipedia.org/wiki/Rat_der_Europ%C3%A4ischen_Gemeinschaft
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342C ist ausschlieB3lich auf die Schilerbeférderung ausgerichtet. Das Angebot der Linie 370
ist Uberwiegend auf die Schulerbeférderung ausgerichtet, es gibt einzelne Fahrten, die auch
werktéaglich verkehren.

3.2.6 Belange der Ver- und Entsorgung

Die Wasserversorgung und die Versorgung des Plangebietes mit Strom und Gas erfolgt
durch den Anschluss an das Versorgungsnetz. Das Planungsgebiet kann im Rahmen einer
erforderlichen Rohrnetzerweiterung an die zentrale Trinkwasserversorgung des OOWYV an-
geschlossen werden.

Die Oberflachenentwasserung des Gewerbegebietes Konigstralie erfolgt Gber Ableitung des
anfallenden Niederschlagswasser in ein Regenriickhaltecken nérdlich der Raiffeisenstralle.
Damit wird eine schadlose Beseitigung des anfallenden Oberflachenwasser gewéhrleistet.

Die Abfallentsorgung im Plangebiet wird durch die 6ffentliche Mullentsorgung des Landkrei-
ses gewabhrleistet.

Trager des Kommunikationsnetzes ist die Deutsche Telekom oder ein anderer privater An-
bieter.

Fur die Brandbekampfung ist die Léschwasserversorgung sicherzustellen.

Westlich des Plangebietes liegt eine 110.kv-freileitung der Avacon Netz GmbH. Die Leitung
ist in der Planunterlage dargestellt, sie liegt auBerhalb des Plangebietes. lhr Schutzbereich
tangiert jedoch das Plangebiet und ist im Plan eingetragen.

Arbeiten, Planungen und Bebauungen im Schutzbereich der Leitung sind grundsatzlich im
Detail mit der Avacon Netz GmbH abzustimmen.

Der spannungsabhéangige Sicherheitsabstand der Leitung (Abstand bei Arbeiten in der Nahe
unter Spannung stehender Teile) betragt in diesem Fall 3,0 m. Der Sicherheitsabstand zu
den Leiterseilen muss jederzeit, auch bei Witterungseinflissen wie Wind, eingehalten wer-
den und darf keinesfalls unterschritten werden, da sonst Lebensgefahr besteht.

Abgrabungen an den Maststandorten dirfen nicht vorgenommen werden. Sollten innerhalb
eines Sicherheitsabstandes von 10,0 m um einen Maststandort Abgrabungsarbeiten erfor-
derlich werden, so sind diese mit der Avacon Netz GmbH im Detail abzustimmen.

Die Maststandorte mussen fur UnterhaltungsmalRnahmen zu jeder Zeit, auch mit schwerem
Gerat wie z.B. Lastkraftwagen oder Kran, zuganglich sein.

Zur Oberflache neu geplanter Stralen und Verkehrswege mussen die Sicherheitsabstande,
gemal DIN EN 50341-1, im Freileitungsbereich gewahrleistet sein.
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Vorgesehene Reklameeinrichtungen, Fahnenstangen sowie Beleuchtungseinrichtungen in-
nerhalb des Leitungsschutzbereiches missen mit der Avacon Netz GmbH abgestimmt wer-
den.

Hochwiichsige Baume durfen innerhalb des Leitungsschutzbereiches nicht angepflanzt wer-
den, da andernfalls die Einhaltung der Sicherheitsabstande in kirzester Zeit nicht mehr ge-
wahrleistet ist. Empfehlenswert sind standortgerechte Wildgehotlze wie Busche und Stréu-
cher bis zur Kategorie Grof3straucher, die mit geringer Wuchshéhe einen ausreichenden
dauerhaften Abstand zu den Leiterseilen einhalten.

3.2.7 Belange der Landwirtschaft

Die im Plangebiet gelegenen Flachen werden zum groRRen Teil landwirtschaftlich genutzt. Bei
der gemeindlichen Abwégung zwischen der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen
und damit des allgemeinen Eingriffes in die Landwirtschaftsstruktur auf der einen Seite und
der Entwicklung der gewerblichen Bauflachen auf der anderen Seite, hat die Gemeinde
Rastede jedoch in der Summe aller Belange der Entwicklung des Gewerbegebietes das ho-
here Gewicht beigemessen. Dabei stehen insbesondere wirtschaftliche Belange im Vorder-
grund. Mit der Ausweisung des Gewerbegebietes werden Gewerbeflachen flr die rdumliche
Erweiterung bereits ansassiger Betriebe geschaffen. Alternative nicht landwirtschaftlich ge-
nutzte Flachen stehen in der Gemeinde fir die Erweiterung des Gewerbegebietes nicht zur
Verfigung. Die grundsatzliche Standortentscheidung ist jedoch bereits auf Flachennut-
zungsplanebene gefallen.

Westlich und sudlich des Plangebietes befinden sich landwirtschaftliche Hofstellen in grofie-
rer Entfernung zum Plangebiet. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 112 riickt die
gewerbliche Nutzung nicht néher an die Hofstellen heran als der Bestand an Gewerbegrund-
stiicken. Insofern werden die landwirtschaftlichen Hofstellen durch die vorliegende Planung
in ihren Entwicklungsperspektiven nicht stérker eingeschrankt als im Bestand.

3.2.8 Altlasten

Nach dem online-Auskunftssystem des Niedersachsischen Ministeriums fir Umwelt und Kili-
maschutz Niedersachsen (http://numis.niedersachsen.de/kartendienste) sind Altlasten
und/oder altlastenverdéachtige Flachen sowie Ristungsaltlasten im Geltungsbereich nicht
bekannt. Auch der Gemeinde liegen keine entsprechenden Informationen vor.

3.2.9 Belange des archaologischen Denkmalschutzes

Aus dem Plangebiet sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine arch&ologischen Fundstel-
len bekannt. Da sich aber in der Umgebung denkmalgeschiitzte Siedlung- und Bestattungs-
platze befinden und archaologische Funde und Befunde auch nie auszuschlie3en sind,
ergeht folgender Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenfunden:

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- und frihgeschichtliche sowie mittelalterli-
che und friihneuzeitliche Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: Tongefal3scherben, Holzkoh-
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leansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen,
auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemafl? § 14 Abs. 1 des
Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der zustéandigen unteren
Denkmalschutzbehtrde oder dem Niederséchsischen Landesamt fur Denkmalpflege - Abtei-
lung Archaologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener StralBe 15, Tel. 0441 / 799-2120 unverzig-
lich gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unter-
nehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des Nieders. Denkmalschutz-
gesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir
ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortset-
zung der Arbeiten gestattet.

4. Inhalte der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der eingangs erlauterten Zielsetzung, raumliche Erweiterungsflachen fir die
vorhandenen Gewerbegebiete planungsrechtlich abzusichern, sowie unter Berlcksichtigung
der schalltechnischen Situation wird das Plangebiet als kontingentiertes Gewerbegebiet fest-
gesetzt. Zum Schutz der kleinteiligen Strukturen im Ortskern von Rastede sind Einzelhan-
delsbetriebe unzulassig.

In den Gewerbegebieten sind Gewerbebetriebe, soweit diese der Prostitution dienen, und
Versammlungsstatten die z.B. kirchlichen, kulturellen, sozialen oder gesundheitlichen Zwe-
cken dienen, unzulassig. Auch Anlagen fur sportliche Zwecke sind nicht zulassig. Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind auch ausnahmsweise nicht
zulassig. Mit diesen Ausschliissen wird sichergestellt, dass die hochwertigen Gewerbefla-
chen auch gewerblichen Nutzungen vorbehalten bleiben. Um negative Auswirkungen auf
den Gewerbestandort zu vermeiden, werden in den Gewerbegebieten auch Vergnigungs-
statten ausgeschlossen.

4.2 Maf der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) ge-
malf § 16 BauNVO bestimmt. Das zulassige Hochstmalf? der baulichen Nutzung geméanR § 17
BauNVO wird ausgenutzt und die GRZ auf 0,8 festgesetzt. Auf diese Weise wird eine inten-
sive, flexible und bedarfsorientierte Ausnutzung der Baugrundstiicke ermdglicht.

Um das Plangebiet in die Landschaft einbinden zu kénnen bzw. deren Erlebbarkeit nicht
UiberméRig einzuschranken, wird die zuldssige H6he der Gewerbebauten auf 12,0 m be-
schrankt. Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausge-
bautem Zustand) der nachstgelegenen ErschlieRungsstral3e (Konigstral3e), gemessen senk-
recht von der StraRenachse auf die Mitte der stra3enseitigen Gebaudefassade. Ausgenom-
men von dieser Bauhthenbeschrankung sind untergeordnete Bauteile im Sinne des Bauord-
nungsrechts sowie technische Anlagen des Immissionsschutzes.
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Im Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung der im Bebauungsplan festgesetzten Ho-
hen entsprechend den Vorgaben der Planzeichnung i. V. m. der textlichen Festsetzung Nr. 3
nachzuweisen. Die Bezugshthen kdnnen bei der Gemeinde Rastede eingeholt werden.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen, die gleichzeitig als Flachen mit Bindungen
fur Bepflanzungen und flr die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen gemafll 8 9 (1) Nr. 25b BauGB bzw. als Flachen zum Anpflanzen von B&umen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemanR § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzt sind,
sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) geman § 12 (6) BauNVO und Nebenan-
lagen in Form von Gebauden gemaf § 14 (1) BauNVO nicht zuldssig. Auch ist eine gartneri-
sche Gestaltung der Wallhecken und der Saumbereiche unzulassig. Jegliche Art von Bautéa-
tigkeiten und Bodenveranderungen durfen nur auBerhalb des Kronentraufbereichs erfolgen.
So sind Bodenbearbeitungen, Versiegelungen, Uberbauungen, Abgrabungen und Material-
ablagerungen, auch von Kompost etc. im Traufbereich der Baume nicht zuldssig. Es ist eine
extensive Pflege mit einer zweimaligen Mahd umzusetzen.

Die gemald § 5 der textlichen Festsetzungen fur zulassig erklarten Zu-und Abfahrten sind
hiervon nicht berthrt.

4.3 Festsetzungen zum Immissionsschutz

Zur Begrenzung der schalltechnischen Auswirkungen der Gewerbeentwicklung auf die im
Umfeld gelegenen Nutzungen werden fir die Baugebiete Emissionskontingente festgesetzt.

Zulassig sind Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerausche die im Planeinschrieb
angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (6.00 Uhr bis 22.00
Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) tberschreiten.

Die Priufung der planungsrechtlichen Zulassigkeit des Vorhabens erfolgt nach DIN
45691:2006-12, Abschnitt 5. Ein Vorhaben erflllt die schalltechnischen Festsetzungen des
Bebauungsplans, wenn der nach TA Larm berechnete Beurteilungspegel Lr,j der vom Vor-
haben ausgehenden Gerdusche an allen maRRgeblichen Immissionsorten j folgende Bedin-
gung erfullt:

Lr,j < LEK,j,i - ALj,i
Lr,j = Beurteilungspegel nach TA La&rm in dB(A) am Immissionsort j
LEK, i= Emissionskontingent der Teilflache i in dB(A)

ALj,i = Dampfungsterm auf Grund der geometrischen Ausbreitung fur die Teilflache iin dB in
Bezug auf den Immissionsort |

Eine Umverteilung der Emissionskontingente LEK ist zuldssig, wenn nachgewiesen wird,
dass die aus den festgesetzten Emissionskontingenten LEK resultierenden Immissionskon-
tingente nicht Uberschritten werden. Eine erneute Inanspruchnahme der umverteilten
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Emissionskontingente ist durch eine Baulast oder einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag auszu-
schlief3en.

Ein Vorhaben erfillt auch dann die schalltechnischen Anforderungen des Bebauungsplanes,
wenn der Beurteilungspegel Lr,j den Immissionsrichtwert nach TA Larm an den Immissions-
ort j um mindestens 15 dB unterschreitet.

4.4 Grinplanerische Festsetzungen
Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache im Westen des Plangebietes, die als
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. 8 9 (1)
Nr. 25a BauGB festgesetzt ist, ist im Schutzstreifen der Hochspannungsleitungen in einer
Breite von 5 m eine freiwachsende Strauchhecke aus standortgerechten Strauchern nach-
stehender Gehdlzliste zu pflanzen und zu unterhalten. Die Pflanzung ist zweireihig mit einem
Pflanz- und Reihenabstand von 1,5 m anzulegen. Bei Abgang sind Neupflanzungen vorzu-
nehmen.

Gehdlzliste
Stréucher / niedere Baume
Hasel Corylus avellana
Weil3dorn Craetaegus monogyna
Heckenkirsche Lonicera periclymenum
Schlehe Prunus spinosa
Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canina
Eberesche Sorbus aucuparia
Schneeball Viburnum opulus

Erhalt von Geholzen

Innerhalb der festgesetzten FlAchen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25b BauGB ist der
vorhandene Geholzbestand zu schitzen, zu pflegen und auf Dauer zu erhalten. Abgange
oder Beseitigungen auf Grund einer Befreiung sind adaquat zu ersetzen.

Die Flache mit Bindung und fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen gemar 8 9 (1) Nr. 25 b BauGB und die offentlichen Grunflachen darfen im Be-
reich zwischen der offentlichen Verkehrsflache Kénigstral3e und den festgesetzten tberbau-
baren Flachen fir insgesamt zwei Zu-/ Abfahrten unterbrochen werden, von denen eine Zu-/
Abfahrt eine max. Breite von 10 m und die zweite Zu-/ Abfahrt eine max. Breite von 5 m ha-
ben dirfen.

5. Ortliche Bauvorschriften nach § 84 Abs. 3 NBauO

Die Gemeinde Rastede verfligt Uber eine AuRenwerbesatzung. Diese umfasst den Bereich
um die Oldenburger StralRe. Die Gemeinde sieht es als gerechtfertigt an, die AulRenwerbe-
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satzung auch auf das Plangebiet auszuweiten. Die Kdnigstral3e stellt eine wichtige Erschlie-
Bungsstralle des Gewerbegebietes dar und pragt insbesondere fiir Auswartige das Erschei-
nungsbild Rastedes. Die 6rtlichen Bauvorschriften betreffen die im Bebauungsplan Nr. 112
festgesetzten Gewerbegebiete.

Mit den 6rtlichen Bauvorschriften zu Werbeanlagen soll vermieden werden, dass das Orts-
bild durch immer vielfaltiger werdende Werbeanlagen nachhaltig beeintrachtigt wird und an
Attraktivitat verliert.

Auch die architektonische Gliederung und Gestaltung der Fassaden kann durch tberdimen-
sionale Werbeanlagen gestdrt werden. Aulerdem wird der Blick durch freistehende Werbe-
anlagen wie Aufsteller oder Pylone auf die Gebaude versperrt. Insbesondere Lichtwerbun-
gen fuhren zu einer deutlichen Abwertung der StraRenziige. Hinzu kommt haufig eine Uber-
frachtung durch eine UberméafRige Anzahl an Werbeanlagen. Zur Erhaltung des Ortsbildes
und Steigerung der Attraktivitat aus stadtebaulichen Gesichtspunkten, sollen zukinftig Wer-
beanlagen, die der Fremdwerbung dienen, auch in Verbindung mit der aktuellen Rechtspre-
chung nicht zugelassen werden. Zu den Werbeanlagen wird im Einzelnen erlassen:

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fur alle Werbeanlagen im Sinne des § 50 Abs. 1 der
NBauO.

Werbeanlagen sind nur zur Eigenwerbung an der Statte der Leistung zulassig. Dies gilt so-
wohl fur direkt am Gebaude angebrachte Werbeanlagen als auch fir freistehende Werbean-
lagen (z.B. Aufsteller, Pylone und Fahnenmasten).

Ausgenommen von dieser Regelung sind:
Auslagen, Dekorationen und Plakatwerbung in Fenstern und Schaukésten,

Werbeanlagen, die voriibergehend fir 6ffentliche Wahlen oder Abstimmungen angebracht
oder aufgestellt werden.

Ausnahmsweise kénnen Werbeanlagen auch auf einem Grundstick errichtet werden, das
unmittelbar an das Grundstuick der Leistung angrenzt.

Im r&umlichen Geltungsbereich sind folgende Werbeanlagen unzulassig:
¢ Werbung in Form von Lauf-, Wechsel- und Blinklicht

e Lichtwerbung in folgenden Farben: RAL 1026 Leuchtgelb, RAL 2005 Leuchtorange,
RAL 2007 Leuchthellorange, RAL 3024 Leuchtrot, RAL 3026 Leuchthellrot, RAL 6038
Leuchtgriin sowie Tone, die dem Farbspektrum entsprechen,

¢ Werbung mit Einsatz von Bildwerfern und Lasern (Lichtwerbung am Himmel oder auf
Projektionsflachen)

¢ Werbeanlagen, von denen Beschallungen zum Zwecke der Werbung ausgehen.
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Die Bauaufsichtsbehérde kann Abweichungen von den Bestimmungen zulassen, wenn die
Einhaltung der Ortlichen Bauvorschriften im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsichtigten
Harte fuhren wirde.

Ordnungswidrig handelt, gemafl? § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsatzlich oder fahrlassig eine
Mafnahme durchfiihrt oder durchfiihren lasst, die nicht den Anforderungen dieser ortlichen
Bauvorschriften tber die Regelung der Aulzenwerbung im Gemeindegebiet entspricht.

Gemall § 80 Abs. 5 NBauO konnen Ordnungswidrigkeiten mit einer GeldbufRe geahndet
werden.

6. Ergédnzende Angaben

6.1 Daten zum Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss (VA)

Ortslibliche Bekanntmachung

Frihzeitige Burgerbeteiligung gemaf 8§ 3 (1) BauGB (Burgerversammliung)
Beteiligung Tréger offentlicher Belange gemal § 4 (1) BauGB mit Schreiben vom
Entwurfsbeschluss

Ortslibliche Bekanntmachung

Offentliche Auslegung gemanR § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss
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6.2 Stadtebauliche Flachenbilanz
Das Plangebiet weist insgesamt eine Flache von ca. 8.118 gm auf. Davon entfallen auf:
Gewerbegebiet: 7.656 gm, davon

Anpflanzflache: 643 gm
Erhalt: 1.318 gm

Offentliche Grunflache 462 gm

Rastede, den

Der Burgermeister
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Teil II: UMWELTBERICHT

1. Einleitung

Gemal § 2 [4] BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belange des Umwelt-
schutzes, insbesondere die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen, im Rahmen
einer Umweltprifung zu ermitteln und in einem Umweltbericht zu beschreiben und zu bewer-
ten. Hierbei sind vor allem die in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aufgefiihrten Belange zu berick-
sichtigen und die in § 1 a BauGB genannten Vorschriften anzuwenden. Die Ergebnisse der
Umweltprufung sind im Aufstellungsverfahren des Bauleitplanes in die Abwégung einzustel-
len.

Der Umweltbericht bildet gemaf § 2 a BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung. Die
nachfolgende Gliederung des Umweltberichtes orientiert sich an der Anlage 1 des BauGB (in
der Fassung vom 04. Mai 2017).

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben sind den folgenden Kapi-
teln zu entnehmen.

1.1 Inhalte und Ziele des Bauleitplanes

Die Gemeinde Rastede stellt den Bebauungsplan Nr. 112 auf, um das bestehende Gewer-
begebiet an der Konigstralie zu erweitern. Das Plangebiet umfasst eine Flache 8.118 m2 und
beinhaltet die Ausweisung eines Gewerbegebietes.

Innerhalb der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache im Westen ist eine Flache zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die Geholze
der Wallhecke im Osten werden als Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ausgewiesen, nur zwei
Zufahrten mit Breiten von 10 m bzw. 5 m sind zul&ssig.

1.2 Ziele des Umweltschutzes und deren Berlucksichtigung bei der Planung

Nachfolgend werden gemaR Anlage 1 des BauGB die fir den vorliegenden Bauleitplan be-
deutenden Ziele des Umweltschutzes dargestellt, die sich aus einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanen ergeben. Weiterhin wird aufgefiihrt, inwieweit diese Ziele im Rahmen der
vorliegenden Planung berticksichtigt werden.

Baugesetzbuch (BauGB)

Die Bauleitplane ... sollen dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die
natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und
die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern sowie die stad-
tebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwi-
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ckeln. Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnhahmen der Innen-
entwicklung erfolgen. [§ 1 Abs. 5 BauGB]

Der Standort des Gewerbegebietes ist bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Gemeinde als Gewerbegebiet dargestellt, so dass der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt wird. Auch handelt es sich um die Arrondierung an ein bestehendes
Gewerbegebiet.

DarUber hinaus werden wertvolle Gehdlzbestande (Wallhecken) als zu erhalten festgesetzt
und zur Ergénzung der Geholzbestande und zur Einbindung in die Landschaft ist im Westen
eine Eingriinung aus standortgerechten Laubgehdlzen vorgesehen.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berlcksichtigen ... die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse und die Sicherheit der Wohn-
und Arbeitsbevolkerung ... [8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB]

Von den geplanten Nutzungen kénnen Larmemissionen ausgehen, die sich auch auf die
Umgebung des Plangebietes auswirken konnen. Im Umfeld des Plangebietes sind weitere
gewerbliche Betrieben angesiedelt, schutzwirdige Wohnbebauungen befinden sich an der
Metjendorfer Stralle, an den Strallen ,Am Hingstkamp® und ,Domsheide“, an der Stral3e ,Zur
Bokelerburg“ sowie an der Raiffeisenstrae. GemaR einer schalltechnischen Untersuchung?
wird darin fir das Plangebiet eine Gerdauschkontingentierung festgelegt.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu berilicksichtigen ... die Belange
der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten Ortsteile,
Stral3en und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung und
die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes ... [8 1 Abs. 6 Nr. 5 BauGB]

Derartige Strukturen des Denkmalschutzes sind im Plangebiet nicht bekannt.

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere zu beriicksichtigen ... die Erhaltungs-
ziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes ... [§ 1 Abs. 6 Nr. 7. b) BauGB]

Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet ist das FFH-Gebiet "Mansholter Holz, Schippstroht’
in einer Entfernung von etwa 2,5 km sudwestlich des Plangebietes. Das FFH-Gebiet "Ei-
chenbruch, Ellernbusch’ liegt 6stlich in einer Entfernung von etwa 3,8 km.

Aufgrund der Entfernung wird nicht davon ausgegangen, dass durch die Planung erhebliche
Beeintrachtigungen der FFH-Gebiete vorbereitet werden.

Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Ver-
ringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen die M6g-
lichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von
Flachen, Nachverdichtung und andere Mafinahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald
oder fur Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt wer-
den. [8 1a Abs. 2 BauGB]

Von der Planung sind landwirtschaftliche Nutzflachen betroffen, jedoch liegen diese im un-
mittelbaren Umfeld bestehender Gewerbestandorte, so dass einer Arrondierung hier der

2 Technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH ted: Gerauschemissionskontingentierung im Rah-

men des Bebauungsplan-Verfahren Nr. 112 der Gemeinde Rastede, Bremerhaven, 08. November 2018
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Vorzug gegenlber landwirtschaftlicher Nutzung gegeben wird. Dabei ist auch zu bertcksich-
tigen, dass das Plangebiet im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde bereits als
gewerbliche Bauflache dargestellt ist.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MalRnahmen, die dem Klimawandel
entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. [§ 1 a Abs. 5 BauGB]

Maflnahmen mit klimatischer Wirksamkeit werden nicht dargestellt. Doch werden die klima-
relevanten Biotopstrukturen mit den einrahmenden Geholzbestanden weitgehend erhalten
und erganzt.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und Niedersachsisches Ausflihrungsgesetz
zum Bundesnaturschutzgesetz (NAGBNatSchG)

Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im besie-
delten und unbesiedelten Bereich nach Mal3gabe der nachfolgenden Absétze so zu schit-
zen, dass

¢ die biologische Vielfalt,

o die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts einschlie3lich der Regene-
rationsfahigkeit und nachhaltigen Nutzungsfahigkeit der Naturgiter sowie
e die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft
auf Dauer gesichert sind. [§ 1 Abs. 1 BNatSchG]

Die Planung berlcksichtigt mit der Eingriffsregelung (Ermittlung und Bewertung des Bestan-
des sowie Entwicklung von Vermeidungs- und Ausgleichsmaf3nahmen) diese Zielsetzung.

Schutzgebiete und geschitzte Objekte nach Naturschutzrecht

Das Plangebiet wird von einer Wallhecke im Osten eingerahmt, die als Geschutzter Land-
schafsbestandteil gemal § 29 BNatSchG in Verbindung mit § 22 (3) NAGBNatSchG ge-
schitzt sind. Bei erforderlichen Durchstichen fur die ErschlieBung des Gewerbegrundstiickes
(zwei Durchstiche sind gemal textlicher Festsetzung Nr. 5 (2) maximal erlaubt) ist ein Ver-
lust von Wallheckenabschnitten zu erwarten, der entsprechend zu kompensieren ist.

Weitere Schutzgebietsausweisungen liegen nicht vor.?

In einer Entfernung von etwa 200 m liegt im Westen der geschiitzte Landschaftsbestandteil
Bokeler Burg.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige
Sachgiiter sollen vor schadlichen Umwelteinwirkungen geschuitzt werden. [vgl. § 1 Abs. 1
BImSchG]

¥ Niedersachsisches Ministerium fiir Umwelt, Energie und Klimaschutz: Auswertung der Umweltkarten Nie-

dersachsen; http://www.umweltkarten-niedersachsen.de
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Von den geplanten Nutzungen kénnen Larmemissionen ausgehen, die sich auch auf die
Umgebung des Plangebietes, in dem Wohnnutzungen vorhanden sind, auswirken kénnen.

Daher werden auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung” fiir das Plangebiet Emis-
sionskontingente von 64 dB tags und 46 dB nachts festgesetzt.

Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natirlichen Funktionen
(Lebensgrundlage und Lebensraum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen;
Bestandteil des Naturhaushaltes, insbesondere mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen,
Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium fir stoffliche Einwirkungen aufgrund der Filter-, Puf-
fer- und Stoffumwandlungseigenschaften, insbesondere auch zum Schutz des Grundwas-
sers) sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie mdglich
vermieden werden. [vgl. 8 1 und § 2 Abs. 2 BBodSchG]

Das Plangebiet ist unter dem Vermeidungs- und Minimierungsaspekt im Bereich des beste-
henden Gewerbegebietes vorgesehen, so dass die Infrastruktureinrichtungen genutzt wer-
den kdnnen und auch die Beeintrachtigungen in das Landschaftsbild und den Naturhaushalt
aufgrund der Vorbelastungen geringer einzustufen sind, als in der freien Landschaft. Zudem
werden die Gehdlzbestande Wallhecken im Traufbereich als zu erhalten festgesetzt.

Die Planung bericksichtigt weiterhin mit der Eingriffsregelung (Ermittlung und Bewertung
des Bestandes sowie Entwicklung von Vermeidungs- und AusgleichsmalRnahmen) diese
Zielsetzung. Auf Ebene der Baugenehmigung ist sicherzustellen, dass der Ausgleich erreicht
wird.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niederséchsisches Wassergesetz (NWG)

Die Gewasser (oberirdische Gewadasser, Kistengewasser und Grundwasser) sollen durch
eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung als Bestandteile des Naturhaushalts, als Le-
bensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares
Gut geschuitzt werden. [vgl. 8 1 WHG]

Oberflachengewdasser sind von der Planung nicht betroffen.

Kommunale Landschaftsplanung

Nach dem Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Ammerland® liegt das Plangebiet inner-
halb eines Gebietes zur Erhaltung und Pflege von Wallhecken. Die das Gebiet im Osten ein-
rahmenden Wallhecken werden als zu erhalten festgesetzt, jedoch wird aufgrund der heran-
rickenden Bebauung der Schutzstatus aberkannt, der entsprechend des Saumverlustes als
Eingriff zu beurteilen ist.

1.3 Ziele des speziellen Artenschutzes

Gemal § 44 BNatSchG bestehen bestimmte Schutzvorschriften fur besonders und streng
geschutzte Tier- und Pflanzenarten. Diese Verbote richten sich zwar nicht an die Planungs-

Technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH ted, 2018
Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Ammerland, 1995
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ebene, sondern untersagen konkrete Handlungen auf der Umsetzungsebene. Im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens ist allerdings zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Vorgaben
die Umsetzung der Planung dauerhaft hindern.

Gemal § 44 Abs. 5 BNatSchG sind die Verbote des speziellen Artenschutzes fir zulassige
Vorhaben innerhalb von Bebauungsplan-Gebieten nur anzuwenden, sofern und soweit Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder europaische Vogelarten betroffen sind®. Die nach-
folgenden Ausfiihrungen beschranken sich deshalb auf diese Artenvorkommen. Grundlage
der folgenden Ausfuhrungen ist das faunistische Gutachten (NWP, 2017), das jedoch einen
groeren Untersuchungsraum mit der Ackerflache im Westen, der Hofstelle im Stden und
den weiteren Gehdlzen umfasste. Untersucht wurden Vorkommen von Brutvdgeln und Fle-
derméausen.

Bei den im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 112 festgestellten Brutvogelarten handelt
es sich weitgehend um haufige und typische Siedlungsbewohner. Der Star wurde in der Ge-
holzreihe am Ostlichen Rand des UG mittels einmaliger Brutzeitfeststellungen nachgewiesen.
Diese ist als einzige Art gemal der Roten Liste in Niedersachsen und Bremen (KRUGER &
NiPkow 2015) als geféahrdet eingestuft.

Besondere Vorkommen im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 112 stellen auferdem ein
Grunspecht- Paar in einer Baumreihe sudostlich der Pferdeweide am 19. April 2017 dar. Ein
singendes Mannchen wurde an der gleichen Stelle am 01. Juni erfasst.

An Fledermausen konnten drei Fledermausarten (Breitfliigelfledermaus, Zwergfledermaus
und GrolRer Abendsegler) festgestellt werden, wobei von einer flachendeckenden Nutzung
ausgegangen wird, jedoch mit einem Schwerpunkt entlang der Randbereiche (Gehdlze, Hof-
stelle).

Zwerg- und Breitfligelfledermaus sind gebdudebewohnende Arten. Mit den im Umfeld aus-
gebildeten alteren Wohngebauden und Scheunen, aber auch durch neuere Gebaude, ist im
nahen Umfeld insgesamt ein hohes Quartierpotential gegeben. Bestatigt wurde ein Zwerg-
fledermausquartier an dem Haus Konigstr. 6, fur die Breitfligelfledermaus ergab sich kein
konkreter Quartierverdacht. Der GroRe Abendsegler ist eine baumbewohnende Art, Quar-
tierhinweise ergaben sich nicht. Potenziell geeignete Quartierbaume befinden sich im UG vor
allem in alten Eichen.

Hinweise zum Artenschutz

Zum gegenwartigen Zeitpunkt wird davon ausgegangen, dass es zu einer Inanspruchnahme
und Uberbauung der Acker- und Griunlandflachen kommt, die vorhandenen Gehdlzstrukturen
jedoch moglichst weitgehend erhalten bleiben. Lediglich fir die Zufahrten ist von einem Ver-
lust von Gehdlzen auszugehen.

In Bezug auf Fledermause bedeutet die Bebauung der Freiflachen einen Verlust von nach-
gewiesenen Jagdgebieten der Zwerg- und Breitfligelfledermaus.

Die betroffenen Jagdgebietsfunktionen sind artenschutzrechtlich nicht relevant, zumal die
Tiere auf Flachen im Westen und stdwestlich der Metjendorfer Stral3e ausweichen kdnnen.
Das festgestellte Quartier der Zwergfledermaus in der Kdnigstr. 6 ist nicht betroffen, von ei-

®  Darliber hinaus sind solche Arten zu berlicksichtigen, die in einer Rechtsverordnung nach

§ 54 (1) Nr. 2 BNatSchG aufgefuhrt sind. Eine Rechtsverordnung auf dieser Erméchtigungsgrundlage wurde
bislang nicht erlassen’
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ner weiteren Nutzung des Quartiers kann auch bei Umsetzung der Planung ausgegangen
werden.

Bei den Brutvigeln sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Fortpflanzungsstatten von
Freiflachenbriitern betroffen. Mégliche Beeintrachtigungen von Gehdlzbritern sind bei Be-
schrankung der Gehdlzverluste auf die Zufahrten voraussichtlich gering.

Fur die Prifung des Eintretens des Verbotstatbestandes des § 44 Abs. 1 Nr. 3 (Zerstérung
von Fortpflanzungsstatten) ist gemaf § 44 Abs. 5 BNatSchG malfigeblich, ob die 6kologische
Funktion der betroffenen Fortpflanzungsstatten im r&umlichen Zusammenhang erhalten
bleibt, d.h. ob die betroffenen Brutpaare auf geeignete Strukturen in der naheren Umgebung
ausweichen konnen. Bei den ungefadhrdeten und o©kologisch nicht ausgesprochen an-
spruchsvollen Arten, die zudem ihre Nester jahrlich neu bauen, wird gemafl Runge et al.
(2010) davon ausgegangen, dass ein Ausweichen fur diese Vorkommen generell mdglich ist.

Der Griinspecht wird zwar nicht auf der Roten Liste gefiihrt, er ist jedoch ein Nahrungsspezi-
alist fir Ameisen, so dass die Nahrungssuche fast ausschliel3lich am Boden erfolgt. Dement-
sprechend briitet er vor allem in der halboffenen, reich gegliederten Kulturlandschaft mit
Weiden, Wiesen und Hochstammobstwiesen, aufgelockerten Altholzbestanden, Feld- und
Ufergehélzen sowie Baumhecken.” Aufgrund der speziellen Nahrungsanspriiche kann das
Angebot von mageren, offenen bis halb-offenen Nahrungsflachen (Wald-, Wiesen-, Acker-
und Wegrander, Béschungen etc.) ein Mangelfaktor sein.? Die Brut erfolgt in selbst angeleg-
ten oder von anderen Spechten angelegten Baumhdohlen, wobei hierfir oftmals Faulnisstel-
len bevorzugt werden.

Derzeit wird davon ausgegangen, dass der Gehdlzstreifen mit dem Brutverdacht fir den
Grlnspecht erhalten bleibt. Zur Sicherung des Gehdlzbestandes wird dieser als zu erhalten
festgesetzt, jedoch sind Zufahrten zulassig. Eine ausschlieRliche Uberbauung der Ackerfla-
chen stellt keine wesentliche Verschlechterung der Habitatqualitat fir diese Art dar, da dort
ohnehin nur mit einem sehr geringen Nahrungsangebot zu rechnen ist. Sollte es jedoch zu
einem Verlust des Brutgehdlzes durch Uberbauung kommen, werden unterstiitzende MafR-
nahme zur Verbesserung des Nahrungsangebotes vorgeschlagen (Wiederherstellung und
Erhaltung nahrungsreicher (ameisenreicher) Strukturen), um ein Ausweichen des betroffe-
nen Brutpaares in umliegende Lebensraume zu erleichtern. Hierfir kommen folgende Mal3-
nahmentypen in Frage:®

e Erhaltung und Entwicklung von Feldgeholzen, alten Streuobstbestédnden, Parkanla-
gen und Garten mit alten Baumbestanden.

e Erhaltung und Entwicklung von sonnigen Lichtungen, Waldrandern, lichten Wald-
strukturen, Extensivgrunland, Sdumen, Kleinstrukturen (Stubben, Totholz) als Nah-
rungsflachen.

e Reduzierte Diingung, keine Biozide.

e Erhaltung von Héhlenbaumen sowie Férderung eines dauerhaften Angebotes geeig-
neter Brutbdume (v.a. Buchen, Eichen, Weiden, Pappeln, Birken).

http://www.nlwkn.niedersachsen.de/servlets/download?C=61896917&L =20,

http://artenschutz.naturschutzinformationen.nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/kurzbeschreibung/10
3158, Abruf am 14.09.2017

http://artenschutz.naturschutzinformationen.nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/voegel/schutzziele/103158,
Abruf am 14.09.2017
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Bei Durchfihrung dieser MalBhahme kann davon ausgegangen werden, dass der arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG in Bezug auf den Grin-
specht nicht erflllt wird. Erforderlich ist allerdings die Realisierung vor Einsetzen der Beein-
trachtigung (vorgezogene AusgleichsmalRnahme) und in nicht zu grofRer Entfernung.

Eine besondere Betrachtung ist ebenfalls fiir den Star notwendig, da dieser als Halbhéhlen-
bzw. HoOhlenbruter hohere Anspriche an seinen Brutstandort stellt und zudem in seinem
Bestand gefahrdet ist. Von einem problemlosen Ausweichen in die Umgebung kann daher
nicht von vorneherein ausgegangen werden. Es sollte geprift werden, ob ein Erhalt der ent-
sprechenden Baumreihe mdglich ist. Zulassig sind lediglich zwei Zufahrten, die unter dem
Vermeidungsaspekt moglichst ohne Verlust von Altbaumbestanden umgesetzt werden soll-
ten. Ansonsten sind im naheren Umfeld an geeigneten Strukturen zusatzliche Nistplatzange-
bote zu schaffen. Hierbei kann es sich um handelsiibliche Nistkéasten fir Halbhdhlen- und
Hohlenbriter handeln (mind. drei pro Brutpaar), die dauerhaft zu sichern und nach Bedarf zu
erneuern sind. Analog dazu sollten vorsorglich im Falle einer Gehélzrodung im dstlichen UG
auch fur den Gartenrotschwanz, welcher 2016 einmalig dort nachgewiesen wurde, drei Nist-
k&sten angebracht werden.

Grundsatzlich sollte im Hinblick auf die Vermeidung bzw. Minimierung von Beeintrachtigun-
gen der Ortlichen Brutvogel- und Fledermausvorkommen die Beseitigung von Gehdlzstruktu-
ren, insbesondere der alten Eichen, auf ein Minimum beschrankt werden.

2. Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen

Im Folgenden werden fir die einzelnen Umweltschutzguter die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Planung prognostiziert, wobei der Fokus insbesondere auf solche Auswirkungen
gerichtet wird, die ein erhebliches (positives oder negatives) Ausmal} erreichen oder erhebli-
che Beeintrachtigungen im Sinne der Eingriffsregelung darstellen.

Die Prognose der Auswirkungen setzt dabei zunachst eine Beschreibung und Bewertung des
derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario) voraus. Weiterhin ist die voraussichtliche Ent-
wicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung in der Ubersicht aufzu-
zeigen, soweit diese zumutbar abgeschéatzt werden kann. Auch bei der Darstellung des Ba-
sisszenarios und der voraussichtlichen Entwicklung ohne Planung wird bereits auf die vo-
raussichtlich erheblich beeinflussten Umweltmerkmale fokussiert.

2.1 Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und der voraussichtlichen
Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Stellvertretend fur die vorkommenden Pflanzen und fir die biologische Vielfalt wurden im
Zusammenhang mit der Vorstudie 2017 die Biotoptypen nach Drachenfels'® erfasst (Be-
standsplan s. Anhang). Die Beschreibung der Biotopstrukturen orientiert sich an der Gliede-

10 Drachenfels, O.(2016): Kartierschlussel fur Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersachsischer Landesbetrieb
fir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz, Stand Juli 2016
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rung des Kartierschlissels, so dass die Reihenfolge der beschriebenen Biotopstrukturen
weder die flachenmaRige Ausdehnung noch eine Abstufung von Werteinheiten beinhaltet.

Zudem wurde zur Vorstudie ein faunistisches Gutachten erstellt'!. Diese sind im Weiteren
zusammenfassend wiedergegeben, das Gutachten ist als Anlage beigefugt.

derzeitiger Zustand

Lage, Verteilung und Ausdehnung der o.g. Biotoptypen sind dem Bestandsplan der Biotopty-
pen im Anhang zu entnehmen.

Gebilische und Gehoélzbestande

Das Plangebiet wird von Geholzbestanden unterschiedlicher Auspragung durchzogen. Hier-
bei handelt es sich weitgehend um linienhaft ausgepréagte Gehdlzstrukturen entlang der Ver-
kehrswege und der Flurstliicksgrenzen. Hervorzuheben sind Wallheckenbestande, die ge-
maf § 29 BNatSchG als geschitzte Landschaftsbestandteile geschiitzt sind. Dariiber hinaus
handelt es sich um Eingrinungen des Gewerbebetriebes mit Gehdlzbestanden des Sied-
lungsbereiches.

Besonders markant ist die Auspragung der Strauch-Baum-Wallhecken (HWM) parallel der
KonigstralRe. Diese als Einfriedung angelegten Walle sind im Plangebiet teilweise nur noch
als leichte Verwallung erkennbar, wie an einzelnen Abschnitten an der KdnigstraRe. Teilwei-
se ist der Wall noch deutlich ausgepragt. In der Baumschicht dominiert Stieleiche (Quercus
robur), begleitend kommen Eberesche (Sorbus aucuparia), Zitterpappel (Populus tremula),
Hasel (Corylus avellana), Holunder (Sambucus nigra), Heckenkirsche (Lonicera pericy-
menum), Stechpalme (llex aquifolium) und Brombeere (Rubus fruticosus) auf.

An der Konigstralie geht die Strauch-Baum-Wallhecke in eine Baum-Wallhecke (HWB) uber,
gekennzeichnet von markanten Stieleichen. Am norddstlichen Plangebietsrand sind zudem
zwei markante Linden Linden (Tilia cordata) als Baumgruppe (HBE) hervorzuheben.

Das Plangebiet im Norden wird durch eine freiwachsende Laubgehdlzhecke des angrenzen-
den Gewerbebetriebes eingerahmt. Diese als Ziergeblisch tUberwiegend einheimischer Ge-
hélzarten (BZE) abgegrenzte Gebiischreihe ist mit vielfaltigen Laubgehoélzen wie Hainbuche
(Carpinus betulus), WeiRdorn (Crataegus monogyna), Traubenkirsche (Prunus padus), Feld-
ahorn (Acer campestre), Holunder und Rosen (Rosa canina) sowie Ziergehotlzen wie Fel-
senbirne (Amelanchier lamarckii), Liguster (Ligustrum vulgare) und Schneebeere (Symphori-
carpus albus var.) angelegt worden.

Unter dem 110kV-Leitungsmasten hat sich ein dichtes Gebusch aus Spéater Traubenkirsche
entwickelt (BRK).
Grunland

Die Grunlandflachen im Plangebiet unterliegen unterschiedlicher Nutzungsintensitaten, was
zum einen an der ungestorten Vegetationsentwicklung und zum anderen der Artenzusam-
mensetzung zu erkennen ist.

ONwP (2017): Faunistisches Gutachten zur Gewerbegebietserweiterung KonigstralBe Rastede (Stand

19.09.2017)
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An der KonigstralRe sind kleinflachig Grinlandflachen ausgepragt, die als Ponyweiden
genutzt werden bzw. bis einschlie3lich 2016 genutzt wurden. Je nach Beweidungsin-
tensitat konnen folgende Grunlandtypen unterschieden werden. Im zentralen Bereich,
den Stallungen vorgelagert, ist eine Weide abgetrennt, die als Dauer-Standweide ge-
nutzt wurde und dementsprechend kurz gefressen und durch Trittbelastungen beein-
trachtigt ist. Dieser Bereich wird als Sonstige Weideflache (GW) abgegrenzt.

Die Ubrigen beweideten Grunlandflachen weisen mit Wiesenfuchsschwanz, Glatthafer,
Knaulgras sowie kriechendem Hahnenfuld und WeilRklee kennzeichnende Arten des
artenarmen Intensivgriinlandes auf (Gl) auf. Aber auch Arten mit geringem Futterwert
wie Rotes StraulR3gras, Wolliges Honiggras sowie Rotschwingel und Sauerampfer tre-
ten auf.

Eine sudliche, abgeteilte Grinlandflache liegt brach, so dass neben vereinzelten Griin-
landarten wie Wiesen-Fuchsschwanz, Knaulgras, Wolligem Honiggras und Roter
Schwingel ein dominierender Anteil an Brennnesseln, Acker-Kratzdistel und Breitblatt-
riger Ampfer neben Kriech-Quecke autfkommt. Der Bestand wird noch als brachliegen-
des Intensivgrunland (Glb) beschrieben.

Stauden- und Ruderalfluren

Im Ubergang von dem beweideten Grinland zur Ackerflache ist ein schmaler Saum
aus nitrophilen Arten (Brennnessel, Giersch, Gundermann, Kleb-Labkraut, Kriechque-
cke) ausgebildet, der im Siden in einen breiteren Saum mit halbruderaler Gras- und
Staudenflur mittlerer Standorte (UHM) Ubergeht.

Ackerbiotope

Die westlich gelegene Nutzflaiche des Plangebietes wird ackerbaulich genutzt. Zum
Zeitpunkt der Kartierung 2016 wurde Getreide angebaut, 2017 wurde Mais angebaut.
Aufgrund der Bodentypenauspragung ist der Untertyp Sandacker (AS).

Grunanlagen der Siedlung- und Verkehrsflachen

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets rahmen Siedlungsbereiche mit dem Gewer-
begebiet an der KonigsstralBe und im Westen angrenzend Wohnbebauung an der
Stralde ,Zur Bokelerburg“ das Plangebiet ein. Im Siden an der Metjendorfer StralRe
grenzen zwei Hofstellen an.

Im Umfeld der Gewebebetriebe werden die nicht Uberbaubaren Freiflachen tberwie-
gend als Scherrasen (GRA) genutzt.

Von besonderer Bedeutung sind die gesetzlich geschiitzten Wallheckenabschnitte mit den
alten Baumbestanden. Diesen kommt auch in Bezug auf die Lebensraumstruktur fir Brutvo-
gel und Fledermausen die gro3te Bedeutung zu, da in den Gehdlzen des Wallhecke die
Brutzeitfeststellungen des Stars und der Grinspecht festgestellt wurde. Zwar ist letzterer
nicht auf der Roten Liste gefiihrt, ist allerdings auf Ameisen als Nahrung spezialisiert und
daher als 6kologisch anspruchsvoller einzustufen. Die Gehdlzreihen des Plangebietes stellen
auch offenbar gute Jagdhabitate mit Nahrungspotential an Insekten dar. Quartiere wurden in
den Altbdumen jedoch nicht bestatigt, aufgrund des Altbaumbestandes liegen aber Potentia-

le vor.
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voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet wirde weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Wahrend die ackerbauli-
che Nutzung weiterhin anzunehmen ist, wurde die Ponyhaltung aufgegeben. Ein Fortbestand
der einrahmenden Gehdlze ist zu erwarten.

2.1.2 Flache und Boden

derzeitiger Zustand

Das Plangebiet stellt sich als Teil der freien Landschaft (vorwiegend Acker) dar, der von der
KonigstralRe und dem Gewerbegebiet Konigstral3e eingerahmt wird.

Das Plangebiet weist ein ebenes Relief mit Hohen von etwa 18 m Gber NN auf.

Bei den ausgepragten Bodentypen handelt es sich um einen Gley-Podsol, der aus Ge-
schiebedecksanden tber Geschiebelehm hervorgegangen ist. Es liegen keine schutz-
wilrdigen Béden vor.*?

Eine besondere Bedeutung der Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion, Bestandteil des Na-
turhaushaltes, Filter- und Pufferfunktion, Archivfunktion) ist nicht erkennbar.

Hinweise auf Altlasten liegen nicht vor.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Das Plangebiet wirde weiterhin als Teil der freien Landschaft landwirtschaftlich genutzt wer-
den. Eine Anderung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist nicht er-
sichtlich.

2.1.3 Wasser

derzeitiger Zustand

Die Grundwasserneubildungsrate ist mit Werten um 200 bis 250 mm/Jahr von mittlerer bis
hoher Wertigkeit. Auch das Schutzpotential der grundwasseriberdeckenden Schichten wird
Uberwiegend hoch eingestuft.

Oberflachengewasser sind nicht ausgebildet.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet wiirde weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Hinweise auf eine Ande-
rung des Wasserhaushaltes bei Nichtdurchfuihrung der Planung sind nicht erkennbar.

214 Klima und Luft

derzeitiger Zustand

Rastede liegt im atlantisch gepragten Klimabezirk mit milden Wintern und feuchten, kihlen
Sommern. Die jahrliche mittlere Durchschnittstemperatur liegt aufgrund der Kiistenn&he zwi-
schen 9°C und 9.5°C. Die mittlere Niederschlagshéhe pro Jahr liegt hier bei etwa 800mm.*

12 Bodenkarte von Niedersachsen (BK 50), in NIBIS Kartenserver, http://www.umwelt.niedersachsen, interakti-
ve Umweltkarte der Umweltverwaltungen Niedersachsen, Zugriff 02.07.2018
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Das Lokalklima wird von Relief, Vegetation und Nutzung bestimmt. Uber Ackerflachen
schwankt die Temperatur stark — von der nachtlichen Kaltluftbildung bis zu extremen Tempe-
raturen Uber bloRem Boden. Eine klimatische Ausgleichsfunktion tbernehmen die Gehdolzbe-
sténde, die den Acker weitgehend einrahmen und durch windbrechende Funktion zur Minde-
rung der Erosionsgefahr beitragen. Auch im Siedlungsbereich tragen die umfangreichen Ge-
holzbestande zum Klimaausgleich bei.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet wirde weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Hinweise auf eine Ande-
rung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung liegen nicht vor.

2.15 Landschaft

derzeitiger Zustand

Das Plangebiet weist ein ebenes Relief auf. Die Freiflachen werden mafigeblich durch die
ackerbauliche Nutzung bestimmt, nur im Osten unmittelbar der Wallhecke vorgelagert ist
eine Grunlandnutzung ausgepréagt. Diese durch bisherige Ponyhaltung intensive Nutzung ist
aufgegeben worden. Die angrenzenden gewerblichen Nutzungen an der Kénigstra3e sind
durch die naturnahen und markanten Geholzstreifen abgegrenzt und auch die Wohnnutzun-
gen im Westen sind durch eine Baumriehe bzw. Wallhecke abgeschirmt.

Uberzogen wird das Plangebiet zudem von einer 110-kV-Freileitung, ein Hochspannungs-
mast steht unmittelbar im Plangebiet.
voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Fur den Landschaftsausschnitt mit den Acker- und Grinlandnutzungen und den Geholzfla-
chen ist eine Anderung bei Nichtdurchfiihrung der Planung nicht ersichtlich.

2.1.6 Mensch

derzeitiger Zustand

In der weiteren Umgebung des Plangebietes sind Wohnnutzungen mit entsprechendem
Schutzanspruch vorhanden. Die nachstgelegenen Wohnnutzungen befinden sich nordwest-
lich in einem Abstand von etwa 50 m zum Plangebiet. Dartiber hinaus befinden schutzwirdi-
ge Wohnbebauungen an der Metjendorfer Stral’e, an den Strallen ,Am Hingstkamp“ und
,Domsheide“, an der StralRe ,Zur Bokelerburg“ sowie an der Raiffeisenstrale. Unmittelbar
nordlich, o6stlich und siddstlich schlieRen Gewerbebetrieben des bestehenden Gewerbege-
bietes KdnigstralRe an.

Hinweise auf Storfallbetriebe liegen nicht vor.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfihrung der Planung

Das Plangebiet wiirde weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Hinweise auf eine Ande-
rung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung liegen nicht vor. Auf der Ebe-

B NIBIS Kartenserver
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ne des Flachennutzungsplanes unterliegt das Gebiet bereits den Darstellungen als Gewer-
begebiet.

2.1.7 Kultur- und sonstige Sachguter

derzeitiger Zustand

Kulturgiter sind im Plangebiet nicht bekannt, die landwirtschaftliche Nutzung und der Hoch-
spannungsmast sind als Sachgut vorhanden.

voraussichtliche Entwicklung bei NichtdurchfiUhrung der Planung

Das Plangebiet wirde weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Hinweise auf eine Ande-
rung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung liegen nicht vor.

2.1.8 Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgitern

derzeitiger Zustand

Wechselwirkungen bestehen insofern, als die naturraumlichen Gegebenheiten, also die Aus-
pragungen der Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft, die Grundlagen fur die Qualitat als
Lebensraume flr Tiere und Pflanzen bilden. Weiterhin hatten oder haben sie Einfluss auf die
historische Nutzung, die als Landschaft pragt, und auf die aktuelle Nutzbarkeit, ablesbar an
Wohngebauden, Gewerbebetrieben oder landwirtschaftlicher Nutzung, also dem heutigen
Wirtschaftsraum.

voraussichtliche Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Das Plangebiet wirde weiterhin landwirtschaftlich genutzt werden. Hinweise auf eine Ande-
rung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung liegen nicht vor.

2.2 Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfihrung der Planung

Im Anhang ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen, die bei Durchfihrung der Planung zu erwarten sind, darge-
legt. Dabei werden die direkten und die etwaigen indirekten, sekundaren, kumulativen,
grenziberschreitenden, kurzfristigen, mittelfristigen und langfristigen, stéandigen und vo-
ribergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen in die Umweltpriifung einbezo-
gen. Allerdings wird insbesondere auf die Auswirkungen abgestellt, welche moglicherweise
ein erhebliches Ausmal} erreichen.

Die nachfolgenden Kapitel enthalten vertiefende Erlauterungen zu den Aspekten, die im vor-
liegenden Planfall eine besondere Relevanz erreichen.

Als Grundlage fur die Prognose der Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der
Planung werden zunéchst Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplane-
risch vorbereiteten baulichen und sonstigen Nutzungen gegeben. Dabei ist zu bertcksichti-
gen, dass auf Ebene der Bauleitplanung regelmafiig keine Kenntnisse zu Gestaltungsdetails,
Realisierungszeitpunkt u.a. der kinftigen Bebauung sowie der moéglichen erheblichen Aus-
wirkungen wéhrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben vorhanden sind.
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Die zu erwartenden Umweltauswirkungen werden insbesondere durch folgende Charakteris-
tika der geplanten Nutzungen bestimmt:

o Entwicklung eines Gewerbegebietes auf bisher Uberwiegend landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen;

e Weitgehende Ubernahme des Geholzbereiches, vor allem der Wallhecken mit Le-
bensraumpotential fir Brutvogel (Grinspecht, Star),

e Erganzung des einrahmenden Gehdlzbestandes durch PflanzmalRnahmen innerhalb
der nicht tberbaubaren Grundstiicksflache,

¢ Regulierung der Oberflachenentwasserung,

In die nachfolgenden Darstellungen zu den Auswirkungen der Planung werden Angaben zur
Eingriffsregelung integriert, d.h. die ldentifizierung erheblicher Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes.

Beziglich der Auswirkungen auf die Umweltschutzziele, welche auf Ebene der Européischen
Union oder auf Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegt sind, sei auf Kapitel 1.2
des Umweltberichtes verwiesen.

2.2.1 Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Mit der Ausweisung des Gewerbegebietes sind Flacheninanspruchnahmen verbunden, die
zu einem Verlust der ausgepragten Biotopstrukturen fihren. So werden Acker- und Grin-
landbiotope auf einer Flache von rund 5.700 m2 Uberplant. Zudem werden die bestehenden
Gehdlze auf den Wallhecken als zu erhalten festgesetzt, jedoch sind von der Kdnigsstral3e
zur ErschlieBung der Betriebe Zufahrten anzulegen. So sind zwei Zufahrten von 10 m bzw.
eine Nebenzufahrt von 5 m Breite zulassig. Trotz weitgehendem Erhalt des Bestandes wer-
den durch die heranriickende Bebauung der Biotopverbund und die Saumfunktionen einge-
schrankt, infolge dessen der Schutzstatus der Wallhecke aufgehoben wird. Eine entspre-
chende Kompensation wird im Zuge der Eingriffsregelung berlcksichtigt.

Zur Einbindung in die Landschaft und zur Gehdlzergéanzung ist am westlichen Grundsticks-
rand eine Anpflanzung festgesetzt.

Somit kommt es zum einen zu einem direkten, versiegelungsbedingten Vegetations- und
Biotopverlust einschlie3lich der Lebensraumbedeutung fir Tiere und Pflanzen der Offen-
landbiotope und von Geholzbestdnden auf einer LaAnge von 15 m. Diese dauerhaften Fla-
cheninanspruchnahmen und Versiegelungen fihren zu direkten, kurz- bis langfristigen, stan-
digen Auswirkungen, die in die Eingriffsregelung als erhebliche Beeintrachtigung eingestellt
werden. Dariiber hinaus kommt es zu Umnutzungen von bisher landwirtschaftlich genutzten
Flachen zu Freiflachen innerhalb des Gewerbegebietes.

Erhebliche Beeintrachtigungen der biologischen Vielfalt (Vielfalt der Tier- und Pflanzenarten
einschlieR3lich der innerartlichen Vielfalt sowie die Vielfalt an Formen von Lebensgemein-
schaften und Biotopen) sind aufgrund der weitgehend intensiv genutzten landwirtschaftlichen
Flachen und dem weitgehenden Erhalt bedeutenderer Gehdlzstrukturen nicht zu erwarten.

2.2.2 Auswirkungen auf Flache und Boden

Die Festsetzung des Gewerbegebietes erfolgt auf insgesamt 7.656 m2 und fihrt zur Zulés-
sigkeit von Neuversiegelungen in einer Gré3enordnung von etwa 5.900 mz.



NWP Gemeinde Rastede: Bebauungsplan Nr. 112 ,Gewerbegebiet Kdnigsstralle” - Umweltbericht 35

Infolge der Baufeldherrichtung und der Versiegelung entfallen séamtliche Bodenfunktionen,
die infolge direkter, langfristiger und standiger und somit negativer Umweltauswirkungen in
der Bau- und Betriebsphase von besonderer Relevanz sind und in der Eingriffsbeurteilung
als erhebliche Beeintrachtigung bericksichtigt werden.

Betroffen sind im Wesentlichen Gley-Podsol-Boden.

2.2.3 Auswirkungen auf das Wasser

Durch die umfangreichen Versiegelungen wird die Versickerung des Niederschlagswassers
eingeschrankt. FUr das Schutzgut liegt aufgrund der Neubildungsrate von tber 200 mm/im
langjahrigem Mittel ein besonderer Schutzbedarf vor, der im Rahmen der Eingriffsregelung
zu beachten ist.

Eine erhebliche Beeintrachtigung der Oberflachenentwésserung ist nicht anzunehmen. Es ist
die Einleitung in ein ndrdlich der Raiffeisenstralle gelegenes Rickhaltebecken vorgesehen.

224 Auswirkungen auf Klima und Luft

Durch die Versiegelung und Uberbauung in den kunftigen Bauflachen werden die lokalen
Klimabedingungen verandert: Die Kaltluftbildung wird — trotz Erhalt der relevanten Gehdlzbe-
stande - eingeschrankt, die Aufwarmung der Flachen bei Sonneneinstrahlung verstarkt. In-
folge der groReren Oberflachenrauigkeit werden die mittleren Windgeschwindigkeiten verrin-
gert. Uber das unmittelbare Untersuchungsgebiet hinausreichend werden jedoch aufgrund
einrahmender und anzulegender Gehdlzstrukturen keine wesentlichen Auswirkungen prog-
nostiziert.

Mit den kinftigen Verkehren und dem Hausbrand sind Emissionen von Luftschadstoffen ver-
bunden. Es wird davon ausgegangen, dass diese ein ortstibliches Ausmalf3 nicht tiberschrei-
ten.

2.25 Auswirkungen auf die Landschaft

Die landschaftsbildpragenden Strukturen mit den einrahmenden Baum-Strauchhecken, der
Wallhecke und der Altbaumreihe mit dem gliedernden Griinlandkomplex werden, wie im Ur-
sprungsplan auch, erhalten. Dartiber hinaus sind Flachen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern vorgesehen, die zu einer Erganzung der einrahmenden und abschirmenden Ge-
holzbestande dienen und der Minimierung von Landschaftsbildbeeintréachtigungen beitragen.

Im Weiteren tragt die Begrenzung der Hohenausrichtung zur Minimierung der Landschafts-
bildbeeintréachtigung bei. Dennoch sind mit den zu erwartenden, grof3flachigen Hallenbauten
und kompakten Geb&auden im Gewerbe- und Industriegebiet Beeintrdchtigung der Land-
schaft und des Landschaftsbildes abzuleiten.

2.2.6 Auswirkungen auf den Menschen

In der Umgebung des Plangebietes sind neben Gewerbestandorten auch Wohnnutzungen
vorhanden.
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Die gewerbliche Nutzung des Umfeldes wird auf das Plangebiet ausgeweitet. Auf der Grund-
lage einer schalltechnischen Untersuchung* wird das Plangebiet gegliedert und entspre-
chende Emissionskontingente festgesetzt.

2.2.7

Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Nachteilige Auswirkungen lassen sich nicht prognostizieren.

2.2.8

Auswirkungen auf Wechselwirkungen zwischen den Umweltschutzgitern

Zwischen den einzelnen Umweltschutzgitern bestehen umfangreiche funktionale Wechsel-
wirkungen. So fihren beispielsweise die Versiegelungen von Bdden zugleich zu Beeintrach-
tigungen der Grundwasserneubildung und der Eignung als Pflanzen-Standort. Eine separate
Wirkungsprognose ist insofern nicht moglich, so dass die bestehenden Wechselwirkungen
bereits in den vorstehenden Kapiteln mit Berlicksichtigung finden.

2.3

231

MalRnahmen zur Vermeidung, Verhinderung, Verringerung und zum Aus-
gleich nachteiliger Umweltwirkungen sowie UberwachungsmaRnahmen

Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachteiliger Umweltwirkun-
gen

An Darstellungen fur Flachen, die zur Vermeidung oder Verringerung nachteiliger Umwelt-
auswirkungen geeignet sind, sind vorgesehen:

» Festsetzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, um den Gehélzbestand der
Wallhecken weitgehend zu erhalten und um die Lebensraumfunktionen fur die Brut-
vogel (vor allem fir Star und Griinspecht) aufrechterhalten zu kdnnen. Alle Handlun-
gen, die das Wachstum der Baume und Straucher auf Wallhecken beeintrachtigen,
sind verboten. Der natirliche Bewuchs ist zu belassen und ggf. sind standortheimi-
schen Arten nachzupflanzen. Eine gartnerische Gestaltung der Wallhecke ist verbo-
ten. Jegliche Bautatigkeiten und Bodenverdnderungen durfen nur auf3erhalb des
Kronentraufbereichs erfolgen. So sind Bodenbearbeitungen, Versiegelungen, Uber-
bauungen, Abgrabungen und Materialablagerungen, auch von Kompost etc. nicht zu-
lassig.

Daruber hinaus sind Mafnahmen zur Vermeidung, Verhinderung und Verringerung nachtei-
liger Umweltwirkungen mdoglich und anzustreben, die jedoch auf Ebene der vorliegenden
Planung nicht geregelt werden. Im Rahmen der Baugenehmigung ist sicher zu stellen, dass

die Maf3gaben des Artenschutzrechts eingehalten werden:

Soweit die Baumalnahmen und insbesondere die Baufeldfreimachung und ver-
gleichbare Eingriffe in Vegetation (vor allem der Geholze fir die erforderliche Zufahrt)
und Bodenoberflache (Acker- und Grinlandstandorte) wahrend der Vogelbrutzeit
stattfinden, soll zeitnah vorher durch eine fachkundige Person Uberprift werden, ob
aktuell genutzte Fortpflanzungs- und Ruhestétten artenschutzrechtlich relevanter Tie-
re in den Baufeldern vorhanden sind. Sofern solche Fortpflanzungs- und Ruhestétten

14

Technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH ted: Gerauschemissionskontingentierung im Rah-
men des Bebauungsplan-Verfahren Nr. 112 der Gemeinde Rastede, Bremerhaven, 17. Dezember 2018
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festgestellt werden, sollen die erforderlichen SchutzmalRnahmen umgesetzt werden.
Analog soll auch bei Wiederaufnahme des Baubetriebes nach langerer Unterbre-
chung vorgegangen werden.

Die Baumreihe mit dem Altbdumen ist zu erhalten, um die Habitate des Griinspecht
und des Stars zu erhalten. Sollte es jedoch zu einem Verlust des Brutgehoélzes kom-
men, sind im ndheren Umfeld an geeigneten Strukturen zusatzliche Nistplatzangebo-
te zu schaffen. Hierbei kann es sich um handelstibliche Nistkasten fur Halbhohlen-
und Hohlenbruter handeln (mind. drei pro Brutpaar), die dauerhaft zu sichern sind.

Die Entfernung von Gehdlzen und Laubbaumen fir die Zufahrt ist nur in der gesetz-
lich bestimmten Zeit vom 01. Oktober bis 28. Februar eines jeden Jahres zulassig (8
39 (5) zZiffer 2 Bundesnaturschutzgesetz). Soll hiervon abgewichen werden, hat un-
mittelbar vor der MalRnahme eine Kontrolle der betreffenden Geholze hinsichtlich
vorhandener Lebensstatten besonders und streng geschitzter Tierarten durch eine
fachkundige Person zu erfolgen. Eine Entfernung der Gehdlze ist nur zulassig, wenn
eine Betroffenheit von geschitzten Arten im Sinne des § 44 Bundesnaturschutzge-
setzes ausgeschlossen werden kann.

e Zu erhaltende Geholzbestande, insbesondere die Gehdlze aul3erhalb des unmittelbar
betroffenen Zufahrtsbereiches, sollen wahrend der Bauphase vor Schadigungen der
oberirdischen Teile sowie des Wurzelraumes geschitzt werden. Geeignete Mal3-
nahmen sind der DIN 18920 und der RAS-LP 4 zu entnehmen.

¢ Das anfallende Oberflachenwasser ist in das bestehende Regenrlckhaltebecken
ndrdlich der Raiffeisenstral3e einzuleiten. Eine schadlose Entwéasserung ist somit ge-
geben.

e Der bei Durchfiihrung der Planung anfallende Mutterboden-Aushub in nutzbarem Zu-
stand erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung geschitzt wird. Ggf. ist eine
Wiedernutzung vorzusehen.

¢ Die im Gebiet unversiegelt verbleibenden Grundflachen wahrend der Bauphase vor
Bodenverdichtungen infolge von Befahren, Materialablagerung u.&. geschitzt wer-
den. Vor allem soll auf das Befahren des Bodens im feuchten bzw. nassen Zustand
zu verzichtet werden.

e unverziglich die zustdndige Untere Bodenschutzbehérde benachrichtigt wird, wenn
sich bei den erforderlichen Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenver-
anderungen oder Altlasten ergeben.

e durch ordnungsgeméfRen und sorgsamen Umgang mit Maschinen, Baustoffen etc.
Verunreinigungen von Boden und Wasser vermieden werden.

e ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde unverziiglich der zustandigen Behorde ge-
meldet werden, wenn sie bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten auftreten.

2.3.2 Malnahmen zum Ausgleich nachteiliger Umweltwirkungen

Wie in Kap. 2.2.1 — 2.2.5 ausgefthrt, sind bei der Umsetzung der Planung erhebliche Beein-
trachtigungen des Naturhaushalts im Sinne der Eingriffsregelung zu erwarten. Die unver-
meidbaren erheblichen Beeintrachtigungen betreffen die Schutzgiter Tiere und Pflanzen
sowie Boden.
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Weitergehende MalRnahmen zur Gestaltung der Freiflaichen umfassen folgende Mal3nah-
men:

Flachen zum Anpflanzen von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemal 8§ 9 (1) Nr. 25a BauGB

Innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundsticksflache im Westen des Plangebietes, die als
Flache zum Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. 8§ 9 (1)
Nr. 25a BauGB festgesetzt ist, ist im Schutzstreifen der Hochspannungsleitungen in einer
Breite von 5 m eine freiwachsende Strauchhecke aus standortgerechten Strauchern nach-
stehender Gehdlzliste zu pflanzen und zu unterhalten. Die Pflanzung ist zweireihig mit einem
Pflanz- und Reihenabstand von 1,5 m anzulegen. Bei Abgang sind Neupflanzungen vorzu-
nehmen.

Gehdlzliste
Straucher / niedere Baume
Hasel Corylus avellana
Weil3dorn Craetaegus monogyna
Heckenkirsche Lonicera periclymenum
Schlehe Prunus spinosa
Faulbaum Rhamnus frangula
Hundsrose Rosa canina
Eberesche Sorbus aucuparia
Schneeball Viburnum opulus
2.3.3 Eingriffsbilanzierung

Fur die Kompensationsermittlung wird geman Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen in der Bauleitplanung (Niedersachsischer Stadtetag, 2013) eine Bilanzie-
rung der Eingriffsfolgen durch Gegenulberstellung von Bestand und Planung durchgefuihrt.

Besonders behandelt werden die Wallhecken am Rand des Plangebiets, da sie zwar bis auf
Zufahrten erhalten bleiben und entsprechend festgesetzt werden (einschlie3lich der Traufbe-
reiche), aber durch die heranriickende Bebauung ein Funktions- und Wertverlust in Ansatz
gebracht wird, einschlie3lich Aufhebung des Wallheckenschutzstatus (s.u).

Bestandsbewertung |
Biotoptyp GroRe m? | Wertstufe | Werteinheit
Acker A 4.240 1 4.240
Intensivgrinland unterschiedlicher Auspra-

gungen Gl, GW 2.050 2 4.100
Baum-Wallhecke mit Traufbereich HWB 520 4 2.080
Baum-Strauch-Wallhecke mit Traufbereich HWM 440 4 1.760
Gehdlzbestand mit markanten Linden HBE 190 4 760
Ackersaum/Ruderalsaum/Strauch UHM 216 3 648
Offentliche Grunflache (Uberlagerung mit B-

Plan) HWM 462 4 1.848
Summe 8.118 15.436
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Planungswert GrofRe m? | Wertstufe Wertstufe
Gewerbegebiet 7.656
versiegelt 5.695 8 8
Nicht Gberbaubare Grundstiicksflache 1.961
Davon Erhalt Geholze auf Wallhecke, Linden 1.318 4 5272
Davon standortgerechte Anpflanzung 643 2 1.286
Offentliche Grinflache (Ubernahme Geholze) 462 4 1.848
Summe 8.118 8.406

Die Gegenuberstellung verdeutlicht, dass die erheblichen Beeintrachtigungen durch die
Neuversiegelung eine externe Kompensation erforderlich machen. Es verbleibt ein Defizit
von 7.030 Wertpunkten.

> Wallheckenkompensation durch Verlust des Schutzstatus

Mit der heranriickenden Bebauung ist trotz des Erhalts der Gehélze auf der Wallhecke ein Wert-
und Funktionsverlust einzustellen, der die Aufhebung des Schutzstatus der Wallhecke beinhaltet,
fur den geman Landkreis Ammerland ein gesonderter Kompensationsansatz anzuwenden ist.

Entsprechend der Lange der beeintrachtigten Wallheckenabschnitte ergibt sich fur das Plangebiet
des Bebauungsplanes Nr. 112 folgender Bilanzierungsansatz:

- Der sudliche und 6stliche Wallheckenabschnitt wird auf einer Lange von 140 m mit Um-
setzung der Planung beidseitig von Gewerbebebauung bzw. der Kénigstral3e begrenzt.
Eine Kompensation der Funktionsverluste im Verhaltnis von 1:1 wird auch zur Minderung
des Schutzstatus angerechnet.

- Der zusétzliche Biotop- und Wertverlust durch die Wallheckendurchbriiche fiir die Er-
schlieBung auf einer Lange von 15 m erfordert eine Wallheckenkompensation im Verhalt-
nis von mindestens 1:3 gemaf Wallheckenkonzept LK Ammerland, so dass mindestens
45 m Wallheckenneuanlage fur die Verluste anzusetzen sind.

Somit ergibt sich zum einen eine Wallheckenkompensation von insgesamt 185 m Wallhecke, die
Uber das Wallheckenschutzprogramm des Landkreises Ammerland auszugleichen ist, und zum
anderen ergibt sich ein Bedarf externer KompensationsmalRnahmen aus der Flacheninanspruch-
nahme von 7.030 Werteinheiten.

Die externe Kompensation wird Uber den Kompensationsflichenpool der Gemeinde ausgegli-
chen.

2.4 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung

Gemal § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund
der Durchfuihrung der Bauleitplane eintreten (Monitoring) kbnnen, zu Giberwachen.

Zur Uberwachung der Auswirkungen der vorliegenden Planung sind folgende MalRnahmen
vorgesehen:

e Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der Baumalnahmen eine Ortsbegehung
des Plangebietes durchfiihren oder veranlassen und dies dokumentieren. So kénnen
eventuelle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete
Mafnahmen zur Abhilfe ergriffen werden.
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o Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Beginn der Baumalnahmen eine Ortsbhegehung
der Ausgleichsflachen durch einen Fachgutachter veranlassen und dies
dokumentieren. So kann Uberprift werden, ob die prognostizierte Entwicklung
eingetreten ist bzw. eingesetzt hat und ob ggf. weitere Malinahmen zum Erreichen
des Zielzustandes erforderlich sind.

¢ Die Gemeinde wird Hinweisen von den Fachbehdrden und aus der Bevélkerung tber
unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der Planung nachgehen und
dies dokumentieren.

Weitere UberwachungsmaRnahmen konnen auf Umsetzungsebene erforderlich werden (z.B.
eine Okologische, artenschutzrechtliche oder bodenkundliche Baubegleitung).

2.5 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die Planung erfolgt unter Beachtung des Vermeidungsgrundsatzes mit Erhalt des markanten
Gehdblzbereiches. Dariiber hinaus werden weitere Geholzflachen zur Eingrinung des Gebie-
tes festgesetzt.

Das geplante Gewerbegebiet wird auf bisher tberwiegend ackerbaulich und als Grinland
genutzten Flachen in unmittelbarer Umgebung bereits bestehender Gewerbegebiete ange-
legt. Aufgrund der Arrondierung kann die bestehende Erschliel3ungsstraflie genutzt werden.

Aufgrund der bestehenden Flachennutzungsplandarstellungen wird die Flache aus dem
rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

2.6 Schwere Unfélle und Katastrophen

Das geplante Gewerbegebiet ist nicht anfallig fir schwere Unfalle und Katastrophen. Auch
sind bei einer ordnungsgemafen Nutzung des Gebietes keine erheblichen Auswirkungen
oder erhohte Risiken gemaf der baulichen Zulassigkeiten zu erwarten. Hinweise auf Lage-
rung und Produktion gefahrdender Stoffe, etc. liegen nicht vor.

3. Zusatzliche Angaben

3.1 Verfahren und Schwierigkeiten
Bei der Durchfuhrung der Umweltprifung kamen folgende Verfahren zur Anwendung:

Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen erfolgt gemal3 den Vorgaben des Niedersachsi-
schen Landesbetriebes fiir Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz.®® Hinsichtlich der
Schutzgiter Boden, Wasser, Klima, Luft werden der Landschaftsrahmenplan, die Umweltkar-
ten Niedersachsen und das Niedersachsische Bodeninformationssystem (NIBIS Kartenser-
ver) ausgewertet.

Relevante Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben ergaben sich nicht. Vor-
liegende Gutachten zur Fauna und zur Immissionsbelastung sind eingestellt.

15 Drachenfels, O. v.: Kartierschliissel fir Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersachsischer Landesbetrieb

fur Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz, Naturschutz und Landschaftspflege in Niedersachsen
A/4, Stand Juli 2016
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Hinweis zum Umweltschadensrecht: Auf Grundlage der aktuell vorliegenden Kenntnisse sind
nicht alle zukinftigen Auswirkungen der Planung auf Arten und natirliche Lebensrdume im
Sinne des 8 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG abschlieRend prognostizierbar. Es kdnnen nachteili-
ge Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des glnstigen Erhaltungszustandes
der genannten Arten oder Lebensraume verursacht werden, deren Vorkommen im Einwir-
kungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich kinftig im Einwirkungsbe-
reich der Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstandige Freistellung nachteiliger
Auswirkungen gemalR § 19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich
nicht gewéhrleistet werden.

3.2 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Rastede stellt den Bebauungsplan Nr. 112 zur Erweiterung des Gewerbege-
bietes Konigstral3e, auf. Derzeit unterliegen die Freiflachen des Plangebietes ausschlief3lich
einer intensiven Acker- und Grinlandnutzung, jedoch wird das Gebiet auf der 6stlichen und
sudlichen Parzellengrenze von einer Baum-Strauch bzw. Baumwallhecke eingerahmt. Die
ErschlieBung erfolgt Uber die Strale ,Konigstralie®, die das Plangebiet im Osten begrenzt.
Die KonigstralRe und die begleitende Wallhecke sind im angrenzenden Bebauungsplan be-
reits als Verkehrsflache bzw. 6ffentliche Grinflache ausgewiesen.

Die Wallhecke (Geschitzter Landschaftsbestandteil gemal? § 29 BNatSchG) im Osten und
Suden bleibt zwar weitgehend im Bestand erhalten und wird als Flache mit Bindung und fir
die Erhaltung von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf 8 9 (1) Nr. 25 b
BauGB und o6ffentliche Grinflache festgesetzt. Doch sind gemalf textlicher Festsetzung Nr. 5
(2) zwei Zu- und Abfahrten zulassig, von denen eine Zu- /Abfahrt eine max. Breite von 10 m
und die zweite Zu- /Abfahrt eine max. Breite von 5 m haben dirfen.

Durch die heranriickende Bebauung erfolgt eine Abwertung der Funktionen und Werte, so
dass der Wallheckenschutz aufgehoben wird; eine Kompensation wird erforderlich.

Unter dem Vermeidungs- und Minimierungsgrundsatz und der Ausgleichsmallhahmen sind
insgesamt folgende MaRRnahmen festgesetzt:

e Erhalt des Geholzbestandes der Wallhecke, jedoch Aufhebung des Schutzstatus mit
entsprechender externer Kompensation

o Regelung der Oberflachenentwasserung

e Beachtung der Bodenschutz- und Denkmalschutzauflagen.

Trotz Festsetzung o.g. MaRnahmen und der Umsetzung von Gehdlzpflanzung zur Ergan-
zung der einrahmenden Gehélze und zur Vermeidung erheblicher Landschaftsbildbeein-
trachtigungen ist aufgrund der Versiegelung der Grundstiicke kein innergebietlicher Aus-
gleich der erheblichen Beeintrachtigungen moglich. Eine externe Kompensation wird erfor-
derlich, einschlieflich der Kompensation fir die Wallheckenbeeintrachtigung und Verluste fur
die Erschliel3ung.

Zum Schutz vor Auswirkungen durch Gewerbelarm werden Emissionskontingente festge-
setzt.

Artenschutzrechtliche Bestimmungen sind auf der Umsetzungsebene zu beachten.
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Anhang: Mdgliche erhebliche Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase
gemall BauGB, Anlage 1, Nr. 2.b) Ziffer aa) bis hh)

aa) | Bau und Vorhandensein der geplanten Vor- Die Umnutzung der Acker- Griinlandflache wird
haben, soweit relevant einschlie3lich Abriss- | kurz- bis mittelfristig bis in einem Zeitraum von
arbeiten: 15 Jahren erwartet. Genauere Angaben zum
Bau sind nicht méglich. Abrissarbeiten ergeben
sich nicht.
bb) | Nutzung nattirlicher Ressourcen, insbeson- Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wer-
dere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen | den Gewerbegebiete ausgewiesen. Die mit der
und biologische Vielfalt, wobei soweit mog- Umsetzung verbundenen, dauerhaft betroffe-
lich die nachhaltige Verfugbarkeit dieser nen naturlichen Ressourcen stehen der weite-
Ressourcen zu bericksichtigen ist: ren Nutzung nicht mehr zur Verfigung.
cc) | Art und Menge an Emissionen von Schad- Bau- oder betriebsbedingten Emissionen ma-
stoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme | chen im Bebauungsplan gemaf gutachterlicher
und Strahlung sowie der Verursachung von Angaben Kontingentierungen der zulassigen
Belastigungen: Gerauschemissionen erforderlich.
dd) | Art und Menge der erzeugten Abfalle und Der Bebauungsplan trifft zur Bauphase oder
ihre Beseitigung und Verwertung: zum Betrieb des Baugebietes keine entspre-
chenden Regelungen.
ee) | Risiken flr die menschliche Gesundheit, das | Der Bebauungsplan begriindet kein konkretes
kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel | Vorhaben, dass in der Bauphase oder in der
durch Unfélle und Katastrophen): Betriebsphase mit besonderen Risiken fir die
menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe
oder fur die Umwelt verbunden ist.
ff) | Kumulierung mit den Auswirkungen benach- | Der Bebauungsplan begriindet kein konkretes
barten Plangebiete unter Berlicksichtigung Vorhaben, dass in der Bauphase oder in der
etwaiger bestehender Umweltprobleme in Betriebsphase mit besonderen kumulierenden
Bezug auf moglicherweise betroffene Gebie- | Wirkungen verbunden ist.
te mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die
Nutzung von natirlichen Ressourcen:
g9) | Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf Der Bebauungsplan regelt keine konkreten
das Klima (zum Beispiel Art und Ausmalfd der | Vorhaben, so dass keine genaueren Angaben
Treibhausgasemissionen) und der Anfallig- moglich sind.
keit der geplanten Vorhaben gegeniber den
Folgen des Klimawandels:
hh) | Eingesetzte Techniken und Stoffe: Der Bebauungsplan regelt keine bestimmten

Techniken und Stoffe fir den Einsatz in der
Bauphase oder fir den Betrieb der Anlagen im
Bebauungsplan, so dass keine genaueren
Angaben mdglich sind.
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Nachfolgend ist eine tabellarische Ubersicht tiber die in der Umweltpriifung untersuchten und
ermittelten Umweltauswirkungen dargelegt. Vertiefende Angaben insbesondere zu erhebli-
chen Umweltauswirkungen sind den jeweiligen Kapiteln des Umweltberichtes ndher erlautert.

Die Angaben zu den geplanten Vorhaben bzw. zu den bauleitplanerisch vorbereiteten bauli-
chen und sonstigen Nutzungen, welche fur die Prognose der Entwicklung des Umweltzu-
stands bei Durchfihrung der Planung in die Umweltpriufung eingestellt wurden, sind in Kap.
2.2 des Umweltberichtes dargestellt.

Vorab werden einige Erlauterungen zu der nachfolgenden tabellarischen Ubersicht der Um-
weltauswirkungen aufgefihrt.

Erlauterungen zur tabellarischen Ubersicht der Umweltauswirkungen

die Beurteilung der Umweltauswirkungen wird wie folgt vorgenommen

0 keine bedeutsamen Umweltauswirkungen ersichtlich/ zu erwarten
X Umweltauswirkungen zu erwarten, aber unerheblich
X Umweltauswirkungen von einiger Relevanz zu erwarten, nahere Erlauterun-

gen in Kap. 2.2 ff. des Umweltberichtes

kurzfristig vorliegend definiert als < 3 Jahre andauernd/ innerhalb von 3 Jahren nach
Umsetzung der geplanten Vorhaben einsetzend

mittelfristig | vorliegend definiert als 3 — 15 Jahre, generell Giberschaubare Perspektive der
Bauleitplanung

langfristig vorliegend definiert als 15 Jahre, danach ggf. bauleitplanerische Uberprifung,
Anpassung
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Insbesondere zu bericksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-
schlie3lich des Naturschutzes und

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebspha-
se

e]
5
der Landschaftspflege _GE) 2
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) ? - 2
s | >l o| o= | o Q
® | =5 | a9l s 0 | S <y
glg8|s|ls|2|g|l2|2|a|s|2
L2512/ 8|sle|5|8|38|g|¢& -
R g s 5|2 25|58 Kurz-Erlauterungen
S | £ w | x|l o|lx | E|S8| G| S e | c
a  Auswirkungen auf
Versiegelungsbedingter dauerhafter Lebensraumverlust fur die Tierwelt, ist
Tiere X | X X X o |o X | X | X |o |o X | nach den MaRRgaben der Eingriffsregelung auszugleichen, so dass keine er-
heblichen Umweltauswirkungen verbleiben.
Versiegelungsbedingter dauerhafter Lebensraumverlust fir Pflanzen, ist nach
Pflanzen X |x |x |x |o |o |X |X |X |o |o | X |denMaRgaben der Eingriffsregelung auszugleichen, so dass keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen verbleiben. “
4 Die Flachen werden weiterhin mit standortgerechten Laubgehdlzen eingegrint,
ache X X X X o |o |x X o |0 |Xx . . . :
so dass kein erheblicher Flachenverbrauch erkennbar ist.
Versiegelungsbedingter dauerhafter Verlust aller Bodenfunktion, ist nach den
Boden X | X X X o |o X | X | X |o |o X | MaRRgaben der Eingriffsregelung auszugleichen, so dass keine erheblichen
Umweltauswirkungen verbleiben.
Aufgrund der zu erwartenden Bodenversiegelungen ist das anfallende Nieder-
Wasser X |x |x |x |o |x |x |x |x o |o |x | schlagswasserin einbestehendes Riickhaltebecken einzuleiten Die Grund-
wasserneubildungsrate wird infolge der Versiegelung reduziert.
Es sind keine Uber das ubliche Maf3 hinausgehenden Auswirkungen zu erwar-
Luft 0o o o o o |0 |o |Oo |0 |0 |0 |0 | o
Auswirkungen, z.B. durch Aufwadrmung versiegelter Flache, bleiben auf das
Klima X X 0 0 o] X X X X 0 0 0 Mikroklima begrenzt, so dass keine weitreichenden, erheblichen Umweltaus-
wirkungen begrindet werden.
Wirkungsgeflige X X X X 0 | X X X X 0 | X X
Landschaft X | X |x |x |o |x |x |x |x |o |x |x | Veranderung des Landschaftsbildes durch gewerbetypische bauliche Anlagen
biologische Vielfalt X X X X 0 | X X X X 0 | X X
b)  Ziel u. Zweck der o |o |o |o |o |o |o |0o |o |o |o |o | KeineBetroffenheiten von Natura 2000-Gebietes
Natura 2000-Gebiete
c) umweltbezogene Auswirkungen | X X o] o] o | X X X X o |0 |Xx Gutachterliche Prifung der Nachbarschaftsvertraglichkeit Beachtung von
auf Mensch, Gesundheit, Larmemissionskontingenten.
Bevolkerung
d) umweltbezogene Auswirkungen

auf ...
Kulturguter

sonstige Sachguter
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Insbesondere zu bericksichtigende
Belange des Umweltschutzes ein-
schlieBlich des Naturschutzes und

ermittelte Umweltauswirkungen in der Bau- und Betriebspha-
se

e]
c
L
(0]
der Landschaftspflege c 2
(§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB) ? - 2
s | >l o| o= | o Q
® | =5 | a9l s 0 | S <y
gl |8 |s|e2|lE|l2|2|0| |2
2le|lS5|2|Rlslels|B8|8|&|® .
o | s | 2| E| G| R|e]|2|S| 2| @| ol Kurz-Erlauterungen
=E|l S|l 3| 2| 5|=|5|®| 5| o] @
5 | £ 0w | = o | = E | © 7] > 8| €
e) Vermeidung von Emissionen o] o |o o] o |o o |o o] o |o o]
sachgerechter Umgang mit o |o |o |o |o |o |o |0o |o |o |o |o | Ordnungsgemale Bauausfiihrung und betriebliche Nutzung gemafl Bauge-
Abféllen und Abwassern nehmigung
f)  Nutzung erneuerbarer Energien |o |o |o |o |o |o |o |o |o |o |oOo |oO
sparsame und effiziente Nut- o] o |o |o |o |o |o |o |0 |O |O
zung von Energie
g) Darstellungen von o] o |o o] o |o o |o o] o |o o]
Landschaftsplanen o |o |o |o |o |o |o |Oo |O |O |O |O
sonstigen Planen o |o |o |o |o |o0o |O |O |O |O |O |O
(Wasser-, Abfall-, Immissions-
schutzrecht u.a.)
h) Erhaltung der bestméglichen o |o |o |o |o |o |O0o |O |O |O |O |O

Luftqualitat in Gebieten, in de-
nen EU-festgelegte Immissions-
grenzwerte nicht Gberschritten
werden

Wechselwirkungen zwischen
den Belangen des Umwelt-
schutzes

(Buchstaben a bis d)
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Anhang

Bestandsplan Biotoptypen



==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C.@; o TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2019/175
freigegeben am 05.09.2019

GB1 Datum: 03.09.2019
Sachbearbeiter/in: Triebe, Tabea

8. Anderung des Bebauungsplans 6 E - Eichendorffstrale

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

o] 23.09.2019 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en
N 24.09.2019 Verwaltungsausschuss

o] 24.09.2019 Rat

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligungen der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
I. V. m. 8 4a Abs. 3 Baugesetzbuch sowie der Beteiligungen der Behdrden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal3 § 4 Abs. 2 BauGB i. V. m. §
4a Abs. 3 Baugesetzbuch eingegangenen Stellungnahmen werden auf der
Grundlage dieser Beschlussvorlage sowie der Sitzung des Ausschusses fir
Bau, Planung, Umwelt und Stral3en am 23.09.2019 bertcksichtigt.

2. Von einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird gemaf § 13 Abs. 2 BauGB ab-
gesehen.

3. Die bisherige Beschlussfassung und Abwagung wird bestatigt.
4. Die 8. Anderung des Bebauungsplans 6 E mit Begriindung sowie die oOrtlichen

Bauvorschriften werden geméalR 8§ 1 Abs. 3 Baugesetzbuch in Verbindung mit §
10 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Sach- und Rechtslage:

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplans 6 E sollen die Ziele des Konzeptes zur ver-
traglichen Innenentwicklung (s. Vorlage 2019/128) in die verbindliche Bauleitplanung
Ubernommen werden. Hierzu wird eine zweigeschossige Bauweise, teilweise mit zu-
satzlichem Staffelgeschoss, zugelassen, wobei die Firsthéhe 10,60 m nicht Uber-
schreiten darf. Die Dacher sind mit einer Dachneigung von mind. 15° zu errichten.
Abhéangig von der Grundstiicksgré3e sind maximal 8 Wohneinheiten je Gebaude zu-
lassig. Je Wohneinheit sind 2 Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen.
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Der Entwurf der Bebauungsplan&nderung hatte bereits im Januar 2018 o6ffentlich
ausgelegen. Seinerzeit wurde von 2 Birgern hinterfragt, ob eine im Vergleich zum
derzeitigen Gebaudebestand hohere Dichte zugelassen werden sollte. Infolgedessen
— sowie weiterer konzeptioneller Uberlegungen — wurde die Fortfiihrung dieses Bau-
leitplanverfahrens bis zum Abschluss des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwick-
lung zurlckgestellt (s. Vorlage 2019/131). Das Konzept hat die geplanten Festset-
zungen der Bebauungsplan&nderungen bestatigt.

Nach Beschlussfassung des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung hat der
erneute Entwurf der Bebauungsplanédnderung im Juli 6ffentlich ausgelegen. Im Zuge
dieser offentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen eingegangen. Von den
Tragern offentlicher Belange wurden lediglich redaktionelle Hinweise vorgebracht.

Auf Basis der als Anlage 1 beigefligten Abwagungsvorschlage kann der Satzungs-
beschluss gefasst werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Haushaltsmittel zur Durchfiihrung der Bauleitplanverfahren stehen zur Verfigung.

Anlagen:

1. Abwagungsvorschlage
2. Planzeichnung
3. Begrindung
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|Anlage 1 zu Vorlage 2019/175
Gemeinde Rastede: 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 E
Abwéagung der Stellungnahmen zur Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal
§ 4 (2) BauGB und zur 6ffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB (in kursiver Schrift)
Abwéagung der Stellungnahmen zur erneuten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
und zur erneuten offentlichen Auslegung nach § 4a (3) BauGB (in Normalschrift)

Trager 6ffentlicher Planungsrechtliche Vorgaben
Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung

Schreiben vom ...
1 |Landkreis Ammerland Zu dieser Planung habe ich keine inhaltlichen Anregungen. Den Anregungen wird nachgekommen. Die Rechtsgrundlagen und die

Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

12.02.2018

Es sollte im Laufe des weiteren Verfahrens gepruft werden, ob
die Fassung der BauNVO zu aktualisieren ist. Die
Rechtsgrundlagen in der Planzeichnung sollten aktualisiert
werden.

Ich empfehle, den Verfahrensvermerk zZum
Aufstellungsbeschluss hinsichtlich des Organs der Gemeinde
zu Uberprufen (laut Bekanntmachung in der NWZ am
05.01.2018: Verwaltungsausschuss).

Eine redaktionelle Uberprifung der Planunterlagen wurde
absprachegeman nicht vorgenommen.

Verfahrensvermerke wurden zur erneuten Entwurfsfassung aktualisiert.

Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

31.07.2019

Stellungnahme:

Bauleitplanung; 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6 e
"Rastede-Ortskern" mit oOrtlichen Bauvorschriften;
Benachrichtigung Uber die erneute verkirzte 6ffentliche
Auslegung und Beteiligung der Trager offentlicher Belange
gemaf 88 13 a, 4 a Abs. 3 BauGB

Die Festsetzung des unteren Bezugspunktes in den textlichen
Festsetzungen Nr. 1 und 2 sollte zur inhaltlich hinreichenden
Bestimmtheit einheitlich sein (mit gleichem Wortlaut).

Die Anregung wird beriicksichtigt. Der Wortlaut wird vereinheitlicht.



kobbe
Textfeld
Anlage 1 zu Vorlage 2019/175
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Gemeinde Rastede: 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 E 2

Nr Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Landkreis Meine untere Bauaufsichtsbehdrde regt an, die textlichen | Die Anregung wird beruicksichtigt.
Ammerland Festsetzungen Nr. 1 und 2 um einen Hinweis zu erganzen,
dass die zuldssigen Hohen im Genehmigungsverfahren
nachzuweisen sind und der untere Hohenbezugspunkt bei der
Gemeinde Rastede zu erfragen ist.
Eine redaktionelle Uberpriifung der Planunterlagen wurde
absprachegeman nicht vorgenommen.
2 |NLD Seitens der Archdologischen Denkmalpflege werden zu o. g. | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Abteilung Archdologie Planungen keine Bedenken oder Anregungen vorgetragen.
g&gﬁgﬁgﬁ (illsdenburg Aus dem Plangebiet sind nach unserem derzeitigen
26121 Oldénburg Kenntnisstand keine archaologischen Fundstellen bekannt. Da
die Mehrzahl archéologischer Funde und Befunde jedoch
13.02.2018 obertédgig nicht sichtbar sind, kdénnen sie auch nie
ausgeschlossen werden.
Der Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenfunden ist bereits in
den Planungsunterlagen enthalten und sollte unbedingt
beachtet werden.
3 |OoOowWv Wir haben die Anderung des oben genannten | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Nach der dem Schreiben des

Georgstralle 4
26919 Brake

26.01.2018

Bebauungsplanes zur Kenntnis genommen. Im Bereich des
Bebauungsgebietes befinden sich Versorgungsanlagen des
OOWV. Diese dirfen weder durch Hochbauten noch durch eine
geschlossene Fahrbahndecke, aul3er in Kreuzungsbereichen,
Uberbaut werden.

Bei der Erstellung von Bauwerken sind gemall DVGW
Arbeitsblatt W  400-1  Sicherheitsabstdnde zu  den
Versorgungsleitungen einzuhalten. AufBerdem weisen wir
darauf hin, dass die Versorgungsleitungen nicht mit Baumen
Uberpflanzt werden dirfen. Um fiir die Zukunft sicherzustellen,
dass eine Uberbauung der Leitungen nicht stattfinden kann,
werden Sie gebeten, ggf. fir die betroffenen Leitungen ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzutragen.

OOWV beigefiigten Anlage handelt es sich innerhalb des Plangebietes um
Hausanschlussleitungen. Diese sind im Rahmen der Ausbauplanung in Absprache
mit dem OOWV zu verlegen. Die Hauptleitungen liegen innerhalb der
Verkehrsflachen, aul3erhalb des Geltungsbereiches.

Die Hinweise beziehen sich inhaltlich auf die Ausfuhrungsebene. Die Eintragung
von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten in den Bebauungsplan ist nicht erforderlich
und nicht sinnvoll, innerhalb des Plangebietes handelt es sich um
Hausanschlussleitungen.
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Gemeinde Rastede: 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 E

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV

Das ausgewiesene Planungsgebiet muss durch die bereits
vorhandenen Versorgungsleitungen als voll erschlossen
angesehen werden. Sofern eine Erweiterung notwendig werden
sollte, kann diese nur auf der Grundlage der AVB Wasser V
unter Anwendung des 8 4 der Wasserlieferungsbedingungen
des OOWYV durchgefiihrt werden. Ob und in welchem Umfang
diese Erweiterung durchgefiihrt wird, missen die Gemeinde
und der OOWV rechtzeitig vor Ausschreibung der
ErschlieBungsarbeiten gemeinsam festlegen. Wir machen
darauf aufmerksam, dass die Gemeinde die sich aus diesem
Paragraphen ergebende Verpflichtung rechtzeitig durch Kauf-
oder ErschlieBungsvertrage auf die neuen
Grundstuckseigentimer ubertragen kann.

Um Beachtung des DVGW Arbeitsblattes W 400-1 wird
gebeten.

Wir bitten vor Ausschreibung der ErschlieBungsarbeiten um
einen Besprechungstermin, an dem alle betroffenen
Versorgungstrager teilnehmen.

Im Hinblick auf den der Gemeinde obliegenden Brandschutz
(Grundschutz) weisen wir ausdriicklich darauf hin, dass die
Loschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der
offentlichen  Wasserversorgung ist. Die offentliche
Wasserversorgung als Aufgabe der Daseinsvorsorge wird durch
die gesetzlichen Aufgabenzuweisungen des Niederséchsischen
Brandschutzgesetzes (NBrandSchG) nicht berthrt, sondern ist
von der kommunalen Lo&schwasserversorgungspflicht zu
trennen.

Eine Pflicht zur vollstéandigen oder teilweisen Sicherstellung der
Léschwasserversorgung Uber das offentliche
Wasserversorgungsnetz {leitungsgebunden) besteht durch den
OOWV nicht. Da unter Beriicksichtigung der baulichen Nutzung
und der Gefahr der Brandausbreitung unterschiedliche
Richtwerte fur den Loschwasserbedarf bestehen (DVGW-
Arbeitsblatt W 405), ist frihzeitig beim OOWV der mdgliche
Anteil  (rechnerischer Wert) des leitungsgebundenen
Léschwasseranteils zu erfragen, um planungsrechtlich die
ErschlieBung als gesichert anerkannt zu bekommen.

Die Hinweise beziehen sich inhaltlich auf die Ausflihrungsebene.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Hinweise beziehen sich inhaltlich auf die Ausfiihrungsebene.
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Gemeinde Rastede: 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 E

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV

Eventuelle Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kénnen nur zu
Lasten des Veranlassers oder nach den Kostenregelungen
bestehender Vertrage durchgefuhrt werden.

Die Einzeichnung der vorhandenen Versorgungsanlagen in
dem anliegenden Lageplan ist unmaRstéblich. Die genaue Lage
der Leitungen gibt IThnen der Dienststellenleiter Herr Kaper von
unserer Betriebsstelle in Westerstede, Tel: 04488 / 845211, in
der Ortlichkeit an.

Nach endgltiger Planfassung und Beschluss als Satzung wird
um eine Ausfertigung eines genehmigten Bebauungsplanes
gebeten.

Weitere Anlage: Entwurf des Bebauungsplanes

Die Hinweise beziehen sich inhaltlich auf die Ausfliihrungsebene.

Ein entsprechendes Exemplar wird nach Abschluss des Verfahrens ibersandt.




4 Gemeinde Rastede: 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 E
(NwP

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Nr. Stellungnahme

oowv lhr Schreiben vom 12.07.2019 — 3-11 - Zur Stellungnahme vom 26.01.2018 siehe vorstehend.

Georgstrafie 4 In unserem Schreiben vom 26.01.2016 - AP-LW-AWL/18/Sa -
26919 Brake ) o

haben wir bereits eine Stellungnahme zu dem oben genannten
02.08.2019 Vorhaben abgegeben.

Erganzend: Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis wird in der

Der minimal anstehende Druck fir die Bebauung des Begriindung erganzt.

Plangebietes reicht im Regelfall jederzeit aus um die
vorgesehene bzw. vorhandene Bebauung mit zwei
Vollgeschossen (EG+10G) entsprechend DVGW 400-1
druckgerecht mit Trinkwasser aus unserem Versorgungsnetz zu
versorgen.

Aus dem nachstgelegenem Hydranten koénne bei|Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis wird in der
Einzelentnahme aktuell 72 m%h Loschwasser aus der | Begriindung erganzt.

Trinkwasserversorgung fiir den Grundschutz bereitstellen
werden.

Bedenken und Anregungen werden daher, soweit unsere
Hinweise beachtet werden, nicht mehr vorgetragen.




(NwP

Gemeinde Rastede: 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 E

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV
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Gemeinde Rastede: 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 E

Nr Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
4 | Verkehrsverbund Wir haben grundsétzlich keine Bedenken beziiglich der oben | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Bremen/Niedersachsen | genannten Planungen.
Am Wall 165-167 Wir begriiRen Nachverdichtungen im zentralen Teil der Ortslage
28195 Bremen . - ) 2 _—
Rastede, da im Sinne einer OPNV-orientierten
31.01.2018 Siedlungsentwicklung OPNV-Angebote vermehrt nachgefragt
werden kénnen.
Der Sachverhalt ist mit dem Landkreis Ammerland und dem
Zweckverband Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen
(ZVBN) abgestimmt. Dieses Schreiben gilt in Bezug auf den
offentlichen Personennahverkehr als gemeinsame
Stellungnahme.
5 | Nds. Landesbehérde fiir | Das Plangebiet der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 E | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Stral3enbau und Verkehr
Geschaftsbereich
Oldenburg

Kaiserstr. 27

26122 Oldenburg

01.02.2018

liegt mit deutlichem Abstand Ostlich der KreisstraBe K 131
»,Oldenburger Stra8e" in der Ortslage Rastede. Mit Aufstellung
der o. g. Bauleitplanung werden die planrechtlichen
Rahmenbedingungen zur  Nachverdichtung vorhandener
Wohnbauflachen geschaffen.

Das Plangebiet ist Uber die bestehende Gemeindestralle
sEichendorffstralBe" erschlossen.

Die durch die Niedersachsische Landesbehérde fur Straf3enbau
und Verkehr - Geschéftsbereich Oldenburg (NLStBV-OL) zu
vertretenden Belange sind nicht betroffen.

Es sind keine Anmerkungen oder Hinweise vorzutragen.

Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer
38.2 der Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Ubersendung
einer Ablichtung der gultigen Bauleitplanung einschlief3lich
Begrundung.

Ein entsprechendes Exemplar wird nach Abschluss des Verfahrens Uibersandt.
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Gemeinde Rastede: 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 E 8

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

EWE NETZ GmbH
Oldenburger Str. 52
26655 Westerstede

17.07.2019

Vielen Dank fur die Beteiligung unseres Hauses als Trager
offentlicher Belange.

Die Aufstellung oder Veranderung von Leitplanungen kollidiert
in der Regel nicht mit unserem Interesse an einer
Bestandswahrung fur unsere Leitungen und Anlagen.

Sollte sich hieraus im nachgelagerten Prozess die
Notwendigkeit einer Anpassung unserer Anlagen, wie z. B.
Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen an
anderem Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten
ergeben, sollen dafir die gesetzlichen Vorgaben, die
anerkannten Regeln der Technik sowie die
Planungsgrundséatze der EWE NETZ GmbH gelten.

Gleiches gilt auch fur die Neuherstellung, z.B. Bereitstellung
eines Stationsstellplatzes. Die Kosten der Anpassungen bzw.
Betriebsarbeiten sind von dem Vorhabentrager vollstandig zu
tragen und der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es sei denn der
Vorhabentrdger und die EWE NETZ GmbH haben eine
anderslautende Kostentragung vertraglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder
Anregungen vorzubringen.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen
einzubeziehen und uns frihzeitig zu beteiligen.

Unsere Netze werden téglich weiterentwickelt und verandern
sich dabei. Dies kann im betreffenden Planbereich Uber die
Laufzeit lhres Verfahrens/Vorhabens zu Veranderungen im zu
berlicksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand fiihren. Wir
freuen uns lhnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft Uber
unser modernes Verfahren der Planauskunft zur Verfigung
stellen zu kdnnen - damit es nicht zu Entscheidungen auf
Grundlage veralteten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie
sich deshalb gern jederzeit Uber die genaue Art und Lage
unserer zu berlcksichtigenden Anlagen Uber unsere
Internetseite: https://iwww.ewe-
netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Soweit eine Umverlegung von Leitungen notwendig wird, erfolgt eine rechtzeitige
Abstimmung mit der EWE Netz GmbH.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Eine Leitungsabfrage Uber die genannte Internetseite wurde durchgefihrt.
Demnach befinden sich im Plangebiet nur Hausanschlussleitungen. Die
Hauptleitungen liegen in der Eichendorffstralle. Soweit eine Umverlegung von
Leitungen notwendig wird, erfolgt eine rechtzeitige Abstimmung mit der EWE Netz
GmbH.



https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen
https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen
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Gemeinde Rastede: 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 E

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung EWE NETZ
GmbH

Zur effizienten Bearbeitung von Anfragen und Stellungnahmen
bauen wir unsere elektronischen Schnittstellen kontinuierlich
aus.

Bitte schicken Sie uns lhre Anfragen und Mitteilungen zukiinftig
an unser Postfach info@ewe-netz.de.

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen lhre
Ansprechpartnerin  Frau Lubben unter der folgenden Ruf-
nummer: 04488 5233-293.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Keine Anregungen und Bedenken hatten:

1.

Polizei Niedersachsen mit Schreiben vom 15.01.2018



mailto:info@ewe-netz.de

INWP

Gemeinde Rastede: 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 E 10

Nr Private Stellungnahme Planungsrechtliche Vorgaben
' Einwender/in Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 | Einwender 1 Warum ist fir die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6E [Bei der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6e handelt es sich um eine
26180 Rastede "Rastede Ortskern" Teilbereich EichendorffstraBe ein | Nachverdichtung des Bestands. Das Plangebiet liegt innerhalb des
05.01.2018 beschleunigtes Verfahren nétig? Siedlungszusammenhangs der Gemeinde Rastede und ist bereits baulich genutzt.

In der NWZ wurde darlber berichtet, dass fur den Rastede
Ortskern grundsatzlich tberlegt werden soll, wie die Bebauung
aussehen darf.

Der bestehende Bebauungsplan wird abgelehnt, weil damit zu
grofe Hauser auf Grundsticken ermdglicht werden. Er soll
verandert werden, so dass u. a. Grenzabstande, GroRe der
Grundflache und Héhe der Hauser so bemessen sind, dass
Nachbargrundsticke méglichst wenig beeintréachtigt werden.

An den Geltungsbereich grenzen zu allen Richtungen bereits bebaute Bereiche an.
Die Voraussetzungen fur die Anwendung des § 13a BauGB sind damit gegeben.
Die Gemeinde Rastede fiihrt ein vereinfachtes Verfahren durch, um den
Verwaltungsaufwand zu minimieren und die Verfahrenszeit zu reduzieren. Der
Bundesgesetzgeber hat den Kommunen diese Mdglichkeit eingerdumt. Die Birger
haben im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung die Md&glichkeit, ihre Anregungen
vorzutragen.

Die Gemeinde hat ein Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung erstellt und darin
Dichtezonen definiert. Das Plangebiet fallt in dem Konzept in eine Zone hoher
Dichte (rote Zone), das Plangebiet liegt in unmittelbarer rdumlicher Nahe zum
zentralen Versorgungsbereich. Die in der 8. Anderung getroffenen Festsetzungen
beriicksichtigen die Festlegungen fir die rote Zone.

Nordlich des Geltungsbereiches dieser 8. Anderung sind bereits zwei
zweigeschossige Mehrfamilienhduser zuzuglich Staffelgeschoss vorhanden. Weiter
nordlich liegen mit den zweigeschossigen Reihenh&ausern dichtetere Strukturen.
Die 8. Anderung nimmt diese Struktur der nordlich anschlieRenden
Mehrfamilienhduser auf und setzt entsprechend im Plangebiet maximal zwei
Vollgeschosse fest. Die geplante Zweigeschossigkeit ist fur die planungsrechtliche
Absicherung von Mehrfamilienhdusern erforderlich.

Die Bestandsbebauung im Umfeld variiert in ihrer Hohe zwischen ca. 8,00 m
(geschéatzt, EichendorffstraBe) und 10,60 m (Elisabethstrale, ruckwaértig des
Plangebietes). Im Plangebiet wird die nérdlich direkt angrenzende Struktur
aufgenommen und eine maximale Gebaudehdéhe von 10,60 m bzw. 10,50 m
ausgewiesen.

In den WA 1 sind die Staffelgeschosse mit mindestens 2,00 m Abstand von der
Traufkante des darunter liegenden Geschosses herzustellen. Der Abstand ist zu
allen Seiten einzuhalten, so dass ein dreigeschossiges Erscheinungsbild mit
durchgehender AuRenwand zu allen Seiten ausgeschlossen wird. Die Festsetzung
dient dem Nachbarschutz. In den WA 2 wird eine Traufhbhe von 6,50 m
festgesetzt. Damit sind hier Staffelgeschosse oberhalb des zweiten
Obergeschosses nicht mdglich.

Es wird ein grof3ziigiges Baufeld festgesetzt, so dass auch eine Bebauung in
zweiter Baureihe ermdéglicht wird. Auch angrenzend an das Plangebiet
(Eichendorffstrale Nr. 1 und Oldenburger Strale Nr. 274 B) ist diese Struktur
(Bauen in zweiter Reihe) bereits realisiert. Die maximal zuldssige Geb&udelange
wird jedoch auf 20 m begrenzt, um unangemessen lange Gebaudekérper zu
vermeiden.
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8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 E

Nr.

Private
Einwender/in

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Einwender 1

Aber was ist mit der Versiegelung von offenem Boden und der
Zerstdrung von Garten, die ein grines Netz bilden kdnnten.

Ja, wir leben auf dem Lande. Aber deshalb miissen wir doch
nicht die Fehler von Stédten wiederholen. Ja, auch hier gibt es
einen Bedarf an bezahlbarem Wohnraum. Aber muss deshalb
neu gebaut werden, und grésser? Wie viele Immobilien stehen
leer? Konnten sie renoviert werden oder umgenutzt? Koénnte

man fur private Hausbesitzer Anreize schaffen, um zu
vermieten?
Ja, Diese Stellungnahme ist sehr allgemein. Die

EichendorffstraBe ist nur der Aufhénger fir eine kreativere
Planung als das immer grésser, immer mehr.

Insgesamt passt sich damit die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 e in die
bestehenden Strukturen ein. Durch die getroffenen Festsetzungen werden die
bauliche Dichte und die Geb&audehthe ausreichend beschrénkt, um
sicherzustellen, dass die umgebende Bebauung nicht durch neue Planvorhaben
Uberpréagt wird.

Das Grundstiick des Einwenders befindet sich sidlich des Plangebietes und ist
daher durch Grenzabstande oder Verschattungen nicht betroffen. Die
Grundflachenzahl von 0,4 war bereits im Bebauungsplan Nr. 6e aus dem Jahr
1975 ausgewiesen und wird mit dieser Anderung nicht verandert.

Die Gemeinde sieht daher insgesamt keinen Anlass, ihre bisherigen Festsetzungen
zu verandern.

Im Rahmen dieser 8. Anderung wird die Grundflachenzahl von 0,4 nicht geéndert.
Die zulassige Versiegelung darf nach der derzeitigen Baunutzungsverordnung von
2017 maximal 60 % betragen. Der Umfang an versiegelter Flache wird gegenuber
dem Planungsrecht nicht erhoht, so dass auch der Anteil an Gartenflachen
(planungsrechtlich) gleich bleibt, ein Eingriff in Natur und Landschaft wird damit
nicht vorbereitet. Doch wird gegentiber dem Ursprungsplan die Baugrenze bzw.
das Baufeld erweitert, so dass es zu einer Verschiebung der Bebauung in den
ruckwartigen Bereich kommen kann. Somit ist zwar keine Erhéhung der
Versiegelung oder planungsrechtliche Verkleinerung der Géarten gegeben, doch
wird sich der bisherige rickwartige Gartenbereich verandern.

Die Gemeinde Rastede ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des
Landkreises Ammerland 1996 als Mittelzentrum mit den Schwerpunktaufgaben
»Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten“ und ,Erholung“ dargestellt. In der
Gemeinde Rastede ist seit Jahren eine konstant hohe Nachfrage nach
Wohngrundstiicken festzustellen. Diese Nachfrage deckt sich im Wesentlichen mit
einer kontinuierlichen Zunahme der Bevdlkerung. So hat die Gemeinde Rastede
hat in den letzten 10 Jahren kontinuierlich an Einwohnern gewonnen.

Fir die Zukunft bzw. die néchsten Jahre erwartet die Gemeinde eine anhaltende
Nachfrage nach Grundstiicken fur den Einfamilienhausbau und fir kleinere
Mehrfamilienhduser. Die Gemeinde stutzt sich bei dieser Einschatzung auch auf
die vorliegenden Bevélkerungsprognosen. Im Ergebnis beabsichtigt die Gemeinde
Uber eine vertragliche und gezielte Nachverdichtung Bauplétze zu schaffen.

Auf die Vermietung von leer stehenden Immobilien hat die Gemeinde keinen
direkten Einfluss. Die Gemeinde Rastede ist allerdings auch nicht von Leerstanden
in gréBerem Umfang betroffen.
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8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 E

Nr.

Private
Einwender/in
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Einwender 2
Eingang 13.04.2017

eingegangen aufRerhalb
der férmlichen
Beteiligungsverfahren

Beschattung/ Wertminderung

Bei einer zwei bzw. mehrstockigen Bebauung des
Grundstickes Eichendorffstr. 3 wird mir als westlich
angrenzende Nachbarin die Vormittagssonne genommen.

Die Gemeinde hat ein Konzept zur vertraglichen Nachverdichtung erstellt und darin
Dichtezonen definiert. Das westliche und zentrale Plangebiet fallt in dem Konzept
in eine Zone hoher Dichte (rote Zone), das Plangebiet liegt in unmittelbarer
raumlicher Néhe zum zentralen Versorgungsbereich. Die in der 8. Anderung
getroffenen Festsetzungen berlicksichtigen die Festlegungen fir die rote Zone.,
nutzen aber die fir die rote Zone maximal vorgesehene Gebaudehdhe von 13
Metern nicht aus.

Nordlich des Geltungsbereiches dieser 8. Anderung sind bereits zwei
zweigeschossige Mehrfamilienhduser zuzuglich Staffelgeschoss vorhanden. Weiter
nordlich liegen mit den zweigeschossigen Reihenhdusern dichtetere Strukturen.
Die 8. Anderung nimmt diese Struktur der nordlich anschlieRenden
Mehrfamilienhduser auf und setzt entsprechend im Plangebiet maximal zwei
Vollgeschosse fest. Die geplante Zweigeschossigkeit ist fir die planungsrechtliche
Absicherung von Mehrfamilienh&usern erforderlich.

Die Bestandsbebauung im Umfeld variiert in ihrer Hohe zwischen ca. 8,00 m
(geschatzt, EichendorffstraBe) und 10,60 m (Elisabethstrale, rickwartig des
Plangebietes). Im Plangebiet wird die nérdlich direkt angrenzende Struktur
aufgenommen und fir das geplante WA 1 eine maximale Geb&audehohe von 10,60
m ausgewiesen. Die Hohenfestsetzung beriicksichtigt die Mdglichkeit, ein
zusétzliches Staffelgeschoss zu errichten.

Im dstlich an das Grundstick der Einwender angrenzenden WA 1 sind die
Staffelgeschosse mit mindestens 2,00 m Abstand von der Traufkante des darunter
liegenden Geschosses herzustellen. Der Abstand ist zu allen Seiten einzuhalten,
so dass ein dreigeschossiges Erscheinungsbild mit durchgehender AuRenwand zu
allen Seiten ausgeschlossen wird. Die Festsetzung dient dem Nachbarschutz, die
Verschattung auf den Nachbargrundstiicken wird damit reduziert.

Insgesamt passt sich damit die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 e in die
bestehenden Strukturen ein. Durch die getroffenen Festsetzungen werden die
bauliche Dichte und die Gebaudehohe ausreichend beschrankt, um
sicherzustellen, dass die umgebende Bebauung nicht durch neue Planvorhaben
Uberprégt wird. Geringe Verschattungen auf den Nachgrundsticken sind
hinzunehmen.
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8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 E

Nr.

Private
Einwender/in

Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung
Einwender 2

Es wird unweigerlich zu einer Wertminderung meines Hauses
kommen.

Schon durch das vor etwa 30 Jahren gebaute grof3e
Mehrfamilienhaus, Oldenburger Strale 278, wird mir die
Abendsonne ab ca. 17.00 Uhr genommen.

2.) Ca. 100-jahrige Buchhecke/ Grenzbeplanzung

Die ca. 100-jahrige Buchenhecke (6st.-, nordl. und sudliche
Einfassung meines Grundstickes) ist eine Grenzeinrichtung/
Einfriedung. Diese hat It. Herrn Rechtsanwalt Weilimann vom
Verband Wohneigentum Niedersachsen e.V. Bestandschutz
nach § 921 BGB.

Die Beurteilung, ob eine Planung als wertmindernder Faktor gesehen wird, héangt
vom Einzelfall ab und beruht sowohl auf objektiven als auch auf subjektiven
Kriterien. Bei der objektiven Betrachtungsweise steht die klare Einhaltung der
gesetzlichen Vorgaben im Mittelpunkt. Auf Genehmigungsebene ist nachzuweisen,
dass die gesetzlichen Vorgaben eingehalten werden. Dann wird die Planung
objektiv keinen wertmindernden Einfluss auf Immobilien haben. Auch der
Petitionsausschuss des Bundestages vom 13.04.2011 hat verdeutlicht, dass eine
Wertminderung von Immobilien nur in Betracht kdme, wenn von einer
unzumutbaren Beeintrachtigung der Nutzungsmoglichkeit des Grundstlickes
auszugehen sei. Dies konne jedoch ausgeschlossen werden, wenn die
Immissionen nicht das zulassige Maf3 Uberschreiten. Diese Auffassung wird auch
durch einen Beschluss des BVerwG vom 09.02.1995 (UPR 10/1995, S. 390 ff.)
gestiitzt. Demnach sind ,die Auswirkungen, die die Errichtung von baulichen
Anlagen in der Umgebung eines Grundstiickes auf dessen Verkehrswert haben,
alleine keine fur die planerische Abwagung erheblichen Belange. Vielmehr kommt
es auf die von der (neu) zugelassenen Nutzung unmittelbar zu erwartenden
tatsdchlichen Beeintrdchtigungen an.*

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Das angesprochene
Mehrfamilienhaus an der Oldenburger StralBe ist nicht Gegenstand dieses
Bebauungsplanverfahrens. Jedoch wird darauf hingewiesen, dass sich das
Grundstuck des Einwenders und die angrenzenden Bereiche im Ortszentrum von
Rastede befinden. Das Ortszentrum ist gepragt durch eine héhere Verdichtung und
zentrale Einrichtungen. Dies ist stadtebaulich sinnvoll und gewollt, gerade auch vor
dem Zielhintergrund, mit Grund und Boden sparsam umzugehen und den
Flachenverbrauch insbesondere jenseits der gewachsenen Ortsrander zu
minimieren.

Fur die Anderung des Bebauungsplanes sind das Baurecht und das
Naturschutzrecht relevant. Die angesprochene Buchenhecke ist nicht nach
Naturschutzrecht geschitzt. Das Nachbarrecht ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens. Weitere gesetzliche Bestimmungen bleiben unberihrt.
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Praambel

Es gilt die BauNVO 2017

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB), des § 84 Abs. 1 Nr. 2 und
Abs. 3 der Niederséchsischen Bauordnung und des § 58 Abs. 2 Satz 1 Nr. 2 Niedersdchsisches
Kommunalverfassungsgesetz hat der Rat der Gemeinde Rastede diesen Bebauungsplan Nr. e, 8.
Anderung ,Rastede/ Ortskern®*, bestehend aus der Planzeichnung und den nebenstehenden textlichen
Festsetzungen sowie den nebenstehenden 6értlichen Bauvorschriften Uber die Gestaltung, als Satzung
beschlossen.

Rastede, den ...,

Blrgermeister

Verfahrensvermerke

Planunterlage

Kartengrundlage: Liegenschafiskarte
MaBstab: 1:1.000

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

© 2016 “ LGLN

Landesamt fur Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen {(LGLN}
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und weist die stadtebaulich be-
deutsamen baulichen Anlagen sowie Stralen, Wege und Platze vollstandig nach
(Stand vom ... ). Sie ist hinsichtlich der Darstellung der Grenzen und der baulichen Anlagen
geometrisch einwandfrei.

Die Ubertragbarkeit der neu zu bildenden Grenzen in die Ortlichkeit ist einwandfrei maglich.

Westerstede, den ...........................

(offentl. bestellter Vermessungsingenieur)

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von NWP Planungsgesellschaft mbH,
Escherweg 1, 26121 Cldenburg.

Oldenburg, den ............................

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ... die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 6e, 8. Anderung, beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist
gemal §2 Abs. 1 BauGB am ..o artsiiblich hekannt gemacht. Das Verfahren wird ge-
malk § 13 a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB nach den Vorschriften des § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB durch-
gefiihrt.

Rastede, den ...........................
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Vorlaufige Unterlage

Planunterlage Katasteramt | Planunterlage BP 6E.DXF 02.09.2016
Planunterlage OBV

Blrgermeister

Offentliche Auslegung

Der Verwallungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ... dem
Entwurf des Bebauungsplanes und der Begriindung zugestimmt und seine &ffentliche Auslegung ge-
malt § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ort und Dauer der éffentlichen Auslegung wurden am ... ortsliblich bekannt gemacht.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. e, 8. Anderung mit der Begriindung und die wesentlichen,
bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom ..., bis
............................ gemadf § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Textliche Festsetzungen

Birgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat den Bebauungsplan Nr. 6e, 8. Anderung nach Prifung der Stel-
lungnahmen gemal §3 Abs. 2 BauGB in seiner Sitzung am ........................... als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Rastede, den ...............cccccceii.

Birgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der Gemeinde Rastede ist gemaR §10(3)BauGB am ...
ortstblich bekanntgemacht worden. Der Bebauungsplan Nr. 6e, 8. Anderung ist damit am
............................ in Kraft getreten.

Biirgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach In-Kraft-Treten des Bebauungsplanes Nr. 6e, 8. Anderung ist die Verlet-
zung von Vorschriften beim Zustandekommen des Bebauungsplanes Nr. 8e, 8. Anderung und der
Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Rastede, den .........occcoveeevvnvinnn,

Birgermeister

Beglaubigungsvermerk

Diese Ausfertigung der Planzeichnung stimmt mit der Urschrift tiberein.

Rastede,den ............ccoeeiiiiiin.

GEMEINDE RASTEDE
Der Burgermeister

1. Gebdudehdhe

Gemal § 16 [2] BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO wird die Gebaudehdhe gemal Planein-
schrieb begrenzt. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante des Gebaudes, unterer Bezugspunkt die
Oberkante der Eichendorffsirae, gemessen am Fahrbahnrand im rechten Winkel zum Gebaude.

Die zuldssigen Hohen sind im Genehmigungsverfahren nachzuweisen; der untere Hohenbezugs-
punkt ist bei der Gemeinde Rastede zu erfragen.

2. Traufhdhe

Gemal § 16 [2] BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO wird bestimmt, dass die maximal zu-
lassige Traufhdhe (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und dem aufgehen-
dem Mauerwerk) gemaf? Einschrieb im Planteil im WA 2 des Bebauungsplanes, jeweils gemessen
zwischen der Unteren Bezugsehene und der Traufe, nicht Oberschritten werden darf.

Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der Eichendorffstrale, gemessen am Fahrbahnrand im
rechten Winkel zum Gebaude. Ausgenommen von der Hohenbegrenzung sind Dachgauben,
Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

Die zuldssigen Hohen sind im Genehmigungsverfahren nachzuweisen; der untere Hohenbezugs-
punkt ist bei der Gemeinde Rastede zu erfragen.

3. Anzahl der Wohneinheiten

In allen allgemeinen Waohngehieten sind gemdat § 9 [1] Nr. 6 BauGB je vollstandige 140 gm Baugrund-
stick eine Wohneinheit zulassig.

In den allgemeinen Wohngebietesn WA 1 sind maximal 10 Wohnungen je Wohngebaude zuldssig. In
den allgemeinen Wohngebieten WA 2 sind maximal 8 Wohnungen je Wohngebdude zulissig.

4. Staffelgeschosse

Staffelgeschosse sind cberste Geschosse, die gegeniiber den Aulenwinden des Gebdudes zuriickge-
setzt sind. Gemalk § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVQ sind in den WA 2 oberhalb
des 2 Vollgeschosses Staffelgeschosse unzulassig.

5. Bauweise

In der abweichenden Bauweise gilt geméak § 22 [2] BauNVO die offene Bauweise. Abweichend wird
festgesetzt, dass nur Geb&udeldngen bis maximal 20 m zuldssig sind.

6. Garagen und Nebenanlagen
Parallel zur Eichendorffstrale sind in einer Tiefe von 5 Metern gemessen vom Rand des Geltungs-

bereiches Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebduden gemaR §§ 12 und 14
BauNVO nicht zul&ssig.

Ortliche Bauvorschriften

1. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der drilichen Bauvorschriften ist identisch mit dem Geltungsbereich der
8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6e.

2. Dachform und Dachneigung {§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBau(Q)

Die obersten Geschosse von Hauptgebduden (bei Staffelgeschossen ist ausschlieBlich das Staf-
felgeschol® das oberste Geschoss) sind mit einem geneigten Dach zu erstellen. Die Dachnei-
gung muss mindestens 15° betragen. Aus gestalterischen Griinden ddrfen maximal 10 % der re-
levanten Dachflache mit einer geringeren Dachneigung ausgefihrt werden.

Ausgenommen von dieser Regelung sind kegriinte Dacher, Dachgauben und Dachaufbauten,
sowie Wintergédrten. Bei Garagen und Nebenanlagen sind auch Flachdacher zulédssig.

Pultdacher sind nicht zulassig.

3 Einfriedung {§ 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

Entlang der stralenseitigen Grundstlicksgrenze ist das Baugrundstick mit geschnittenen Laub-
gehdlzhecken (z.B. Hainbuche, Weildorn, Rotbuche, Liguster, Stechpalme), mit einer Mindest-
hohe von 0,60 m, einzufrieden. Innerhalk der Heckenfilhrung sind Zaune gestattet, jedoch nicht
héher als die eigentliche Hecke.,

4. Einstellpliatze (§ 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauQ}

Gemalt § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBau© wird festgelegt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze anzulegen
sind.

5. Staffelgeschosse (§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauQ)

In den WA 1 sind die Staffelgeschosse mit mindestens 2,00 m Abstand von der Traufkante des
darunter liegenden Geschosses herzustellen. Der Abstand ist zu allen Seiten einzuhalten.

Hinweise

Rechtsgrundlagen fiir diesen Bebauungsplan sind:

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

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

Niedersachsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 03. April 2012 (Nds. GVBI. Nr. 5/2012, S. 46),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12. September 2018 (Nds. GVBI. S. 190, 253)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

(1

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche Bodenfunde {das kdnnen
u.a. sein: Tongefallscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie  auffallige
Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden,
sind diese gemdl § 14 Abs. 1 des Nieders. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und missen der
Unteren Denkmalschutzbehtrde des Landkreises sowie dem Niedersachsischen Landesamt far
Cenkmalpflege - Referat  Archiologie - Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Strale 15, unverziglich
gemeldet werden. Bodenfunde und Fundstellen sind nach §14 Abs. 2 des Nieders.
Denkmalschutzgesetzes bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverdndert zu lassen
bzw. far ihren Schutz ist Sorge zu fragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

(2)

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Altstandorte
zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbehérde zu benachrichtigen.

(3)

Die Lage der Versorgungsleitungen sind den Leitungsplanen der Versorgungstriager zu entnehmen.
Cie Schutzvorkehrungen und Nutzungsbeschrankungen sind zu beachten.

(4)

Mit der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 e werden die bisherigen Festsetzungen flr den
Geltungsbereich dieser 8. Anderung aufgehaben.

PLANZEICHENERKLARUNG
1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet
2. MaR der baulichen Nutzung
0.9 Geschossflachenzahl
04 Grundflachenzahi

I Zahl der Vollgeschosse als Hchstmal

?: = 1 g:g:n“ Hohe baulicher Anlagen als Hochstmal (GH = Gebsudehshe, TH = Traufhdhe)
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
a abweichende Bauweise

------- Baugrenze

/I/é/_ L (iberbaubare Flache

e |~ nicht liberbaubare Flache

15. Sonstige Planzeichen
> oo oo

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung

=:= Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Gemeinde Rastede
Landkreis Ammerland

8. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 6 e
"Rastede - Ortskern®

mit ortlichen Bauvorschriften nach § 84 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 3
der Niedersachsischen Bauordnung
im Verfahren gemaR § 13a BauGB
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mit Ortlichen Bauvorschriften nach § 84 Abs. 1 Nr. 2 und Abs. 3 NBauO
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1 Einleitung

1.0 Vorbemerkung

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

Bei der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6e handelt es sich um eine Nachverdichtung
des Bestands. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der Gemeinde
Rastede und ist bereits baulich genutzt. An den Geltungsbereich grenzen zu allen Richtun-
gen bereits bebaute Bereiche an.

Die Voraussetzungen fiur 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.

1.1 Anlass der Planung

Das Plangebiet liegt im zentralen Teil der Ortslage Rastede, nordlich der Eichendorffstralie,
sudlich der MarienstraRe. Anlass fir die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 e ist die
Absicht der Gemeinde, im Geltungsbereich Mehrfamilienhauser zuzulassen. Daflr ist neben
den Baufenstern insbesondere die Geschossigkeit und die Anzahl der zulassigen Wohnun-
gen anzupassen.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6e sind das Baugesetzbuch
(BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstel-
lung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV), die Niederséachsische Bauordnung
und das Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6e liegt im zentralen Bereich des Hauptortes
Rastede. Der Geltungsbereich wird im Siden durch die Verkehrsparzelle der Eichendorff-
straRe begrenzt. Im Osten grenzt das Flurstiick 83/2, im Westen die Flurstiicke 110/2 und
108/4 an. Die nordliche Grenze wird durch das Flurstiick 112/6 gebildet.

Der genaue Geltungsbereich und die Lage innerhalb des Gemeindegebietes ergeben sich
aus der Planzeichnung bzw. dem Ubersichtsplan auf der Planzeichnung.
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1.4 Beschreibung des Plangebietes

Im Geltungsbereich sind ein ehemaliges Pfarrbliro und drei freistehende eingeschossige
Einfamilienhduser auf grof3ziigig geschnittenen Grundstiicken vorhanden. Das Gebaude des
ehemaligen Pfarrburos steht derzeit leer. Die nordlichen Grundstucksbereiche werden géart-
nerisch genutzt. In den Géarten sind Obstbaume und eine Birke vorhanden.

Sudlich des Plangebietes, sudlich der EichendorffstralRe liegen das Pfarramt und die Biche-
rei. Nordlich des Plangebietes sind zwei Mehrfamilienhauser und verdichtetere Strukturen
vorhanden. Die Mehrfamilienhauser weisen zwei Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss auf.
In dstlicher und westlicher Richtung schlieRen eingeschossige Einfamilienhduser an die 8.
Anderung an. Die angrenzenden Wohngrundstiicke und die im Geltungsbereich gelegenen
Wohnhauser weisen geneigte Dacher auf, stellen sich jedoch hinsichtlich ihres auf3eren Er-
scheinungsbildes als uneinheitlich dar.

Die sidlich des Plangebietes gelegene Eichendorffstral3e hat eine ErschlieBungsfunktion fir
die angrenzenden Grundstiicke und den dstlichen Bereich von Rastede. Die Eichendorff-
straf3e fuhrt in westlicher Richtung zur Oldenburger StrafRe (K 131). Die K 131 fihrt in Rich-
tung Siden nach Oldenburg und in Richtung Norden zur Ortslage Hahn-Lehmden.

15 Planungsrahmenbedingungen

Ziele und Grundséatze der Raumordnung (LROP/RROP)

Die Gemeinde Rastede ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Am-
merland 1996 als Mittelzentrum mit den Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung
von Wohnstatten* und ,Erholung“ dargestellt. Fir das Plangebiet werden keine Darstellun-
gen getroffen.

U Einflgen in die bestehende Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede stellt den Geltungsbereich
als Wohnbauflache dar. Die in der 8. Anderung des Bebauungsplans beabsichtigte Festset-
zung eines Allgemeinen Wohngebiets kann damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

Bebauungsplan

Fir das Plangebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 6 e ,Fur ein Gebiet 6stlich der
Kleibroker Straf3e (K 113), im Bereich zwischen der B 69 und der Zur Windmuhlen — Stralle*
aus dem Jahr 1975 vor. Er setzt fir den Geltungsbereich dieser 8. Anderung uiberwiegend
ein Allgemeines Wohngebiet, maximal zwei Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl von 0,4
und eine Geschossflachenzahl von 0,8 fest. Das Baufeld umfasst den sudlichen Teil der
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Grundstucke in einer Tiefe von 19 Metern. Fur den 6stlichen Rand des Plangebietes wird
eine Stralenverkehrsflache als Verlangerung der Marienstral3e festgesetzt.

Das Gebiet dieser 8. Anderung wird von den Sammelanderungen ,A“ und ,C* erfasst. Im
Rahmen der Sammelanderung ,A“ wurde u.a. die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf |
und die Geschossflachenzahl auf 0,6 reduziert. In der Sammelanderung ,C* wurde festge-
setzt, dass bei Einzelhdusern maximal 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude und bei Doppel-
hausern nur eine Wohneinheit je Doppelhaushélfte zulassig ist. Aul3erdem wurde in diesem
Rahmen festgesetzt, dass die Gebaudelange maximal 20 m betragen darf.

2 Planungsabsichten, Ziele und Zwecke der Planung

Im Geltungsbereich dieser 8. Anderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur
die Errichtung von kleineren Mehrfamilienhdusern geschaffen werden. Das Plangebiet ist
bereits vollstandig baulich genutzt. Am westlichen Rand befindet sich das ehemalige Pfarr-
buro, welches derzeit leer steht. Im zentralen und 6stlichen Teil sind Einfamilienh&user vor-
handen. Auch nérdlich des Plangebietes wurde in jingerer Zeit ein Mehrfamilienhaus errich-
tet. Mit der 7. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 e wurden hier in jiingerer Zeit bereits
die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Nachverdichtung geschaffen.

Die Gemeinde Rastede hat ein Konzept zur vertrdglichen Innenentwicklung erstellt. Das
westliche und zentrale Plangebiet liegt darin — anschlie3end an den zentralen Versorgungs-
bereich — innerhalb der Zone mit hoher stadtebaulicher Dichte (rote Zone). Der 6stliche Rand
des Plangebietes liegt in dem Konzept innerhalb der mittleren Dichtezone (blaue Zone). Die
fur die beiden Zonen definierten maximalen Kennziffern werden durch die textlichen Festset-
zungen und die ortlichen Bauvorschriften umgesetzt (s. Kap. 3.2.1). Damit wird die stadte-
bauliche Dichte im Plangebiet auf ein vertragliches Mal3 begrenzt.

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Gemeinde Rastede, unmittelbar nérdlich der Eichen-
dorffstraf3e und ist damit fur die Errichtung von Mehrfamilienhdusern besonders geeignet.
Alle wichtigen Infrastruktureinrichtungen wie Einkaufsmoglichkeiten, Schule, Kindergarten,
Offentliche Einrichtungen wie z.B. das Rathaus etc. sind in wenigen Minuten ful3laufig er-
reichbar. Das Plangebiet liegt zudem in ruhiger Wohnlage, abseits des Stral3enverkehrs-
larms und ist dennoch Uber die EichendorffstralRe auf kurzem Wege an das ortliche und
Uberortliche Verkehrsnetz angebunden.

Derzeit ist die Errichtung von Mehrfamilienhdusern auf Basis des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 6 e und seiner Anderungen planungsrechtlich nicht zuldssig. Zulassig ist bis-
lang nur ein Vollgeschoss und die Uberbaubaren Flachen beschranken sich auf den sudli-
chen Grundsticksbereich. AuRerdem ist die Anzahl der zuldssigen Wohnungen auf maximal
2 Wohneinheiten pro Wohngebaude begrenzt. Daraus ergibt sich das Erfordernis, diesen
Bebauungsplan Nr. 6 e zu &ndern, um die Mehrfamilienhduser zuzulassen.
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3. Wesentliche Auswirkungen der Planung
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

3.1.1 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung

e Birger haben nachgefragt, warum die Planung im beschleunigten Verfahren durchge-
fuhrt wird.

Bei der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6e handelt es sich um eine Nachverdichtung
des Bestands. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der Gemeinde
Rastede und ist bereits baulich genutzt. An den Geltungsbereich grenzen zu allen Richtun-
gen bereits bebaute Bereiche an. Die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13a
BauGB sind damit gegeben. Die Gemeinde Rastede fihrt ein vereinfachtes Verfahren durch,
um den Verwaltungsaufwand zu minimieren und die Verfahrenszeit zu reduzieren. Der Bun-
desgesetzgeber hat den Kommunen diese Mdglichkeit eingerdumt. Die Blrger haben im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung die Méglichkeit, ihnre Anregungen vorzutragen.

e Burger kritisieren, dass zu grof3e Hauser ermoglicht wirden. Der Entwurf solle so
verandert werden, dass u. a. Grenzabstande, GroRRe der Grundflache und Hohe der
Hauser so bemessen sind, dass Nachbargrundstiicke mdglichst wenig beeintrachtigt
werden. Verschattungen werden befilrchtet.

Nordlich des Geltungsbereiches dieser 8. Anderung sind bereits zwei zweigeschossige
Mehrfamilienhauser zuziiglich Staffelgeschoss vorhanden. Weiter nérdlich liegen mit den
zweigeschossigen Reihenh&usern verdichtetere Strukturen. Die 8. Anderung nimmt diese
Struktur der nordlich anschlieBenden Mehrfamilienhduser auf und setzt entsprechend im
Plangebiet maximal zwei Vollgeschosse fest. Die geplante Zweigeschossigkeit ist fur die
planungsrechtliche Absicherung von Mehrfamilienhdusern erforderlich. Die Bestandsbebau-
ung im Umfeld variiert in ihrer Hohe zwischen ca. 8,00 m (geschatzt, Eichendorffstral3e) und
10,60 m (Elisabethstral3e, rickwartig des Plangebietes). Im Plangebiet wird die nérdlich di-
rekt angrenzende Struktur aufgenommen und eine maximale Gebaudehdhe von 10,60 m
bzw. 10,50 m ausgewiesen. In den WA 1 sind die Staffelgeschosse mit mindestens 2,00 m
Abstand von der Traufkante des darunter liegenden Geschosses herzustellen. Der Abstand
ist zu allen Seiten einzuhalten, so dass ein dreigeschossiges Erscheinungsbild mit durchge-
hender AuRenwand zu allen Seiten ausgeschlossen wird. Die Festsetzung dient dem Nach-
barschutz. In den WA 2 wird eine Traufhhe von 6,50 m festgesetzt. Damit sind hier Staffel-
geschosse oberhalb des zweiten Obergeschosses nicht moglich.

Es wird ein grol3ziigiges Baufeld festgesetzt, so dass auch eine Bebauung in zweiter Baurei-
he ermdglicht wird. Auch angrenzend an das Plangebiet (Eichendorffstra3e Nr. 1 und Olden-
burger StralRe Nr. 274 B) ist diese Struktur (Bauen in zweiter Reihe) bereits realisiert. Die
maximal zulassige Gebaudelange wird jedoch auf 20 m begrenzt, um unangemessen lange
Gebaudekorper zu vermeiden. Insgesamt passt sich damit die 8. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 6 e in die bestehenden Strukturen ein. Durch die getroffenen Festsetzungen wer-
den die bauliche Dichte und die Geb&udehdhe ausreichend beschrankt, um sicherzustellen,
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dass die umgebende Bebauung nicht durch das neue Planvorhaben tberpragt wird. Das
Grundstick des Einwenders befindet sich sidlich des Plangebietes und ist daher durch
Grenzabstande oder Verschattungen nicht betroffen. Die Grundflachenzahl von 0,4 war be-
reits im Bebauungsplan Nr. 6e aus dem Jahr 1975 ausgewiesen und wird mit dieser Ande-
rung nicht veréndert. Die Gemeinde sieht daher insgesamt keinen Anlass, ihre bisherigen
Festsetzungen zu verandern.

e Biurger kritisieren die mogliche Versiegelung

Im Rahmen dieser 8. Anderung wird die Grundflachenzahl von 0,4 nicht geéndert. Die zulas-
sige Versiegelung darf nach der derzeitigen Baunutzungsverordnung von 2017 maximal
60 % betragen. Der Umfang an versiegelter Flache wird gegenliber dem Planungsrecht nicht
erhoht, so dass auch der Anteil an Gartenflachen (planungsrechtlich) gleich bleibt, ein Ein-
griff in Natur und Landschaft wird damit nicht vorbereitet. Doch wird gegenliiber dem Ur-
sprungsplan die Baugrenze bzw. das Baufeld erweitert, so dass es zu einer Verschiebung
der Bebauung in den rickwartigen Bereich kommen kann. Somit ist zwar keine Erhdéhung
der Versiegelung oder planungsrechtliche Verkleinerung der Garten gegeben, doch wird sich
der bisherige ruckwartige Gartenbereich verandern.

e Bilrger haben nachgefragt, ob die Planung erforderlich ist und wieviele Immobilien in
Rastede leer stehen.

Die Gemeinde Rastede ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Am-
merland 1996 als Mittelzentrum mit den Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung
von Wohnstatten* und ,Erholung“ dargestellt. In der Gemeinde Rastede ist seit Jahren eine
konstant hohe Nachfrage nach Wohngrundstiicken festzustellen. Diese Nachfrage deckt sich
im Wesentlichen mit einer kontinuierlichen Zunahme der Bevodlkerung. So hat die Gemeinde
Rastede hat in den letzten 10 Jahren kontinuierlich an Einwohnern gewonnen. Fir die Zu-
kunft bzw. die nachsten Jahre erwartet die Gemeinde eine anhaltende Nachfrage nach
Grundstucken fur den Einfamilienhausbau und fur kleinere Mehrfamilienhauser. Die Ge-
meinde stutzt sich bei dieser Einschatzung auch auf die vorliegenden Bevolkerungsprogno-
sen. Im Ergebnis beabsichtigt die Gemeinde Uber eine vertragliche und gezielte Nachver-
dichtung Bauplatze zu schaffen. Auf die Vermietung von leer stehenden Immobilien hat die
Gemeinde keinen direkten Einfluss. Die Gemeinde Rastede ist allerdings auch nicht von
Leerstanden in groRerem Umfang betroffen.

e Biurger befiirchten eine Wertminderung ihrer Immobilien

Die Beurteilung, ob eine Planung als wertmindernder Faktor gesehen wird, hangt vom Ein-
zelfall ab und beruht sowohl auf objektiven als auch auf subjektiven Kriterien. Bei der objekti-
ven Betrachtungsweise steht die klare Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben im Mittelpunkt.
Auf Genehmigungsebene ist nachzuweisen, dass die gesetzlichen Vorgaben eingehalten
werden. Dann wird die Planung objektiv keinen wertmindernden Einfluss auf Immobilien ha-
ben. Auch der Petitionsausschuss des Bundestages vom 13.04.2011 hat verdeutlicht, dass
eine Wertminderung von Immobilien nur in Betracht kdme, wenn von einer unzumutbaren
Beeintrachtigung der Nutzungsmoglichkeit des Grundstiickes auszugehen sei. Dies kénne
jedoch ausgeschlossen werden, wenn die Immissionen nicht das zuldssige Mal3 Uberschrei-
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ten. Diese Auffassung wird auch durch einen Beschluss des BVerwG vom 09.02.1995 (UPR
10/1995, S. 390 ff.) gestiitzt. Demnach sind ,die Auswirkungen, die die Errichtung von bauli-
chen Anlagen in der Umgebung eines Grundstiickes auf dessen Verkehrswert haben, alleine
keine fur die planerische Abwagung erheblichen Belange. Vielmehr kommt es auf die von
der (neu) zugelassenen Nutzung unmittelbar zu erwartenden tatsachlichen Beeintrachtigun-
gen an.”

e Birger weisen auf die ca. 100-jahrige Buchenhecke zum westlich angrenzenden
Grundstick hin. Sie sei eine Grenzeinrichtung/ Einfriedung und habe Bestandschutz
nach § 921 BGB.

Fur die Anderung des Bebauungsplanes sind das Baurecht und das Naturschutzrecht rele-
vant. Die angesprochene Buchenhecke ist nicht nach Naturschutzrecht geschitzt. Das
Nachbarrecht ist nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Weitere gesetzliche Best-
immungen bleiben unberihrt.

3.1.2 Ergebnisse der parallel zur 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrten Beteili-
gung der Beh6rden und Tréager offentlicher Belange

e Der Landkreis hat redaktionelle Korrekturen angeregt.

e Der OOWYV hat auf seine Versorgungsanlagen im Plangebiet hingewiesen und Hin-
weise zur Ausflihrungsebene vorgebracht. Um Eintragung eines Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechtes wurde gebeten.

Nach der dem Schreiben des OOWYV beigefiigten Anlage handelt es sich innerhalb des
Plangebietes um Hausanschlussleitungen. Diese sind im Rahmen der Ausbauplanung in
Absprache mit dem OOWYV zu verlegen. Die Hauptleitungen liegen innerhalb der Verkehrs-
flachen, auBRerhalb des Geltungsbereiches. Die Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten in den Bebauungsplan ist nicht erforderlich und nicht sinnvoll, innerhalb des Plange-
bietes handelt es sich um Hausanschlussleitungen.

3.1.3 Ergebnisse der erneuten 6ffentlichen Auslegung

Im Zuge der Erneuten 6ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen eingegangen.

3.1.4 Ergebnisse der parallel zur erneuten 6ffentlichen Auslegung durchgefihrten
Beteiligung der Behorden und Trager offentlicher Belange

o Der Landkreis hat redaktionelle Korrekturen angeregt.
e Der OOWYV hat Hinweise zur Trinkwasser- und Léschwasserversorgung vorgebracht.
Die Hinweise wurden in der Begriindung ergénzt.

o Die EWE NETZ GmbH hat Hinweise zur Ausfilhrungsebene vorgebracht und auf die
Leitungsauskunft im Internet verwiesen.
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Eine Leitungsabfrage Uber die genannte Internetseite wurde durchgefuhrt. Demnach befin-
den sich im Plangebiet nur Hausanschlussleitungen. Die Hauptleitungen liegen in der Ei-
chendorffstral3e. Soweit eine Umverlegung von Leitungen notwendig wird, erfolgt eine recht-
zeitige Abstimmung mit der EWE Netz GmbH.

3.2 Relevante Abwéagungsbelange

3.2.1 Einflgen der Planung in den stadtebaulichen Zusammenhang

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Gemeinde Rastede. Angrenzend befinden sich zu allen
Seiten Wohnhauser. Nordlich befinden sich bereits zwei zweigeschossige Mehrfamilienhéu-
ser zuzuglich Staffelgeschoss. Weiter nordlich liegen mit den zweigeschossigen Reihenhdu-
sern verdichtetere Strukturen. Westlich und 6stlich angrenzend — entlang der Eichendorff-
stral3e — befinden sich eingeschossige Einfamilienh&user.

Die Gemeinde Rastede hat ein Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung erstellt. Das
westliche und zentrale Plangebiet liegt darin — anschliel3end an den zentralen Versorgungs-
bereich — innerhalb der Zone mit hoher stadtebaulicher Dichte (rote Zone). Fir die rote Zone
wurden folgende maximale Kennziffern definiert:

e Maximal zwei Vollgeschosse zuziiglich eines zuriickgesetzten Staffelgeschosses
oder zuziglich eines geneigten Daches; Ein Staffelgeschoss auf der dritten Ebene ist
nur zulassig, wenn dieses zu allen Gebaudeseiten um mindestens 2,00 m zur aufl3e-
ren Traufkante des darunterliegenden Geschosses eingertickt wird

¢ Maximal eine Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick

e Maximal 10 Wohneinheiten

Begrenzung der Gebaudehdhe auf 13,00 Meter

Der 0Ostliche Rand des Plangebietes liegt in dem Konzept innerhalb der mittleren Dichtezone
(blaue Zone). Fir die blaue Zone wurden folgende maximale Kennziffern definiert:

Maximal zwei Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss

Maximal eine Wohneinheit je 140 gm Baugrundsttick

Maximal 8 Wohneinheiten

Begrenzung der Traufh6he auf maximal 6,50 m

Begrenzung der Gebaudehdhe auf maximal 10,50 m

Das Konzept bildet die Grundlage fiur die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung.
Daher wird das Plangebiet in einen westlichen Teil (Allgemeine Wohngebiete WA 1) und
einen o6stlichen Teil (Allgemeine Wohngebiete WA 2) gegliedert.
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Die Bestandsbebauung im Umfeld variiert in ihrer Hohe zwischen ca. 8,00 m (geschétzt, Ei-
chendorffstralle) und 10,60 m (Elisabethstral3e, riickwartig des Plangebietes). Fir den west-
lichen und zentralen Teil des Plangebiets wird die ndrdlich direkt angrenzende Struktur auf-
genommen und eine maximale Gebaudehdhe von 10,60 m ausgewiesen, auch wenn nach
dem o.g. Konzept eine Geb&udehdhe von 13,00 m denkbar wére. Im westlichen und zentra-
len Teil des Plangebietes ist oberhalb des 2. Vollgeschosses ein Staffelgeschoss zuldssig.
Die Gemeinde Rastede mdchte sich dieser Bauform nicht grundséatzlich verschlieRen. Der-
zeit werden Staffelgeschosse auf dem Markt verstarkt nachgefragt. Das Staffelgeschoss ist
jedoch um mindestens 2,00 m von der Traufkante des darunterliegenden Geschosses zu
allen Seiten einzurticken. Damit wird sichergestellt, dass das Gebaude von keiner Seite als
dreigeschossiges Gebaude wahrgenommen wird.

Fur den 6stlichen Teil des Plangebietes wird die Gebdudehthe auf 10,50 m und die Trauf-
hohe auf 6,50 m begrenzt. Staffelgeschosse werden in den WA 2 oberhalb des 2. Vollge-
schosses ausgeschlossen. Oberhalb des 2. Vollgeschosses ist ein geneigtes Dach zulassig/
moglich. Das WA 2 fuhrt Uber zu den locker bebauten Grundstiicken, die sich weiter 6stlich
anschliel3en.

Um ein Einfigen zukiinftiger Mehrfamilienhduser sicherzustellen, werden in allen Allgemei-
nen Wohngebieten maximal zwei Vollgeschosse sowie eine abweichende Bauweise festge-
setzt. Zulassig sind nur Geb&audekdrper bis zu einer Lange von 20 m. Es wird ein grof3zugi-
ges Baufeld festgesetzt, das auch die Bebauung in zweiter Baureihe ermdéglicht und den
Grundstiickseigentimern eine grof3e Flexibilitdt bei der Positionierung ihrer Gebaude ein-
raumt. Auch angrenzend an das Plangebiet (EichendorffstraRe Nr. 1 und Oldenburger Stra-
3e Nr. 274 B) ist diese Struktur (Bauen in zweiter Reihe) bereits realisiert.

In allen Allgemeinen Wohngebieten sind je vollstdndige 140 gm Baugrundstiick eine
Wohneinheit zulassig. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 sind maximal 10 Wohnungen
je Wohngebaude zuldssig. In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 sind maximal 8 Woh-
nungen je Wohngebaude zulassig. Damit wird die stadtebauliche Dichte auf ein vertragliches
Mald begrenzt. Auch diese Festsetzung stellt die Umsetzung des Konzeptes zur vertragli-
chen Innenverdichtung dar.

Insgesamt passt sich damit die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6 e in die bestehen-
den Strukturen ein. Durch die getroffenen Festsetzungen werden die bauliche Dichte und die
Gebéaudehothe ausreichend beschrankt, um sicherzustellen, dass die umgebende Bebauung
nicht durch das neue Planvorhaben Uberpragt wird.

3.2.2 Belange von Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerortlichen, bebauten Bereich, der durch
Siedlungsbiotope wie versiegelte befestigte Flachen, Wohnh&user und Nebenanlagen sowie
umgebende Garten gekennzeichnet ist. Bei den Garten handelt es sich zum einen um einen
im ruckwartigen Bereich aufgelassenen Garten, in dem neben ausgewachsenen Rasenfla-
chen und Rhododendronbestanden auch Hochstauden wie Goldrute aufkommen. In den
Randbereichen sind eine ausgewachsene Buchenhecken und weitere Geholze im rickwarti-
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gen Raum wie Nadelgehdlze, Eschen, Holunder, Stechpalme ausgepragt. Parallel des Ful3-
weges zu den nordlich angrenzenden Grundsticken stehen zwei Obstbdaume (Kirschen). Die
Ubrigen Garten sind als Ziergarten genutzt, mit gréReren Rasenflachen und umgebenden
und gliedernden Stauden und Ziergehdlzbeeten. Zur Einfriedung sind Schnitthecken aus
Thuja und Buchen angelegt, auch Rhododendronbestande pragen z.T. die Garten und Vor-
garten. Die rickwartige Einfriedung im Ubergang zu der nérdlichen Bebauung ist durch eine
schmale Geholzreihe aus Hainbuchen, Ahorn, Holunder Efeu, Rhododendron etc. gepragt.

Begrenzt wird das Gebiet im Siden von der EichendorffstraRe, darliber hinaus grenzen
Wohnstrukturen an, wobei an der EichendorffstralRe neben dem Pfarrheim und der Kirche St.
Marien Einfamilienhdauser vorherrschen. Im rickwartigen Bereich zur Elisabethstral3e Uberlei-
tend sind auch mehrgeschossige Gebaude mit mehreren Wohneinheiten angesiedelt.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Nach Naturschutzrecht ausgewiesene Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Es sind auch keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet, Vogelschutz-
gebiet) in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes vorhanden.

Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan Nr. 6 e mit der 8. Anderung wird nach § 13 a BauGB durchgefiihrt, so
dass von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB abgesehen wird. § 4c BauGB ist
nicht anzuwenden. Somit wird im Rahmen der Bebauungsplananderung auf Grundlage des
planungsrechtlichen Bestandes die Eingriffsregelung abgearbeitet.

Fur den Geltungsbereich dieser 8. Anderung liegen bereits Baurechte auf Basis des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 6 e vor. Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 6 e und der
zugehorigen Anderungen ist ein Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.
Es wird zudem maximal ein Vollgeschoss festgesetzt. Im Rahmen einer Sammeléanderung A
liegt diesem Plan bereits die Baunutzungsverordnung von 1990 zugrunde, so dass zuzlglich
der Uberschreitungsmaoglichkeiten fur Nebenanlagen eine Versiegelung von bis zu 60 %
maglich bzw. zulassig ware.

Im Rahmen dieser 8. Anderung wird die Grundflachenzahl von 0,4 nicht geandert. Die zulas-
sige Versiegelung darf nach der Baunutzungsverordnung von 2017 ebenfalls maximal 60 %
betragen. Der Umfang an versiegelter Flache wird gegeniber dem Planungsrecht nicht er-
hoht, so dass auch der Anteil an Gartenflachen gleich bleibt, ein Eingriff in Natur und Land-
schaft wird damit nicht vorbereitet. Aufgrund der Neuregelung bezuglich der Innenentwick-
lung gemal § 13 a BauGB und der hier vorliegenden Bedingungen des innerdrtlichen, weit-
gehend bebauten Bereiches sind Eingriffe dartiber hinaus auch nicht ausgleichspflichtig.

Belange von Natur und Landschaft stehen dieser Anderung damit nicht entgegen.

Besonderer Artenschutz
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Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemal3 § 44 Abs. 1 ff BNatSchG untersa-
gen konkret schadigende Handlungen fir die besonders geschitzten Tier- und Pflanzenar-
ten. Die Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar berdhrt. Im Rahmen der
Planung ist jedoch zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung
der Planung dauerhaft hindern kénnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewirken
wirden.

Es sind in den Garten mit den teilweise standortgerechten Einfriedungen und Gestaltungs-
elementen (vor allem der Obstbdume, aber auch sonstigen Strauchern wie Haselnuss etc.)
auch Potentiale vorhanden, die eine ubiquitdre, an Siedlungen und Menschen angepasste
Brutvogelfauna erwarten lassen.

Somit ist bei Hinweisen auf Vorkommen von Brutvogeln in den Gehdlzen eine Totung von
Individuen durch Festlegung der Gehdolzfallungen auf3erhalb der Brutzeiten (von Anfang Ok-
tober bis Ende Februar) zu vermeiden.

In den Garten ist zudem mit Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Brutvdgeln des Siedlungs-
raumes zu rechnen. Da es sich jedoch um ein Gartengrundstiick innerhalb des Siedlungszu-
sammenhanges handelt, kann davon ausgegangen werden, dass trotz Bebauung bei an-
schlieBender Gartengestaltung und der umgebenden Garten die Lebensraumfunktion im
raumlichen Zusammenhang aufrecht erhalten werden kann.

In Bezug auf erhebliche Stérungen ist im Plangebiet aufgrund der Lage im bebauten Bereich
und der an derartige Stérungen angepassten siedlungstoleranten Brutvogelfauna nicht von
einer signifikanten Erhéhung auszugehen, eine erhebliche Stérung ist demnach nicht anzu-
nehmen.

Aufgrund des Fehlens von Altbdumen sind potentielle Fledermausquartiere und baumhoéh-
lenbewohnende Brutvogelarten weitgehend auszuschlieen. Doch sind in den Gebéauden
Quartiere (Sommer-, Balz- und Winterquartiere) von gebdudebewohnenden Fledermausar-
ten wie Breitfligelfedermaus und Zwergfledermaus nicht vollstandig auszuschlieBen. Daher
ist vor Abriss oder Umbau der Gebaude bei Hinweisen auf Vorkommen eine Uberprifung
potentieller Quartiere durchzufihren, um eine To6tung auszuschlieRen. In Bezug auf Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten ist zudem davon auszugehen, dass mit der Flexibilitat der an-
zunehmenden Fledermausarten (haufiges Quartierwechsel z.B. der Zwergfledermaus, grof3e
Jagdhabitate) und der ausgepragten Strukturen im Umfeld - auch mit dem Kirchengelande
im raumlichen Zusammenhang - die Funktion fur Flederm&use als Fortpflanzungsstatte und
auch als Jagdhabitat aufrechterhalten werden kann.

Eine Betroffenheit anderer Artengruppen ist aufgrund der Lage und Auspréagung der Planfla-
che auszuschliel3en.

Fazit: Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind bei Beachtung der
Vermeidungsgrundsatze (Geholzfallungen auRerhalb der Brutzeiten, Quartierskontrolle) nicht
geeignet, die Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern.
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3.2.3 Belange des Verkehrs

Das Plangebiet ist bereits Uber die EichendorffstraRe erschlossen. Zusatzliche offentliche
ErschlieBungsmalRnahmen sind nicht erforderlich.

Der rechtskraftige Bebauungsplan hat flir den 6stlichen Rand des Plangebietes eine Stra-
Renverkehrsflache als Verlangerung der Marienstrale festgesetzt. Eine Verlangerung der
Marienstrafl3e bis zur Eichendorffstral3e ist nicht langer Zielsetzung der Gemeinde Rastede.
Der Bereich wird daher ebenfalls als Allgemeines Wohngebiet tberplant.

3.2.4 Belange der Oberflachenentwéasserung, Ver- und Entsorgung

Die Entwasserung des anfallenden Oberflachenwassers erfolgt durch Einleitung in den in der
Eichendorffstral3e gelegenen Regenwasserkanal.

Der minimal anstehende Druck fir die Bebauung des Plangebietes reicht im Regelfall jeder-
zeit aus, um die vorgesehene bzw. vorhandene Bebauung mit zwei Vollgeschossen entspre-
chend DVGW 400-1 druckgerecht mit Trinkwasser aus unserem Versorgungsnetz zu versor-
gen.

Aus dem nachstgelegenem Hydranten kdnne bei Einzelenthnahme aktuell 72 m3/h Lésch-
wasser aus der Trinkwasserversorgung fiir den Grundschutz bereitstellen werden.

4. Inhalte des Bebauungsplanes

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 6 e und seiner Anderungen
treten mit Rechtskraft dieser 8. Anderung im Uberschneidungsbereich auRRer Kraft.

Als Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der grundsatzlichen stadtebaulichen Ziel-
setzung ein Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO festgesetzt.

In Anlehnung an den nordlich realisierten Bestand auf den angrenzenden Grundstiicken
werden eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 bei maximal
zwei Vollgeschossen festgesetzt. An der Elisabethstralle, wo eine verdichtete Bebauung
bereits realisiert wurde, sind ebenfalls maximal zwei Vollgeschosse, eine Grundflachenzahl
von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8 ausgewiesen.

AulRerdem wird eine abweichende Bauweise ausgewiesen. In der abweichenden Bauweise
gilt gemall 8§ 22 [2] BauNVO die offene Bauweise. Abweichend wird festgesetzt, dass nur
Gebéaudelangen bis maximal 20 m zuldssig sind. Auch in der Sammelanderung zum Bebau-
ungsplan Nr. 6 e war die zulassige Gebaudelange auf 20 m begrenzt worden.

Das Baugebiet wird in Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2 gegliedert. In allen Allge-
meinen Wohngebieten sind je vollstandige 140 gm Baugrundstiick eine Wohneinheit zulas-
sig. In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 sind maximal 10 Wohnungen je Wohngebaude



\

Gemeinde Rastede, Bebauungsplan Nr. 6 e ,Rastede - Ortskern“ — 8. Anderung

Z*
3

zulassig. In den allgemeinen Wohngebieten WA 2 sind maximal 8 Wohnungen je Wohnge-
baude zulassig. Damit wird die stéadtebauliche Dichte auf ein vertragliches Mal3 begrenzt.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 wird die maximal zuldssige Geb&udehthe in An-
lehnung an den ndrdlich angrenzenden Bestand auf 10,60 m begrenzt. Staffelgeschosse
sind oberhalb des 2. Vollgeschosses zulassig. Dieses ist jedoch um mindestens 2,00 m von
der Traufkante des darunterliegenden Geschosses zu allen Seiten einzurticken (s. ortliche
Bauvorschrift). Damit wird sichergestellt, dass das Geb&ude von keiner Seite als dreige-
schossiges Gebaude wahrgenommen wird.

Fur den 6stlichen Teil des Plangebietes wird die Geb&dudehthe auf 10,50 m und die Trauf-
héhe auf 6,50 m begrenzt. Staffelgeschosse werden in den WA 2 oberhalb des 2. Vollge-
schosses ausgeschlossen. Damit ist oberhalb des 2. Vollgeschosses ein geneigtes Dach
zulassig. Das WA 2 fuhrt tGber zu den locker bebauten Grundstiicken, die sich weiter 6stlich
anschliel3en.

Die Festsetzung der vorderen Baugrenze nimmt den realisierten Bestand auf. Dieser betragt
im ostlichen Plangebiet 3 m. Das Baufeld wird grof3ziigig bemessen, so dass eine Bebauung
in zweiter Reihe moglich ist.

Parallel zur EichendorffstralBe sind in einer Tiefe von 5 Metern gemessen vom Rand des
Geltungsbereiches Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen in Form von Gebauden gemaf
88 12 und 14 BauNVO nicht zulassig. Die Festsetzung wird in Anlehnung an die Umge-
bungsbebauung getroffen. Entlang der gesamten Oldenburger StraRe und im Umfeld des
Kogel-Willms-Platz sind alle Grundstiicke so bebaut, dass Stellplatze nicht vor den Gebau-
den liegen, sondern daneben oder dahinter.

5. Ortliche Bauvorschriften

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem Geltungsbereich der
8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6e. Orientiert an der Umgebung mit ihrer ortstypi-
schen Wohnbebauung lassen sich fir das Ortsbild positive bebauungsstrukturelle Merkmale
ableiten. Mit den 06rtlichen Bauvorschriften soll erreicht werden, dass die Gestaltvielfalt auf
ein angemessenes Malf reduziert wird. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit des einzelnen bleibt
trotz der Festsetzungen weitestgehend erhalten. Konkret werden Gestaltungsvorschriften zur
Dachform und zur Dachneigung, zur Einfriedung sowie zur Anzahl an Einstellplatzen erlas-
sen.

Unter Berlcksichtigung vorhandener und vergleichbarer Wohngebiete im Gemeindegebiet
soll das geneigte Dach als dominierendes Gestaltelement fortgefiihrt werden. Die Hauptge-
baude sind entsprechend dem ortsuiblichen Erscheinungsbild mit einer Dachneigung von
mindestens 15° auszufihren. Damit wird die ortsgestalterische Kontinuitat fortgesetzt. Den
Dachern wird damit eine ausreichende Ansichtsflache gegeben.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 sind Staffelgeschosse um mindestens 2,00 m von
der Traufkante des darunterliegenden Geschosses zu allen Seiten einzuriicken. Damit wird
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sichergestellt, dass von keiner Seite der optische Eindruck eines dreigeschossigen Wohn-
hauses besteht. Dreigeschossige Wohnhauser sind in der Gemeinde Rastede nur punktuell
vorhanden und sind nicht pragend.

Ebenfalls in Anlehnung an die Bebauung ist entlang der straf3enseitigen Grundstiicksgrenze
das Baugrundstiick mit geschnittenen Laubgeholzhecken (z.B. Hainbuche, Weilddorn, Rot-
buche, Liguster, Stechpalme), mit einer Mindesthéhe von 0,60 m, einzufrieden. Innerhalb der
Heckenfuhrung sind Zaune gestattet, jedoch nicht héher als die eigentliche Hecke.

Zudem wird festgesetzt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze anzulegen sind. Damit wird der
offentliche Raum von Parksuchverkehren und von parkenden Autos freigehalten.

Im Einzelnen wird erlassen:
Dachform und Dachneigung (8§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden (bei Staffelgeschossen ist ausschlie3lich das
Staffelgeschol3 das oberste Geschoss) sind mit einem geneigten Dach zu erstellen. Die
Dachneigung muss mindestens 15° betragen. Aus gestalterischen Griinden dirfen maximal
10 % der relevanten Dachflache mit einer geringeren Dachneigung ausgefihrt werden.

Pultdacher werden ausgeschlossen, da diese in der Umgebung nicht vorhanden sind und sie
somit eine gestalterisch nicht angepasste Dachform darstellen wiirden.

Ausgenommen von dieser Regelung sind begrunte Dacher, Dachgauben und Dachaufbau-
ten, sowie Wintergarten. Bei Garagen und Nebenanlagen sind auch Flachdacher zulassig.

Einfriedung (8 84 Abs. 3 Nr. 3 NBauO)

Entlang der stral3enseitigen Grundstlicksgrenze ist das Baugrundstiick mit geschnittenen
Laubgehdlzhecken (z.B. Hainbuche, Weilddorn, Rotbuche, Liguster, Stechpalme), mit einer
Mindesthéhe von 0,60 m, einzufrieden. Innerhalb der Heckenflihrung sind Zaune gestattet,
jedoch nicht héher als die eigentliche Hecke.

Einstellplatze (8 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO)

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

Staffelgeschosse (8§ 84 Abs. 3 Nr. 1 NBauO)

In den WA 1 sind die Staffelgeschosse mit mindestens 2,00 m Abstand von der Traufkante
des darunter liegenden Geschosses herzustellen. Der Abstand ist zu allen Seiten einzuhal-
ten.
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6. Erganzende Angaben
6.1 Daten zum Verfahrensablauf

Beschluss tber den Entwurf und die 6ffentliche Auslegung der Pla-
nung

Ortstibliche Bekanntmachung des Entwurfsbeschlusses und der 6f-
fentlichen Auslegung

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss

6.2 Stadtebauliche Flachenbilanz

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 3.510 gm.

Rastede, den ...

Der Burgermeister
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Vorlage-Nr.: 2019/176
freigegeben am 05.09.2019

GB1 Datum: 03.09.2019
Sachbearbeiter/in: Triebe, Tabea

1. Anderung des Bebauungsplans 67 - Kleibroker StraRe

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
o] 23.09.2019 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en
N 24.09.2019 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

1.) Dem Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplans 67 wird zugestimmt.

2.) Die Offentlichkeitsbeteiligung und die Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange werden gemal3 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung
mit § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefihrt.

3.) Von einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird gemaf § 13 Abs. 3 BauGB abge-
sehen.

Sach- und Rechtslage:

Zur Ubernahme der Ziele des Konzeptes zur vertraglichen in die verbindliche Bau-
leitplanung soll die 1. Anderung des Bebauungsplans 67 durchgefiihrt werden. Der
Geltungsbereich umfasst die Wohn- und Mischgebiete beidseitig der Kleibroker Stra-
3e zwischen Baumgartenstral3e und Marienstral3e.

Im Zuge des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung (s. Vorlage 2019/128)
wurde der sudliche Geltungsbereich des Bebauungsplans 67 als ,rote Zone“ mit
hdchster stadtebaulicher Dichte und der nordliche Geltungsbereich als ,blaue Zone*
mit mittlerer stadtebaulicher Dichte gekennzeichnet. Mit der 1. Anderung des Bebau-
ungsplans 67 werden fir beide Teilbereiche die jeweiligen Ziele des Konzeptes als
textliche Festsetzungen sowie drtliche Bauvorschriften Gbernommen.

Fur den Teilbereich 1 mit hoherer stadtebaulicher Dichte wird eine maximale Gebau-
dehdhe von 13 m bei zweigeschossiger Bauweise zuzuglich Staffelgeschoss zuge-
lassen. Sofern in der dritten Ebene ein Staffelgeschoss errichtet wird, muss dieses
allseitig um 2 m eingerickt sein. Die Dachneigung muss mindestens 15° betragen.
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Die Anzahl der Wohneinheiten wird in Abh&ngigkeit zur Grundstiicksgrol3e limitiert,
wobei das Hochstmall von 10 Wohneinheiten je Gebaude nicht Gberschritten werden
darf.

Fur den Teilbereich 2 mit mittlerer stadtebaulicher Dichte wird eine maximale Gebau-
dehdhe von 10,50 m zugelassen, wobei die Traufhohe 6,50 m nicht Gberschreiten
darf. Bei maximal zweigeschossiger Bauweise werden Staffelgeschosse ausge-
schlossen. Im ausgebauten Dach ist Wohnraum jedoch weiterhin zuldssig. Die
Dachneigung muss zwischen 20° und 45° betragen. Die Anzahl der Wohneinheiten
wird in Abhangigkeit zur Grundstiicksgrof3e limitiert, wobei das Hochstmal? von 8
Wohneinheiten je Geb&ude nicht Gberschritten werden darf.

Fir beide Teilbereiche wird zudem festgesetzt, dass je Wohneinheit 2 Stellplatze auf
dem Grundstiick vorzuhalten sind, um den o6ffentlichen StraRenraum von Parksuch-
verkehren und parkenden Autos zu entlasten.

Da die 1. Anderung des Bebauungsplans 67 als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB erfolgen kann, wird auf die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit verzichtet und die o6ffentliche Auslegung
durchgefuhrt.

Finanzielle Auswirkungen:

Haushaltsmittel zur Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens stehen zur Verfigung.

Anlagen:

1. Entwurf Text Bebauungsplan mit Begrindung
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Gemeinde Rastede
Landkreis Ammerland

1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 67
,Kleibroker Stral3e West"

mit Ortlichen Bauvorschriften gemaf § 84 (1 und 3) NBauO

im Verfahren gemafi § 13 a BauGB

Entwurf September 2019
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[ Gemeinde Rastede:
ﬁwp 1. And. des Bebauungsplanes Nr. 67

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 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 ,Kleibroker StraRe West“, bestehend aus den nach-
folgenden textlichen Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften (gemalR § 84 (1 und 3)
NBauO), als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Rastede, den

Blrgermeister

Planverfasser

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 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 1. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 67 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist geman §

2 Abs. 1 BauGB am ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Rastede, den

Birgermeister

Offentliche Auslegung

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ........... dem Entwurf der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 67 und der Begrindung zugestimmt und seine 6ffentliche
Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

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

Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 mit der Begriindung haben vom
.................... bis .......cccveveeeeee... geman 8§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Rastede, den

Blrgermeister




Gemeinde Rastede:
aﬁwp 1. And. des Bebauungsplanes Nr. 67

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat nach Prifung der Stellungnahmen gemaf 8§ 3 Abs. 2
BauGB die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 nebst Begriindung in seiner Sitzung
am ................. als Satzung beschlossen.

Rastede, den

Blrgermeister

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 ist gemaR § 10 Abs.
3BauGBam .................. in der Tagespresse .................. bekannt gemacht worden.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 ist damit am ................... wirksam geworden.

Rastede, den

Birgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67
ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Rastede, den ..o,

Birgermeister



—2

FA

Gemeinde Rastede:
1. And. des Bebauungsplanes Nr. 67

Satzung

§ 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 umfasst die im Bebau-
ungsplan gemal 8§ 3 und § 4 BauNVO festgesetzten Baugebiete Allgemeines Wohngebiet
(WA) und Mischgebiet (MI). Der Geltungsbereich der 1. Anderung setzt sich aus den Teilbe-
reichen 1 und 2 zusammen (siehe Ubersichtsplan)

8§ 2 Festsetzungen

Teilbereich 1

1.

4.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 bis 1.4 des Bebauungsplanes Nr. 67 zum Malf3
der baulichen Nutzung werden aufgehoben. Die in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 festgesetzte maximale Anzahl an Wohneinheiten wird aufgeho-
ben.

Innerhalb der gemafll § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete sind gemal § 20
BauNVO Il Vollgeschosse zulassig.

In den gemal 8§ 6 BauNVO festgesetzten Mischgebieten sind gemafl 8 9 (1) Nr. 6
BauGB maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 10
Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig.

Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit 8§ 18 (1) BauNVO werden fur die geman
§ 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete die zulassigen Hohen baulicher Anlagen
durch die Festsetzung der zulassigen Gesamthdhe bestimmt. Die zuldssige maximal
zulassige Gesamthohe betragt 13,0 m Uber Bezugsebene. Der Maximalwert bezieht
sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der nachstge-
legenen ErschlieBungsstralle (Bezugsebene), gemessen senkrecht von der Stral3en-
achse auf die Mitte der stralBenseitigen Gebaudefassade. Soweit zwei Erschlie-
Bungsstrallen angrenzen, ist die Stralle mit dem geringeren Abstand zur baulichen
Anlage mafR3gebend.

Teilbereich 2

5.

Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 bis 1.4 des Bebauungsplanes Nr. 67 zum Malf3
der baulichen Nutzung werden aufgehoben. Die in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 festgesetzte maximale Anzahl an Wohneinheiten und die in der
Planzeichnung festgesetzte Anzahl an Vollgeschossen werden aufgehoben.

Innerhalb der gem&nR § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und der
gemanR § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete sind gemal} § 20 BauNVO Il Vollge-
schosse zulassig.

In den gemalR § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemali §
22 (2) BauNVO nur Einzel- und Doppelh&auser zuldssig.

In den gemalf § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten und gemali § 6
BauNVO festgesetzten Mischgebieten sind gemafl? 8 9 (1) Nr. 6 BauGB maximal 1
Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus
zulassig.
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9. Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fur die geman
§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und die gemaR § 6 BauNVO
festgesetzten Mischgebiete die zulassigen Hohen baulicher Anlagen durch die Fest-
setzung der zulassigen Trauf- und Gesamthdhe bestimmt. Die zuldassige maximale
Traufhdhe (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und dem auf-
gehendem Mauerwerk) betragt 6,5 m Uber Bezugsebene, die maximal zulassige Ge-
samthdhe betragt 10,5 m Uber Bezugsebene. Die Maximalwerte beziehen sich auf
die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der néchstgelegenen
ErschlieBungsstralRe (Bezugsebene), gemessen senkrecht von der Stral3enachse auf
die Mitte der straBenseitigen Gebaudefassade. Soweit zwei ErschlieBungsstral3en
angrenzen, ist die Strale mit dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage mal3ge-
bend. Ausgenommen von der H6henbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhauser,
Zwerchgiebel und Abwalmungen.

10.GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sind in den Allge-
meinen Wohngebieten und Mischgebieten oberhalb des 2. Vollgeschosses Staffelge-
schosse unzulassig.

11. Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 67, gelten in den Teilberei-
chen 1 und 2 fort.

§ 3 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (1) NBauO

1.  Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschrift gemaf3 § 84 (1) NBauO ist identisch
mit den Teilbereichen 1 und 2 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67.

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

3. Ordnungswidrigkeiten

Gemall 8§ 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen ortlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemall § 80 Abs. 5
NBauO mit einer Geldbule bis zu 500.000 € geahndet werden.

§ 4 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (3) NBauO

4, Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften geman § 84 (3) NBauO ist identisch
mit dem Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 (Teilbereiche 1
und 2).

Teilbereich 1

5. Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgeb&uden (bei Staffelgeschossen ist ausschlief3lich
das Staffelgeschol’ das oberste Geschol3) sind mit einem geneigten Dach zu erstellen.
Die Dachneigung muss mindestens 15° betragen. Aus gestalterischen Griinden dirfen
maximal 10 % der relevanten Dachflache mit einer geringeren Dachneigung ausgefiihrt
werden.

Ausgenommen von dieser Regelung sind Dachgauben und Dachaufbauten, sowie
Wintergarten. Bei Garagen und Nebenanlagen sind auch Flachdacher zulassig.
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6.  Staffelgeschosse

Staffelgeschosse oberhalb des 2. Vollgeschosses sind mit mindestens 2,00 m Ab-
stand von der Traufkante des darunter liegenden Geschosses herzustellen. Der Ab-
stand ist zu allen Geb&udeseiten einzuhalten. An einer Gebaudeseite kann der Ab-
stand auf einer Lange von 1/3 der betroffenen Gebaudeseitenlange unterschritten
werden.

Teilbereich 2
4, Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebduden sind nur symmetrisch geneigten Sattel-
dachern, Walmdéachern 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 fur untergeordnete Gebéaudeteile,
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.
5.  Ordnungswidrigkeiten

Gemall § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen ortlichen Bauvor-
schriften zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemall § 80 Abs. 5
NBauO mit einer Geldbuf3e bis zu 500.000 € geahndet werden.

8§ 5 Hinweise

1) Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde
(das kénnen 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 — Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Straf3e 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.

2) Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw. Alt-
standorte zutage treten, so ist unverziglich die Untere Abfallbeh6rde zu benachrichti-
gen.

3) Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplanen der zustdndigen Versor-
gungsunternehmen zu entnehmen.

8§ 6 Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen fir diese Bebauungsplané&nderung sind:

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

Niederséchsische 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

Blrgermeister
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0. Vorbemerkung

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

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 67 handelt es sich um eine Nachverdichtung
des Bestands und um eine Innenentwicklung. Das Plangebiet liegt innerhalb des Sied-
lungszusammenhangs der Gemeinde Rastede und ist bereits Uberwiegend baulich genutzt.
An den Geltungsbereich grenzen zu drei Seiten bereits bebaute Bereiche an. Die Grol3e der
Grundflache betragt weniger als 20.000 gm.

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 kumulativen Effekte zu beriicksichtigen, weil es sich um die Anderung eines
rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt und keine weiteren Anderungen oder Neuaufstel-
lungen 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

Das Plangebiet liegt im zentralen Teil der Ortslage Rastede, beidseitig der Kleibroker Stra-
Re, sudlich der Einmindung der Marienstrafl3e in die Kleibroker Stral3e. Anlass fir die 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 ist das in jiingster Zeit vom Rat der Gemeinde
Rastede beschlossene Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der rela-
tiv groBe Entwicklungsdruck auf den Flachen andererseits. Im Zuge der 1. Anderung wer-
den die Festsetzungen zum Malfd der zuldssigen Nutzungen unter Berlcksichtigung der
Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung geéandert. Bei der 1. Anderung
handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fir diese Bebauungsplandnderung sind das Baugesetzbuch (BauGB),
die Verordnung 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
Niedersachsische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der geltenden Fassung.
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1.3 Geltungsbereich der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 67 liegt im zentralen Teil der Ortslage Rastede, beidseitig der Kleib-
roker Stral3e. Bei der 1. Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan. Der
Textbebauungsplan bezieht sich auf die im Bebauungsplan Nr. 67 festgesetzten Allgemei-
nen Wohngebiete und Mischgebiete. Am 6stlichen Rand wird jedoch ein Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 67 von der 1. Anderung ausgespart.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches kann dem Titelblatt und dem Ubersichts-
plan auf Seite 7 entnommen werden.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Im sudwestlichen Geltungsbereich, sidlich der Graf-Huno-StraRe befinden sich einge-
schossige Reihen- und Doppelhduser. Nordlich der Graf-Huno-Stral3e, im nordwestlichen
Geltungsbereich, liegen eingeschossige Hauser. Am nordwestlichen Rand war in der Ver-
gangenheit ein Restaurant ansassig. Das Gebaude steht derzeit leer. Auf der dstlichen Sei-
te der Kleibroker Stral3e liegen Uberwiegend eingeschossige freistehende Hauser. Zudem
ist hier das Lagergebdude eines Sanitarbetriebes vorhanden. Die Freibereiche der Wohn-
hauser sind gartnerisch genutzt.

Die im Plangebiet vorhandene Struktur, bestehend aus ein- bis zweigeschossigen Wohn-
hausern setzt sich in nordlicher und 6stlicher Richtung fort. Stdlich angrenzend, westlich
der Kleibroker Straf3e befinden sich ein Mehrfamilienhaus und eine Praxis. Weiter sidlich
liegen der Marktplatz und der zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde Rastede.

Innerhalb des Plangebietes verlauft in Nord-Sudrichtung die KreisstralRe 133 (Kleibroker
Stral3e). Die KreisstralRe fiihrt in nordlicher Richtung zur Ortslage Kleibrok und in stdlicher
Richtung zum Ortskern von Rastede. Die Graf-Huno-Stral3e und die Stral3e Am Brink haben
lediglich eine ortliche ErschlielBungsfunktion fur die angrenzenden Wohnhauser. Die Graf-
Huno-StralRe endet stumpf am westlichen Geltungsbereichsrand ohne Wendemadglichkeit.

15 Planungsrahmenbedingungen

Ziele und Grundsatze der Raumordnung (LROP/RROP)

Die Gemeinde Rastede ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Am-
merland 1996 als Mittelzentrum mit den Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Entwicklung
von Wohnstatten“ und ,Erholung® dargestellt. Fur das Plangebiet werden keine Darstellun-
gen getroffen.
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Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede stellt die Flachen west-
lich der Kleibroker StraRe und den siidostlichen Geltungsbereich dieser 1. Anderung als
gemischte Bauflachen dar. Der nordgstliche Geltungsbereich wird als Wohnbauflache dar-
gestellt.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet liegt der rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 67 ,Kleibroker Strale West"
aus dem Jahr 2001 vor. Der Bebauungsplan Nr. 67 geht in 6stlicher Richtung zum Teil Uber
den Geltungsbereich dieser 1. Anderung hinaus (s. Ubersichtsplan). Der Bebauungsplan
Nr. 67 setzt fur die Flachen westlich der Kleibroker Straf3e und fir eine Grundstuckstiefe im
sudostlichen Geltungsbereich Mischgebiete mit maximal zwei Vollgeschossen, einer Grund-
flachenzahl von 0,4, einer Geschossflachenzahl von 0,8 sowie maximal zwei Wohneinhei-
ten fest. Bei zwei Vollgeschossen wird die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen auf
9,50 m begrenzt.

Fiar die am ostlichen Rand gelegenen Flachen werden Mischgebiete und Allgemeine
Wohngebiete mit einem Vollgeschoss und maximal 2 Wohneinheiten ausgewiesen. Bei
zwei Vollgeschossen wird die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen auf 8,50 m be-
grenzt.

Fur den norddstlichen Geltungsbereich setzt der Bebauungsplan Nr. 67 Allgemeine Wohn-
gebiete mit maximal zwei Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl von 0,4, einer Ge-
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schossflachenzahl von 0,6 sowie maximal zwei Wohneinheiten fest. Bei zwei Vollgeschos-
sen wird die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen auf 9,50 m begrenzt.
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Abbildung: Bebauungsplan Nr. 67

Der Bebauungsplan Nr. 67 trifft folgende Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung.
Die Festsetzungen 1.1 bis 1.4 werden im Zuge dieser 1. Anderung aufgehoben:

1. Malf3 der baulichen Nutzung

1.1 Die zulassige Hohe baulicher Anlagen (8 16 abs. 2 Nr. 4 BauNVO) regelt sich nach
der Zahl der zulassigen Vollgeschosse (vgl. Planzeichnung). Im einzelnen gelten
folgende Obergrenzen:

Zahl der Vollge- | Hohe baulicher Anlagen
schosse (2)

Z=1 8,50 m
=2 9,50 m
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Als Bezugshohe gilt die Oberkante der Fahrbahnmitte der jeweiligen Erschlie-
Bungsstralle; Bemessungspunkt ist die Mitte der StraRenfront des jeweiligen Bau-
grundstiicks (8 16 Abs. 1 BauNVO). Ausnahmsweise konnen Uberschreitungen
durch untergeordnete Gebaudeteile /z.B. Schornsteine) im Einvernehmen mit der
Gemeinde zugelassen werden.

1.2 Bei der Ermittlung der Geschossflache sind die Flachen von Aufenthaltsraumen in
anderen als Vollgeschossen einschlie3lich der zu ihnen gehérenden Treppenrau-
me und ihrer Umfassungswénde mitzurechnen (8 20 Abs. 3 Satz 2 BauNVO).

1.3 Die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von:
- Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie

- Baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundsttick lediglich unterbaut wird

bis zu 25 % Uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

1.4 Innerhalb des Plangebietes sind maximal zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude
zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB). Besteht ein Baukorper aus selbstandig benutz-
baren Gebauden, ist pro selbstandig benutzbarem Gebaude maximal 1 Wohnung
zulassig (je Doppelhaushalfte ist eine Wohnung zulassig).

15 Die Gro3e der Baugrundsticke muss mindestens 500 gm (89 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
betragen.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 liegt im zentralen Teil der
Ortslage Rastede, beidseitig der Kleibroker Straf3e, sudlich der Einmindung der Marien-
straBe in die Kleibroker StraRRe. Die 1. Anderung umfasst im Wesentlichen den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 67. Lediglich der 6stliche Rand des Bebauungsplanes Nr.
67 wird nicht von der 1. Anderung erfasst. Bei der 1. Anderung handelt es sich um einen
reinen Textbebauungsplan.

Im nordwestlichen Plangebiet befinden sich einige baulich nur gering genutzte Grundstu-
cke, die eine bauliche Weiterentwicklung in absehbarer Zeit erwarten lassen. Fur den sud-
Ostlichen Bereich liegt der Gemeinde eine Bauvoranfrage fir den Bau eines Mehrfamilien-
hauses vor. Auch vor dem Hintergrund einer angespannten Wohnungsmarktsituation und
einer groRen Nachfrage nach Wohnnutzungen in der Gemeinde Rastede sind fir das Plan-
gebiet bauliche Veranderungen in ndchster Zeit zu erwarten. Dies Plangebiet liegt zentral in
der Ortslage und ist sehr gut erschlossen. Es bietet sich daher fir eine weitere bauliche
Entwicklung besonders an.

Die Gemeinde Rastede hat in jiingster Zeit ein Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung
beschlossen.! Dem Zielkonzept liegen die folgenden Grundsétze zugrunde:

! NWP Planungsgesellschaft mbH: Gemeinde Rastede: Konzept zur vertraglichen Innenent-

wicklung; Oldenburg Mai 2019
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\ 4

Schutz vorhandener Kleinteiliger Siedlungsstrukturen; ggf. Ricknahme von Baurech-
ten

mafvolle Verdichtung in einheitlich gepragten Siedlungsgebieten
bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung in Bereichen mit Verdichtungsansatzen

bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung im Ortskern

L 2 2B 2R 4

bestandsorientiert zuséatzliche Verdichtung in Bereichen mit (verkehrlicher) In-
frastruktur und Nahversorgung

Stadtebauliche Verdichtungen sollen gebietsbezogen in einer dem Ortsbild und der Sied-
lungsstruktur vertraglichen Art und Weise durchgefiihrt werden, um ungewollten Verdich-
tungen mit den daraus resultierenden Nachbarschaftskonflikten und negativen Verénderun-
gen des Gebietscharakters vorzubeugen. Die Wohnqguartiere wurden unter Berticksichti-
gung der vorhandenen Strukturen und im Hinblick auf eine gewollte und stadtebaulich sinn-
volle und vertragliche Innenverdichtung in Zonen mit unterschiedlicher Dichte in Bezug auf
die Anzahl der zuldssigen Geschosse, die Anzahl der Wohnungen pro Gebaude und die
Anzahl der Wohnungen pro gm Baugrundstiicksflache eingeteilt. Als Ergebnis der Be-
standsanalyse und der Entwicklungsziele wurden fir das Zielkonzept insgesamt 3 Zonen
mit unterschiedlichen Dichtestufen ausgearbeitet:

max. Il Vollgeschosse + zuriickgesetzies
Staffelgeschoss

max. Gebdudehodhe 13,00 m

max. 1 Wohneinheit je 140 gm
Baugrundstiick

max. 10 Wohneinheiten je Gebaude

max. Il ohne Staffelgeschoss

max. Traufhdhe 6,5 m

max. Gebaudehohe 10,50 m

max. 1 Wohneinhet je 140 gm
Baugrundstiick

max. 8 Wohneinheiten je Gebaude

| maximal ggf. mit Begrenzung der
Traufhohe/Dachform Einzelfallprifung
max. zwei Wohneinheiten je Einzelhaus/
DHH; je angefangene 800/ 300 gm GS 1
WE EH/ DHH

Das sudliche Plangebiet liegt im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung innerhalb der
Zone mit hoher stadtebaulicher Dichte (rote Zone).

Fir die rote Zone wurden im Konzept folgende maximale Kennziffern definiert:
e Maximal zwei Vollgeschosse zuziglich eines zurlickgesetzten Staffelgeschosses
oder zuziglich eines geneigten Daches; ein Staffelgeschoss auf der dritten Ebene

ist nur zulassig, wenn dieses zu allen Geb&udeseiten um mindestens 2,00 m zur
auReren Traufkante des darunterliegenden Geschosses eingerickt wird

e Maximal eine Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick
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¢ Maximal 10 Wohneinheiten

e Begrenzung der Gebaudehothe auf 13,00 Meter

Der nordliche Bereich des Plangebietes liegt in dem Konzept innerhalb der mittleren Dich-
tezone (blaue Zone). Fur die blaue Zone wurden folgende maximale Kennziffern definiert:

e Maximal zwei Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss

¢ Maximal eine Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick
e Maximal 8 Wohneinheiten

e Begrenzung der Traufh6he auf maximal 6,50 m

e Begrenzung der Gebaudehohe auf maximal 10,50 m

Fur die blaue Zone im Anderungsbereich wurde zudem die Ricknahme der planungsrecht-
lichen Mdglichkeit zur Errichtung eines Staffelgeschosses angeregt.

Das Konzept bildet die Grundlage fur die Festsetzungen dieser Bebauungsplananderung.
Daher wird das Plangebiet in einen stdlichen Teil (Teilbereich 1, rote Zone) und einen nord-
lichen Teil (Teilbereich 2, blaue Zone) gegliedert.

Im Zuge dieser 1. Anderung werden die Festsetzungen zum MafR der zulassigen Nutzungen
unter Berucksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertrglichen Innenentwicklung
geandert. Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 bis 1.4 des Bebauungsplanes Nr. 67 zum
Mal3 der baulichen Nutzung werden aufgehoben. Die Ubrigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 bestehen fort. Bei der 1. Anderung handelt es sich um einen reinen
Textbebauungsplan. Ein Ubersichtsplan ist auf Seite 7 beigefugt.

Teilbereich 1 (rote Zone im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung)

Konkret werden im Zuge dieser 1. Anderung fur das siidliche Plangebiet (Teilbereich 1)
zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Gesamthdhe von 13,0 m festgesetzt. Es sind ma-
ximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick bzw. maximal 10 Wohneinheiten je Einzel-
haus zuldssig. Staffelgeschosse sind in Teilbereich 1 oberhalb des 2. Vollgeschosses zu-
lassig. Allgemein sind Staffelgeschosse gegenuber den AuRenwanden des Gebaudes zu-
rickgesetzte oberste Geschosse. Diese Bauform wird derzeit verstarkt nachgefragt. Dieser
Nachfrage will sich die Gemeinde Rastede in den Bereichen, die sich aufgrund ihrer zentra-
len Lage und der Struktur (s. rote Zone im Dichtekonzept) daftir eignen, nicht grundsatzlich
entziehen. Aus Grinden des Nachbarschutzes ist das Staffelgeschoss auf der dritten Ebe-
ne jedoch nur zuldssig, wenn dieses um mindestens 2,00 m zur duf3eren Traufkante des
darunterliegenden Geschosses eingertckt wird.

Erganzend werden fur den Teilbereich 1 drtliche Bauvorschriften erlassen:

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden (bei Staffelgeschossen ist ausschliel3lich das
Staffelgeschoss das oberste Geschof3) sind mit einem geneigten Dach zu erstellen. Die
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Dachneigung muss mindestens 15° betragen. Aus gestalterischen Griinden dirfen maximal
10 % der relevanten Dachflache mit einer geringeren Dachneigung ausgefihrt werden.

Ausgenommen von dieser Regelung sind Dachgauben und Dachaufbauten, sowie Winter-
garten. Bei Garagen und Nebenanlagen sind auch Flachdacher zulassig.

Staffelgeschosse auf der dritten Ebene sind mit mindestens 2,00 m Abstand von der Trauf-
kante des darunter liegenden Geschosses herzustellen. Der Abstand ist zu allen Gebaude-
seiten einzuhalten. An einer Gebaudeseite kann der Abstand auf einer Lange von 1/3 der
betroffenen Gebaudeseitenlange unterschritten werden. Damit wird sichergestellt, dass das
Gebaude von keiner Seite als dreigeschossiges Gebaude wahrgenommen wird.

Teilbereich 2 (blaue Zone im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung)

Fur das nordliche Plangebiet (Teilbereich 2) werden zwei Vollgeschosse mit einer maxima-
len Gesamthdhe von 10,50 m und einer Traufhdhe von 6,50 m festgesetzt. Staffelgeschos-
se werden oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlossen, da Gebaudekdrper mit Staffel-
geschossen insgesamt massiver wirken als Gebaudekérper mit geneigtem Dach. Das gilt
auch fur eingeriickte Staffelgeschosse. Wohnraum ist oberhalb des 2. Vollgeschosses je-
doch zulassig.

Zudem sind im Teilbereich 2 nur Einzel- und Doppelhduser zulédssig. Es sind maximal 1
Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus zulas-

sig.
Erganzend werden fur den Teilbereich 2 drtliche Bauvorschriften erlassen:

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur symmetrisch geneigten Sattelda-
chern, Walmdachern und Krippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufh6he zuldssig.
Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu errich-
ten. Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht flr untergeordnete Gebaudeteile, Quer-
giebel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten, Veranden sowie Garagen,
Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache sind abweichend geringere Dachneigungen zulassig.

Ortliche Bauvorschriften Teilbereiche 1 und 2

Gemal § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze an-
zulegen sind. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass auf den Privatgrundstticken
ausreichend Parkraum zur Verfigung gestellt wird. Der 6ffentliche Raum wird von Park-
suchverkehren und von parkenden Autos freigehalten bzw. entlastet.

Insgesamt wird mit den getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bau-
vorschriften die stadtebauliche Dichte im Plangebiet auf ein vertragliches Mal3 begrenzt.
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3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG: GRUNDLAGEN UND
ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

Die Belange des Verkehrs, der Ver- und Entsorgung sowie des Immissionsschutzes werden
durch diese 1. Anderung nicht tangiert. Auf die Planunterlagen zum Bebauungsplan Nr. 67
wird verwiesen.

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und Offentlichen Belange fach- und sachgerecht in die
Abwéagung gemaf § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, sind gemaf 8§ 3 und 4 BauGB Be-
teiligungsverfahren durchgefihrt worden.

3.1.1 Ergebnisse der dffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens werden im weiteren Verfahren in dieser Be-
grindung ergéanzt.

3.1.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 (2) BauGB

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens werden im weiteren Verfahren in dieser Be-
grindung ergénzt.

3.2 Belange von Natur und Landschaft

> aktueller Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet der 1. Anderung unterliegt den rechtskréaftigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 67, mit Festsetzungen als Mischgebiet (GRZ von 0,4) und eines allgemei-
nen Wohngebietes (GRZ von 0,4).

Der Bebauungsplan Nr. 67 liegt im nordlichen Teil von Rastede, beiderseits der Stral3e
Kleibroker Strafl3e.

Das Gebiet ist bereits insgesamt tiber die Kleinbroker Stral3e sowie Uber die Nebenstralen
Am Brink und der Graf-Huno-StralRe erschlossen. Sudlich der Graf-Huno-StralRe befinden
sich eingeschossige Reihen- und Doppelhduser, wahrend nordlich der StralRe eingeschos-
sige Hauser in grol3en Gartengrundstiicken liegen. Am nordwestlichen Rand war ein Res-
taurant, das Gebaude steht derzeit leer. Die rickwartige Grundstiicksflache weist, ebenfalls
wie das sudlich angrenzende groRRere Gartengrundstiicken, einen hohen Anteil an alten,
standortgerechten Laubbaumen auf, jedoch kommen hier auch einzelne Nadelgehdlze vor.
Auf der Ostlichen Seite der Kleibroker Straflie liegen tberwiegend eingeschossige freiste-
hende Hauser mit individuell gestalteten Garten. Zudem ist hier das Lagergebaude eines
Sanitarbetriebes vorhanden.
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Die im Plangebiet vorhandene Struktur, bestehend aus ein- bis zweigeschossigen Wohn-
hausern setzt sich in ndrdlicher und dstlicher Richtung fort. Sudlich angrenzend, westlich
der Kleibroker Strafl3e befinden sich ein Mehrfamilienhaus und eine Praxis. Weiter sudlich
liegen der Marktplatz und der zentrale Versorgungsbereich der Gemeinde Rastede.

Im Plangebiet sind Uberwiegend mittlere Pseudogley-Podsolbéden ausgepragt. Die Boden-
fruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit) wird gering eingestuft. Die Grundwasserstufe ist mit einem
mittleren Grundwasserstand von Uber 20 dm als grundwasserfern (GWS 7) einzustufen.

Ein Suchraum fiir schutzwiirdige Béden liegt nicht vor.? Vielmehr besteht ein fiir Siedlungs-
lagen typischer Versiegelungsgrad.

Altlasten sind nach dem NIBIS Kartenserver des LBEG sind im Plangebiet keine Altlasten
verzeichnet.

Die Grundwasserneubildungsrate im langjahrigen Mittel (1981 bis 2010) liegt im Plangebiet
bei Uber 150 bis 200 mm, was einer mittleren Neubildungsrate entspricht.

Nach Art und Mé&chtigkeit der grundwasseruberdeckenden Bodenschichten ist das Grund-
wasserschutzpotential hoch. Die Lage der Grundwasseroberflache liegt bei Uber 7,5 bis 10
m NHN, bei einer durchschnittlichen Gelandehshe von rund 20 m NHN.2

» Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Belange der Eingriffsregelung

Mit der Planung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 wird eine Nachverdichtung
des Bestands angestrebt.

Die Anderungen gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungsplan beziehen sich im Wesent-
lichen auf folgende Aspekte:

Teilbereich 1

12. Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 bis 1.4 des Bebauungsplanes Nr. 67 zum Mal3
der baulichen Nutzung werden aufgehoben. Die in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 festgesetzte maximale Anzahl an Wohneinheiten wird aufgeho-
ben.

13. Innerhalb der festgesetzten Mischgebiete sind zwei Vollgeschosse zulassig.

14.Es sind in den Mischgebieten maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick
bzw. maximal 10 Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig.

15. Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung der zulassigen
Gesamthohe bestimmt, die maximal zulassige Gesamthdhe betragt 13,0 m tber Be-
zugsebene.

Teilbereich 2

16. Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 bis 1.4 des Bebauungsplanes Nr. 67 zum Mal3
der baulichen Nutzung werden aufgehoben. Die in der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes Nr. 67 festgesetzte maximale Anzahl an Wohneinheiten und die in der
Planzeichnung festgesetzte Anzahl an Vollgeschossen werden aufgehoben.

NIBIS® Kartenserver (2011) — Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Bodenkunde, Hannover
NIBIS® Kartenserver (2011) — Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hydrologie, Hannover
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17.In den Allgemeinen Wohngebiete und der Mischgebiete sind zwei Vollgeschosse zu-
lassig.

18. In den Allgemeinen Wohngebieten sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

19. In den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten sind maximal 1 Wohneinheit
je 140 gm Baugrundsttick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig.

20.In Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten werden die zulassigen Hohen
baulicher Anlagen durch die Festsetzung der zulassigen Trauf- und Gesamthdhe
bestimmt. Die zuldssige maximale Traufhthe betragt 6,5 m Uber Bezugsebene, die
maximal zulassige Gesamththe betragt 10,5 m Uber Bezugsebene. Ausgenommen
von der Hohenbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und
Abwalmungen.

21.In den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten sind oberhalb des 2 Vollge-
schosses Staffelgeschosse unzulassig.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 67 gelten in den Teilbereichen 1
und 2 fort.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 wird die Grundflachenzahl (GRZ 1 von
0,4) nicht verandert und auch die Baugrenzen werden nicht verlagert oder erweitert. Jedoch
ist in dem Bebauungsplan Nr. 67 nach § 1.3 festgesetzt, dass die zulassige Grundflache fiir
Nebenanlagen von bis zu 25 % Uberschritten werden kann. Mit Aufhebung der Festsetzun-
gen 1.1 bis 1.4 wird somit auch Begrenzung der Uberschreitung fiir Nebenanlagen aufge-
hoben, so dass eine Erh6hung der Nebenanlagen auf bis zu 50 % ermoglicht wird. Bezogen
auf die GRZ und zulassiger Uberschreitung ergibt sich somit eine Erhéhung der maximal
zulassigen Versiegelung von bisher 50 % auf 60 %.

Demnach werden insgesamt mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes zum einen fur ne-
benanlagen zusatzliche Flacheninanspruchnahmen vorbereitet, die zu erheblichen Beein-
trachtigungen der Bodenfunktionen und der Biotop- und Lebensraumstrukturen fiihren
kénnten, und zum anderen werden noch hdhere Geschossigkeiten oder Gebaudehthen
vorbereitet.

Demgegentiber sind aufgrund der Bestandssituation keine Auswirkungen auf den Wasser-
haushalt und auf die lufthygienische Situation oder das Klima abzuleiten.

Die Eingriffsbilanzierung bezieht sich demnach auf die maximale Erh6hung der Versiege-
lung, die im Folgenden gegeniber der Ursprungsplanung aufgezeigt wird.

Festsetzungen | GRZ gem. BPlan | max. Versie- | GRZ gemaR 1. | max. Versie-
Nr. 67 gelung Anderung gelung

Mischgebiet 0,4 zzgl. 25 % 5.950m2 | 0,4 zzgl. 50 % 7.140 m2
auf 1,19 ha Uberschreitung Uberschreitung
Allgemeines 04 zzgl. 25 % 2.800m2 | 0,4 zzgl. 50 % 3.360 m?2
Wohngebiet Uberschreitung Uberschreitung
auf 0,56 ha

8.750 m2 10.500 m2
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Wie die Gegenuberstellung zeigt, wird mit der 1. Anderung eine Erhthung der maximal ver-
siegelten Flache von 1.750 m2 vorbereitet, die als Eingriffe zu werten sind.

Jedoch gelten bei beschleunigten Verfahren, die gemaf § 13a BauGB aufgestellt werden,
die Regelung nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, so dass Eingriffe als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Ein Ausgleichserfordernis besteht daher nicht.

» Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemal3 § 44 Abs. 1 BNatSchG untersa-
gen konkret schadigende Handlungen fur besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten.
Die Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar bertihrt. Im Rahmen der
Planung ist jedoch zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung
der Planung dauerhaft hindern kénnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewir-
ken warden.

Anhand der Habitatqualitaten sind Vorkommen von siedlungstoleranten gehélzbritenden
Vogelarten plausibel anzunehmen.

Im Bereich der GroR3gehotlze kénnen auch Baumhohlen mit Potenzial fir hdhlenbriitende
Vogelarten oder Fledermausquartiere vorhanden sein, wie auch an und in alten Geb&aude-
teilen.

Somit sind wegen der Bestandsauspragung und der Lage im Ubergang zur freien Land-
schaft Habitatqualitaten gegeben, die das Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten
Tierarten (Vogeln, Fledermause) erwarten lassen.

Nach der Potentialanalyse auf Grundlage des Biotopbestandes werden im Folgenden die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gepriift, ob diese der Realisierung der Planung
entgegenstehen kdénnen.

1.) Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadigung
oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen

Im Plangebiet sind mit den bestehenden Gebauden, gestalteten Garten und den vereinzelt
noch vorhandenen, gehdlzreichen Garten mit Groldgehélzen sowohl Vogel-Brutplatze als
auch Fledermaus-Quartiere denkbar.

Die Erfullung des Verbotstatbestandes ist jedoch vermeidbar, indem die Bestdnde weitge-
hend erhalten bleiben. Sollten dennoch Gehdélzfallungen notwendig werden oder auch Sa-
nierungs- und NeubaumaRnahmen im Gebiet erfolgen, sind diese aul3erhalb der Vogelbrut-
zeit und Quartierszeit von Fledermdusen durchzufihren (sofern besetzte Quartiere und/
oder Brutplatze betroffen sind). Sofern in abgangigen, zu fallenden Altbaumbestédnden Spal-
ten, Hohlen und kleinere Halbhdhlen bestehen, die eine Nutzung als Zwischen- oder als
Winterquartier fir Fledermduse zulassen, sind diese vor Fallung auf einen tatsachlichen
Fledermausbesatz zu kontrollieren. Aufgrund dieser Vermeidungsmoglichkeit ist das To6-
tungsverbot nicht geeignet, die Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern.

2.) Verbot der erheblichen Stdérung von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

Im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich sind Stérungen dann, wenn hierdurch die Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu befiirchten steht. So gear-
tete Stérungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da es sich um einen
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bebauten Bereich im Siedlungszusammenhang handelt, so dass sich die Stérwirkung der
Nutzungen (insbesondere Beunruhigung von Tieren durch die Anwesenheit von Menschen)
nicht signifikant verandern wird. Stérempfindliche Tierarten sind aufgrund der Bestandssitu-
ation im betrachteten Bereich nicht zu erwarten.

3.) Verbot der Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten von Tieren

Die Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten ist im Zuge von Gehdlzfallungen oder
bei Gebaudeabriss und —umbauten moglich. Es kénnen sowohl Fledermausquartiere als
auch Vogel-Lebensstatten betroffen sein. Allerdings kommt das Verbot der Zerstérung von
Lebensstétten fir zuléssige Vorhaben innerhalb von Bebauungspléanen nicht zur Anwen-
dung, soweit die dkologische Funktion der betroffenen Lebensstatte im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfillt wird (§ 44 Abs. 5 BNatSchG). Das kann hier angenommen wer-
den, da es sich um einen Bestandsbebauungsplan handelt und die Flachen bereits tber-
wiegend bebaut sind.

Sollten dennoch bei Gehdlzfallungen oder Gebdudeabriss dauerhafte Lebensstatten wie
Fledermausquartiere oder Bruthdhlen etc. betroffen sein, sind im r&dumlichen Zusammen-
hang geeignete Fledermauskasten oder Nisthilfen zu installieren.

Fazit: Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die
Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings sind auf der Ausfiihrungsebene
Vermeidungsmaf3nahmen zu beriicksichtigen.

» Natura 2000-Vertraglichkeit

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist mit einer Entfernung von Uber 2,2 km das Gebiet Ei-
chenbruch, Ellernbusch (2715-331) stdostlich von Rastede als Waldgebiet mit gut ausge-
pragten, haufig feuchten Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwéldern. Kleinflachig auch bo-
densaurer Eichen-Buchenwald mit Adlerfarn. An naturnahen Bachlaufen kleinflachige
Eschen- und Erlen-Eschenwalder, teilweise sehr artenreich.

Nachteilige Auswirkungen der Planung auf das FFH-Gebiet sind nicht zu erwarten, da das
Plangebiet bereits weitgehend bebaut ist und zudem zwischen dem Plangebiet und dem
FFH-Gebiet die Siedlungsstrukturen von Rastede liegen, so dass diese somit sowohl rdum-
lich als auch funktional vom Plangebiet abgegrenzt sind.

EU-Vogelschutzgebiete sind ebenfalls nur in mehreren Kilometern Entfernung vorhanden
und durch die Planung ebenfalls nicht betroffen. Die Vertraglichkeit mit dem Schutzgebiets-
system Natura 2000 ist somit gegeben.

» naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Innerhalb des Plangebietes sind keine geschitzten Landschaftsbestandteile oder geschiitz-
ten Biotope ausgepragt. Auch weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte sind erst in weite-
rer Entfernung ausgepragt, wie das Landschaftsschutzgebiet Schlosspark im Suden oder
der geschutzte Landschaftsbestandteil ‘'Umgebung des Hofes Kleibrok™ im Norden.
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» Darstellungen von Landschaftsplanen

Der Landschaftsplan der Gemeinde Rastede aus dem Jahr 1995 weist keine Gebiete und
schutzwirdigen Bereiche aus Landessicht aus und auch werden fur das Plangebiet keine
Entwicklungsziele und Malinahmen hervorgehoben.

Auch im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland 1995 werden explizit fir das
Plangebiet keine Ziele und MalRhahmen formuliert, jedoch verlauft westlich des Siedlungs-
randes die Grenze des Gebietes zur Erhaltung der reliefbedingten Eigenart.

3.3 Einfigen der Planung in den stadtebaulichen Zusammenhang

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte der Gemeinde Rastede. Das Plangebiet ist fast voll-
standig bebaut. Angrenzend an den Anderungsbereich setzt sich zu drei Seiten das Sied-
lungsgebiet fort.

Im sitdwestlichen Geltungsbereich, sudlich der Graf-Huno-Strale befinden sich einge-
schossige Reihen- und Doppelhauser. Direkt sudlich angrenzend an den Geltungsbereich
liegt ein Mehrfamilienhaus mit ca. 10 Wohneinheiten. Im stdéstlichen Planbereich, sidlich
der Stralle Am Brink, ist ein eingeschossiges Wohnhaus vorhanden. Weiter sidlich des
Plangebietes liegt der Marktplatz der Gemeinde. In ihrem Konzept zur vertraglichen Innen-
entwicklung hat die Gemeinde fiurr den siidlichen Teil dieser 1. Anderung ein Verdichtungs-
potenzial erkannt und diesen Bereich entsprechend als rote Zone (Zone hdchster Dichte)
dargestellt. Die fUr die rote Zone maximalen Kennziffern wurden vorstehend wiedergege-
ben. Die Maximalwerte werden im Zuge dieser 1. Anderung beruicksichtigt. Damit ergeben
sich Nachverdichtungspotenziale im Vergleich zur Bestandsbebauung und im Vergleich
zum bisherigen Planungsrecht sowohl in Bezug auf die zuldssige Anzahl an Wohnungen
(bisher 2 Wohneinheiten pro Wohngebaude, jetzt 10 Wohneinheiten) als auch hinsichtlich
der Gebaudehothe (bisher 9,50 m jetzt 13,0 m). Oberhalb des zweiten Vollgeschosses er-
mdoglichen die Festsetzungen ein Staffelgeschoss. Allgemein sind Staffelgeschosse gegen-
Uber den AuRenwanden des Gebaudes zuriickgesetzte oberste Geschosse. Die Gemeinde
Rastede mdochte sich dieser Bauform nicht grundsatzlich verschlieRen. Derzeit werden Staf-
felgeschosse auf dem Markt verstarkt nachgefragt. Das Staffelgeschoss ist jedoch um min-
destens 2,00 m von der Traufkante des darunterliegenden Geschosses zu allen Seiten ein-
zurlcken. An einer Gebaudeseite kann der Abstand auf einer Lange von 1/3 der betroffe-
nen Geb&udeseitenlange unterschritten werden. Damit wird sichergestellt, dass das Ge-
baude von keiner Seite als dreigeschossiges Gebaude wahrgenommen wird.

Nordlich der Graf-Huno-StralRe, im nordwestlichen Geltungsbereich, liegen eingeschossige
Héauser. Auf der 6stlichen Seite der Kleibroker Stral3e liegen ein- bis zweigeschossige frei-
stehende Hauser. Zudem ist hier das Lagergeb&dude eines Sanitarbetriebes vorhanden.
Diese Bereiche liegen weiter entfernt vom Ortszentrum. Die Straf3e Am Brink und die Graf-
Huno-Strafl3e wurden im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung als Grenze zwischen
der hdher verdichteten roten Zone und der blauen Zone erkannt. Fir den ndérdlichen Teil
des Plangebietes wird die Gebaudehothe in Anlehnung an das Konzept auf 10,50 m und die
Traufhohe auf 6,50 m begrenzt. Damit wird die planungsrechtlich zulassige Geb&udehtdhe
von derzeit 8,50 m bzw. 9,50 m auf 10,50 m erhoht. Zuldssig sind auf der Grundlage dieser
1. Anderung 8 Wohnungen je Wohngebaude anstelle von 2 Wohngebauden bislang. Staf-
felgeschosse werden oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlossen. Oberhalb des 2.
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Vollgeschosses ist ein geneigtes Dach zulassig/ méglich, in dem Wohnnutzungen zul&ssig
sind.

Um eine zu hohe Dichte in beiden Teilbereichen auszuschliel3en, wird ebenfalls in Anleh-
nung an das Konzept maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick festgesetzt.

Insgesamt wird durch die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 die bauliche Dichte und
die Gebaudehohe ausreichend beschrankt, um sicherzustellen, dass die umgebende Be-
bauung nicht durch das neue Planvorhaben tberpragt wird.

3.4 Belange des Klimaschutzes

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten. Gemaf § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bau-
leitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemal § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in
der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 zu bericksichtigen.

Bei der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 handelt es sich um eine Planung im Be-
stand. Es werden keine neuen Flachen erstmalig fur eine bauliche Entwicklung in Anspruch
genommen. Die Planung dient dem Erhalt des bestehenden Siedlungsbildes und der Absi-
cherung eines Nachverdichtungspotenzials. Durch die Nachverdichtung kann die Inan-
spruchnahme von Flachen jenseits der gewachsenen Ortsrander vermindert werden.

Die bestehende ErschlieBung ermdglicht eine Sud- oder Westausrichtung der Dachflachen,
so dass die Sonnenenergie durch Solaranlagen und Photovoltaik effizient genutzt werden
kann. Diese Ausrichtung erméglicht auch eine gute Belichtung und Besonnung und flhrt
damit zu guten bioklimatischen Bedingungen.

4. INHALTE DER FESTSETZUNGEN

Die 1. Anderung umfasst im Wesentlichen den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
67. Lediglich der 6stliche Rand des Bebauungsplanes Nr. 67 wird nicht von der 1. Anderung
erfasst. Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 67 umfasst die im
Bebauungsplan gemaR 8§ 3 und § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und
Mischgebiete. Der Geltungsbereich der 1. Anderung setzt sich aus den Teilbereichen 1 und
2 zusammen (siehe Ubersichtsplan).

Teilbereich 1

Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 bis 1.4 des Bebauungsplanes Nr. 67 zum Mafl3 der
baulichen Nutzung werden aufgehoben. Die in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
Nr. 67 festgesetzte maximale Anzahl an Wohneinheiten wird aufgehoben. Die lbrigen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes Nr. 67 gelten fort.
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Innerhalb der geméaR § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete sind Il Vollgeschosse zulas-
sig. Die Festsetzung wird aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan tbernommen. In Anleh-
nung an das Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung werden maximal 1 Wohneinheit je
140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 10 Wohneinheiten je Einzelhaus festgesetzt. Die ma-
ximal zulassige Gesamthohe wird auf 13,0 m Uber Bezugsebene begrenzt. Der Maximal-
wert bezieht sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der
nachstgelegenen ErschlieRungsstralle (Bezugsebene), gemessen senkrecht von der Stra-
Renachse auf die Mitte der stralBenseitigen Gebaudefassade. Soweit zwei ErschlieBungs-
stralRen angrenzen, ist die Strafl3e mit dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage mal3-
gebend.

Teilbereich 2

Die textlichen Festsetzungen Nr. 1.1 bis 1.4 des Bebauungsplanes Nr. 67 zum Malf3 der
baulichen Nutzung werden aufgehoben. Die in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
Nr. 67 festgesetzte maximale Anzahl an Wohneinheiten und die in der Planzeichnung fest-
gesetzte Anzahl an Vollgeschossen werden aufgehoben. Die Ubrigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 67 gelten fort.

Innerhalb der gemafd § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete und Allgemeinen Wohnge-
biete sind Il Vollgeschosse zulassig. Die Festsetzung wird im Wesentlichen aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan Gbernommen. Fur die rickwartig gelegenen Grundstucks-
bereiche 6stlich der Kleibroker Stral3e wird die zulassige Anzahl der Vollgeschosse im Zuge
dieser 1. Anderung zum Teil von | auf Il erhéht. In den festgesetzten Allgemeinen Wohnge-
bieten sind in Anlehnung an den Bestand nur Einzel- und Doppelh&user zulassig. In Anleh-
nung an das Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung werden maximal 1 Wohneinheit je
140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus festgesetzt. Die ma-
ximal zulassige Gesamthdhe wird auf 10,50 m, die maximal zulassige Traufhéhe auf 6,50 m
begrenzt. Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig aus-
gebautem Zustand) der néchstgelegenen ErschlieBungsstrale (Bezugsebene), gemessen
senkrecht von der StralRenachse auf die Mitte der strafRenseitigen Gebaudefassade. Soweit
zwei ErschlieBungsstrafien angrenzen, ist die Straf3e mit dem geringeren Abstand zur bau-
lichen Anlage malRgebend. Ausgenommen von der H6henbegrenzung sind Dachgauben,
Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

In Anlehnung an das Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung sind in den Allgemeinen
Wohngebieten und Mischgebieten oberhalb des 2. Vollgeschosses Staffelgeschosse unzu-
lassig.

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Einstellplatze gemé&n § 84 (1) NBauO

Gemal § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze an-
zulegen sind. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt, dass auf den Privatgrundstticken
ausreichend Parkraum zur Verfigung gestellt wird. Der offentliche Raum wird von Park-
suchverkehren und von parkenden Autos freigehalten.

Gestaltungsvorschriften gemaf § 84 (3) NBauO
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Mit den ortlichen Bauvorschriften soll erreicht werden, dass die Gestaltvielfalt auf ein ange-
messenes MalRd reduziert wird. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit des einzelnen bleibt trotz
der Festsetzungen weitestgehend erhalten. Konkret werden Gestaltungsvorschriften zur
Dachform und zur Dachneigung und zu Staffelgeschossen erlassen.

Teilbereich 1

Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden (bei Staffelgeschossen ist ausschliel3lich das
Staffelgeschol3 das oberste Geschof3) sind mit einem geneigten Dach zu erstellen. Die
Dachneigung muss mindestens 15° betragen. Aus gestalterischen Grinden dirfen maximal
10 % der relevanten Dachflache mit einer geringeren Dachneigung ausgefihrt werden.

Ausgenommen von dieser Regelung sind Dachgauben und Dachaufbauten, sowie Winter-
garten. Bei Garagen und Nebenanlagen sind auch Flachdacher zulassig.

Staffelgeschosse

Staffelgeschosse oberhalb des 2. Vollgeschosses sind mit mindestens 2,00 m Abstand von
der Traufkante des darunter liegenden Geschosses herzustellen. Der Abstand ist zu allen
Gebaudeseiten einzuhalten. An einer Gebaudeseite kann der Abstand auf einer Lange von
1/3 der betroffenen Gebaudeseitenléange unterschritten werden.

Mit dem Einrticken wird sichergestellt, dass von keiner Seite der optische Eindruck eines
dreigeschossigen Wohnhauses besteht. Dreigeschossige Wohnhéauser sind in der Gemein-
de Rastede nur punktuell vorhanden und sind nicht pragend.

Teilbereich 2
Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur symmetrisch geneigten Sattelda-
chern, Walmdachern und Kriippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufhdhe zulassig.

Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu errich-
ten.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fur untergeordnete Gebéaudeteile, Quergie-
bel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten, Veranden sowie Garagen,
Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache sind abweichend geringere Dachneigungen zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Gemal 8§ 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen 6rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemafl 8§ 80 Abs. 5 NBauO mit einer
Geldbufe bis zu 500.000 € geahndet werden.
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6. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Beteiligung Trager offentlicher Belange gemaf § 4 BauGB mit Schreiben vom
Entwurfsbeschluss
Bekanntmachung

Offentliche Auslegung gemaR § 13 a (2) Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 13 (2)i.V.m. § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss

Rastede, den

Der Blrgermeister
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4. Anderung des Bebauungsplans 17 - Hahn-Lehmden

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
o] 23.09.2019 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en
N 24.09.2019 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

1. Dem Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplans 17 mit ortlichen Bauvorschrif-
ten wird zugestimmt.

2. Die Offentlichkeitsbeteiligung und die Beteiligung der Behorden und sonstigen
Tréager o6ffentlicher Belange werden geman 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbin-
dung mit § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB im vereinfachten Verfahren durchge-
fuhrt.

3. Von einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird gemal 8 13 Abs. 3 BauGB abge-
sehen.

Sach- und Rechtslage:

Bereits 2017 wurde der Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplans
17 vor dem Hintergrund einer Bauvoranfrage fur ein Mehrfamilienhaus, welches sich
nicht in die vorhandene Einfamilien- und Doppelhausbebauung einfligt, gefasst (s.
Vorlage 2017/120). In 2018 wurde infolgedessen die Veranderungssperre Nr. 2 er-
lassen (s. Vorlage 2018/223).

Der Bebauungsplan 17 umfasst das Wohngebiet zwischen Nethener Weg, Spil-
lestralRe, Stoltjestralle und Heideweg im Ortsteil Hahn-Lehmden. Ausgewiesen sind
dort reine und allgemeine Wohngebiete in zweigeschossiger (stral3enseitige Grund-
stiicke) und eingeschossiger Bauweise (Hintergrundstiicke). Weitere Festsetzungen
zur Baugestaltung, beispielsweise Trauf- und Firsthhen oder Mindestdachneigun-
gen wurden weder im Ursprungsplan von 1973 noch in den bisher rechtskraftig ge-
wordenen Anderungen getroffen.
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Somit sind im Geltungsbereich auch grol3ere Wohnh&auser ohne Begrenzung der An-
zahl der Wohneinheiten zulassig, die bei Ausnutzung der festgesetzten Zweige-
schossigkeit mit Staffelgeschoss deutlich Uber das Mal3 der baulichen Nutzung der
tatsachlich vorhandenen Gebaude hinausgehen. Das Wohngebiet besteht aus Uber-
wiegend in eingeschossiger Bauweise errichteten Einfamilienh&usern mit niedriger
Traufe und Sattel- oder Walmdach.

Im Zuge des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung (s. Vorlage 2019/128)
wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans 17 als ,grine Zone“ mit niedriger
stadtebaulicher Dichte gekennzeichnet. Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans 17
sollen die Ziele des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung in die verbindliche
Bauleitplanung ibernommen werden.

Es ist vorgesehen, die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse von zwei auf eins zu
reduzieren und zusatzlich — orientiert am vorhandenen Gebaudebestand — eine
Traufhdéhe von 4,00 m und eine Firsthéhe von 9,00 m festzusetzen. Zudem sollen nur
noch Einzel- und Doppelhduser zulassig sein, wobei abhéangig von der Grundstiicks-
gréfRe maximal 2 Wohneinheiten je Gebaude zulassig sind.

Zusatzlich werden ortliche Bauvorschriften aufgestellt, wonach im gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans 17 nur symmetrisch geneigte Sattel-, Walm- und
Krippelwalmdacher mit beidseitig gleicher Traufhéhe zuléassig sind. Die Dachnei-
gung muss zwischen 20° und 45° liegen. Hierdurch wird sichergestellt, dass neuzeit-
liche Dachgestaltungen (z. B. Pultdacher) die stadtebauliche Wirkung des Wohnge-
bietes nicht verandern.

Da die 4. Anderung des Bebauungsplans 17 als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB erfolgen kann, wird auf die
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit verzichtet und die o6ffentliche Auslegung
durchgeflihrt. Mit Abschluss des Bauleitplanverfahrens kann voraussichtlich im Ja-
nuar 2020 die Veranderungssperre aufgehoben werden.

Finanzielle Auswirkungen:

Haushaltsmittel zur Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens stehen zur Verfligung.

Anlagen:

1. Entwurf Textbebauungsplan mit Begrindung
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mit Ortlichen Bauvorschriften gemal3 § 84 (3) NBauO

Im Verfahren gemal3 8§ 13 a BauGB
Entwurf September 2019
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mailto:info@nwp-ol.de
http://www.nwp-ol.de/
kobbe
Textfeld
Anlage 1 zu Vorlage 2019/173


[ 2] Gemeinde Rastede:

4. And. des Bebauungsplanes Nr. 17

Zs
=
T

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 4.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ,Hahn-Lehmden®, bestehend aus den nachfolgen-
den textlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften (gemaf § 84 (3) NBauO), als
Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Rastede, den

Blrgermeister

Planverfasser

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 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 4. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 17 beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemaR §

2 Abs. 1 BauGB am ............. ortsiiblich bekannt gemacht.

Rastede, den

Blrgermeister

Offentliche Auslegung

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ........... dem Entwurf der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 17 und der Begriindung zugestimmt und seine o6ffentliche
Auslegung gemaf 8§ 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

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

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 mit der Begriindung haben vom
.................... bis ......c.ccvvveeeeeee.. geman § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Rastede, den

Blrgermeister
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Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat nach Prifung der Stellungnahmen gemar 8§ 3 Abs. 2
BauGB die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 nebst Begriindung in seiner Sitzung
am .................. als Satzung beschlossen.

Rastede, den

Blrgermeister

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ist gemaR § 10 Abs.
3BauGBam .................. in der Tagespresse .................. bekannt gemacht worden.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 ist damit am ................... wirksam geworden.

Rastede, den

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17
ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 17 und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Rastede, den ......ccoooeevevveeeiieenannnnn,

Blrgermeister
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Gemeinde Rastede:

Satzung

8 1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 umfasst die im Bebau-
ungsplan gemalk 8§ 3 und 8 4 BauNVO festgesetzten Baugebiete ,Reines Wohngebiet (WR)“
und ,Allgemeines Wohngebiet (WA)*.

§ 2 Festsetzungen

1.

Innerhalb der gemafl 8§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen und gemald § 3 BauNVO
festgesetzten Reinen Wohngebiete ist gemal § 20 BauNVO | Vollgeschoss zulassig.

. GemalR § 16 (6) BauNVO kann in den gemall 8§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen

Wohngebieten abweichend von der Festsetzung eines Vollgeschosses ein zweites Voll-
geschoss zugelassen werden, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 bereits ein bauordnungsrecht-
lich genehmigtes zweites Vollgeschoss vorhanden war.

. In den gemaR § 3 festgesetzten Reinen Wohngebieten und den gemall § 4 BauNVO

festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemaf § 22 (2) BauNVO nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig.

. In den geméaR § 3 festgesetzten Reinen Wohngebieten und den gemal § 4 BauNVO

festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemafld § 9 (1) Nr. 6 BauGB bei Einzel-
hausern je angefangene 600 gm Grundstiicksflache und bei Doppelhdusern je angefan-
gene 300 gm Grundstlicksflache eine Wohneinheit zulassig. Je Einzelhaus bzw. je Dop-
pelhaushélfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

. GemalR § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fir die gemaf § 3

festgesetzten Reinen Wohngebiete und die gemalf § 4 BauNVO festgesetzten Allgemei-
nen Wohngebiete die zulassigen Hohen baulicher Anlagen durch die Festsetzung der zu-
lassigen Trauf- und Gesamthdhe bestimmt. Die zuldssige maximale Traufhdéhe (Schnitt-
punkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und dem aufgehendem Mauerwerk)
betragt 4 m Uber Bezugsebene, die maximal zuldssige Gesamthdhe betragt 9,0 m Uber
Bezugsebene. Die Maximalwerte beziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig
ausgebautem Zustand) der nachstgelegenen ErschlieRungsstral’e (Bezugsebene), ge-
messen senkrecht von der StraRenachse auf die Mitte der stralRenseitigen Geb&udefas-
sade. Soweit zwei ErschlieBungsstrallen angrenzen, ist die Stral3e mit dem geringeren
Abstand zur baulichen Anlage mafigebend. Ausgenommen von der Hohenbegrenzung
sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

. Gemall 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.

. Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 17, inklusive der bisher erfolgten

rechtskréaftigen Anderungen, gelten fort.

§ 3 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (3) NBauO

1.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemaf § 84 (3) NBauO ist identisch
mit dem Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17.

Dachform und Dachneigung
Die obersten Geschosse von Hauptgebduden sind nur symmetrisch geneigten Sattel-




ﬁwg 4. And. des Bebauungsplanes Nr. 17

Gemeinde Rastede:

§4

1)

2)

3)

8§85

dachern, Walmdéachern und Krippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufhohe 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, Wintergarten, 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 konnen gemafl § 80 Abs. 5
NBauO mit einer GeldbulRe bis zu 500.000 € geahndet werden.

Hinweise

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 missen dem Niedersachsischen Landesamt fir
Denkmalpflege — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener Stral3e 15, 26121 Oldenburg —oder der
Unteren Denkmalschutzbehérde 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 unverandert zu
lassen, bzw. fir 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 zustéandigen Versor-
gungsunternehmen zu entnehmen.

Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fir diese Bebauungsplananderung sind:

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

Niedersachsisches 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)

Niederséchsische 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)
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Die anliegende Begriindung ist Bestandteil dieser Satzung.

Rastede, den

Blrgermeister
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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 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 17 handelt es sich um eine MaBnahme der
Innenentwicklung. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der Ge-
meinde Rastede im Ortsteil Hahn-Lehmden und ist bereits Gberwiegend baulich genutzt. An
den Geltungsbereich grenzen zu allen Seiten bereits bebaute Bereiche an. Die GroRRe der
Grundflache betragt weniger als 20.000 gm.

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 kumulativen Effekte zu beriicksichtigen, weil es sich um die Anderung eines
rechtskréaftigen Bebauungsplanes handelt und keine weiteren Anderungen oder Neuaufstel-
lungen im rdumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet derzeit durchgefuhrt 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 Bebauungsplan Nr. 17 liegt im stidwestlichen Teil der Ortslage Hahn-Lehmden. Er um-
fasst das Wohngebiet zwischen Nethener Weg, SpillestralRe, Stoltjestralle und Heideweg.
Der Bebauungsplan weist Reine und Allgemeine Wohngebiete mit maximal zwei Vollge-
schossen auf den straRenseitigen Grundsticken und maximal einem Vollgeschoss auf den
Hinterlandgrundstiicken aus. Damit sind im Plangebiet planungsrechtlich auch gréRere Ge-
baudekorper zulassig, die deutlich Uber den Bestand an Wohngeb&auden hinausgehen
kénnten. In Anlehnung an die Ergebnisse im vom Rat der Gemeinde Rastede beschlosse-
nen Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung werden daher im Zuge dieser 4. Anderung
Festsetzungen zum Mal} der zuldssigen Nutzungen getroffen, die ein Einfiigen auch neuer
Gebaude in die bestehenden Strukturen absichern. Die Ubrigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 17 bestehen fort. Bei der 4. Anderung handelt es sich um einen reinen
Textbebauungsplan.
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1.2 Rechtsgrundlagen

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

1.3 Geltungsbereich der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 17 liegt im stdwestlichen Teil der Ortslage Hahn-Lehmden. Er um-
fasst das Wohngebiet zwischen Nethener Weg, SpillestralRe, Stoltjestralle und Heideweg.
Bei der 4. Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan. Der Textbebau-
ungsplan bezieht sich auf die im Bebauungsplan Nr. 17 festgesetzten Allgemeinen Wohn-
gebiete und Reinen Wohngebiete.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches kann dem Titelblatt und dem Ubersichts-
plan auf Seite 5 entnommen werden.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet ist Uberwiegend bereits realisiert. Das Wohngebiet besteht aus alteren Ein-
familienhdausern mit einem Vollgeschoss und mit niedriger Traufe und Sattel- oder Walm-
dach. Die Freibereiche der Wohnhauser sind gartnerisch genutzt. Die im Plangebiet vor-
handene Struktur, bestehend aus tberwiegend eingeschossigen Einfamilienhdusern, setzt
sich in alle Richtungen fort.

1.5 Planungsrahmenbedingungen
Ziele und Grundsatze der Raumordnung (LROP/RROP)

Die Ortslage Hahn-Lehmden ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises
Ammerland 1996 als Grundzentrum mit den Schwerpunktaufgaben ,Sicherung und Ent-
wicklung von Wohnstatten® dargestellt. Fur das Plangebiet werden keine Darstellungen ge-
troffen.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede stellt die im Bebauungs-
plan Nr. 17 gelegenen Flachen als Wohnbauflachen dar.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede

Bebauungsplan

Fir das Plangebiet liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 17 ,Fur das Gebiet zwischen
Nethener Weg (im Nord-Osten) SpillestraRe (im Norden) und Stoltjestralle (im Siden und
Westen) sowie Heideweg (im Osten)“ aus dem Jahr 1973 vor. Der Geltungsbereich dieser
4. Anderung ist identisch mit dem Bebauungsplan Nr. 17.

Im Bebauungsplan Nr. 17 werden Allgemeine Wohngebiete mit maximal zwei Vollgeschos-
sen, einer Grundflachenzahl von 0,4 sowie einer Geschossflachenzahl von 0,8 (zu den an-
grenzenden StraRen hin) und Reine Wohngebiete mit maximal einem Vollgeschoss, einer

Grundflachenzahl von 0,4 sowie einer Geschossflachenzahl von 0,5 (auf den riickwartigen
Flachen) ausgewiesen.
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Abbildung: Bebauungsplan Nr. 17

Fir den Bebauungsplan Nr. 17 wurden mehrere Anderungsverfahren durchgefiihrt:
Im Zuge einer 1. Vereinfachten Anderung wurde eine Baugrenze verschoben.

Im Rahmen einer 2. Anderung wurden Garagen und Nebenanlagen auf den iberbaubaren
und auf den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.

Im Zuge einer 3. Anderung wurde die Zulassigkeit von kleinen Beherbergungsbetrieben
ohne Restaurantbetrieb neu geregelt.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Bebauungsplan Nr. 17 liegt im sidwestlichen Teil der Ortslage Hahn-Lehmden. Das
Plangebiet ist Uberwiegend bereits realisiert. Das Wohngebiet besteht aus alteren, Gberwie-
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gend in eingeschossiger Bauweise errichteten Einfamilienhausern mit niedriger Traufe und
Sattel- oder Walmdach.

Der Bebauungsplan Nr. 17 weist Reine und Allgemeine Wohngebiete mit maximal zwei
Vollgeschossen auf den stral3enseitigen Grundstiicken und maximal einem Vollgeschoss
auf den Hintergrundstiicken aus. Weitere Festsetzungen beispielsweise zur Trauf- oder
Firsthohe oder zur Baugestaltung (Dachform und Dachneigung) wurden nicht getroffen,
weder im Ursprungsplan noch in seinen Anderungen.

Damit sind im Plangebiet planungsrechtlich auch grof3ere Gebaudekoérper (tiefere und ho-
here Gebaudekorper, hohe Anzahl an Wohneinheiten) zuléassig als im Bestand realisiert.
Vor dem Hintergrund einer angespannten Wohnungsmarktsituation und einer gro3en Nach-
frage nach Wohnnutzungen in der Gemeinde Rastede und auch in der Ortslage Hahn-
Lehmden sind auch fur das Plangebiet bauliche Veréanderungen in nachster Zeit zu erwar-
ten. Bei Ausnutzung der planungsrechtlichen Moglichkeiten ist eine Beeintrachtigung des
Ortsbildes und der Siedlungsstruktur und auch des sozialen Miteinanders zu befiirchten und
Nachbarschaftskonflikte vorprogrammiert.

Die Gemeinde Rastede hat in jlingster Zeit ein Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung
beschlossen." Dem Zielkonzept liegen die folgenden Grundsétze zugrunde:

®»  Schutz vorhandener kleinteiliger Siedlungsstrukturen; ggf. Riicknahme von Baurech-
ten

mafvolle Verdichtung in einheitlich gepragten Siedlungsgebieten

bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung in Bereichen mit Verdichtungsansatzen

bestandsorientiert zusétzliche Verdichtung im Ortskern

R 2R 2B 4

bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung in Bereichen mit (verkehrlicher) In-
frastruktur und Nahversorgung

Stadtebauliche Verdichtungen sollen gebietsbezogen in einer dem Ortsbild und der Sied-
lungsstruktur vertraglichen Art und Weise durchgefihrt werden, um ungewollten Verdich-
tungen mit den daraus resultierenden Nachbarschaftskonflikten und negativen Veranderun-
gen des Gebietscharakters vorzubeugen. Die Wohnquartiere wurden unter Bertcksichti-
gung der vorhandenen Strukturen und im Hinblick auf eine gewollte und stadtebaulich sinn-
volle und vertrégliche Innenverdichtung in Zonen mit unterschiedlicher Dichte in Bezug auf
die Anzahl der zuldssigen Geschosse, die Anzahl der Wohnungen pro Gebaude und die
Anzahl der Wohnungen pro gm Baugrundstucksflache eingeteilt. Als Ergebnis der Be-
standsanalyse und der Entwicklungsziele wurden fir das Zielkonzept insgesamt 3 Zonen
mit unterschiedlichen Dichtestufen ausgearbeitet. Das Konzept zur vertraglichen Innenent-
wicklung sieht fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 17 eine griine Zone vor.
Die griine Zone stellt die Zone mit der niedrigsten stadtebaulichen Dichte dar. Zudem wurde
fur den Geltungsbereich empfohlen, die nicht ausgenutzten Baurechte (von 2 Vollgeschos-

NWP Planungsgesellschaft mbH: Gemeinde Rastede: Konzept zur vertraglichen Innenent-
wicklung; Oldenburg Mai 2019
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sen) auf ein Vollgeschoss zuriickzunehmen (blaue Punksignatur im nachstehenden Aus-
schnitt).

P’ SN
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@ | maximal ggf. mit Begrenzung der
7 Traufhthe/Dachform Einzelfallprifung
max. zwei Wohneinheiten je Einzelhaus/ DHH;
je angefangene 600/ 300 gm GS 1 WE EH/
DHH

Ricknahme nicht ausgenutzter
Baurechte (von Il Vollgeschossen nach
| Vollgeschoss)

Sportplatz

o\

X

X A D :
Ausschnitt aus der Karte 3 Zielkonzept Rastede Hahn-Lehmden fiir den Bereich dieser 4. Anderung

Fur die griine Zone wurden im Konzept folgende maximale Kennziffern definiert:

¢ Maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus/ DHH; je angefangene 600/ 300 gm GS
1 WE EH/ DHH

e Maximal | Vollgeschoss; ggf. mit Begrenzung der Traufthohe (z.B. 4,0 m) und der
Gebaudehohe; abhangig vom Gebietstyp/ ggf. Festlegung der Dachform; ggf. Aus-
schluss von Staffelgeschossen Einzelfallpriifung

Das Konzept bildet die Grundlage fiir die Festsetzungen dieser Bebauungsplandnderung.
Im Zuge dieser 4. Anderung werden Festsetzungen zum MaR der zulassigen Nutzungen
getroffen, die ein Einfiigen auch neuer Geb&ude in die bestehenden Strukturen absichern.
Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 17 bestehen fort. Bei der 4. Anderung
handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan. Ein Ubersichtsplan ist auf Seite 5 bei-
geflgt.

Konkret wird im Zuge dieser 4. Anderung in Anlehnung an das Konzept und den Bestand
ein Vollgeschoss mit einer Traufhéhe von maximal 4,0 m und einer Gesamthdhe von maxi-
mal 9,0 m festgesetzt. Staffelgeschosse sind unzulassig. Allgemein sind Staffelgeschosse
gegeniber den Aul3enwdnden des Gebadudes zuriickgesetzte oberste Geschosse. Diese
Bauform wird derzeit verstarkt nachgefragt. Dieser Nachfrage will sich die Gemeinde
Rastede zwar nicht grundsatzlich entziehen, aber nur in den Bereichen zulassen, die sich
aufgrund ihrer zentralen Lage und der Struktur daftir eignen oder aufgrund der vorhande-
nen Struktur dafir eignen. Dies ist im Plangebiet nicht der Fall. Die 6rtliche Bestandauf-
nahme hat ergeben, dass im Plangebiet keine Staffelgeschosse vorhanden sind. Wohnnut-
zungen sind in geneigten Dachern oberhalb des ersten Vollgeschosses maoglich und zulas-

sig.
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Die vorhandene einheitliche Struktur soll erhalten und abgesichert werden. Abweichend von
der Festsetzung eines Vollgeschosses kann ein zweites Vollgeschoss zugelassen werden,
vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses der 4. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 17 bereits ein bauordnungsrechtlich genehmigtes zweites Vollgeschoss
vorhanden war.

Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser. Bei Einzelhdusern ist je angefangene 600 gm
Grundstucksflache und bei Doppelhausern je angefangene 300 gm Grundstiicksflache eine
Wohneinheit zulassig. Je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte sind insgesamt maximal 2
Wohneinheiten zulassig. Zudem werden ortliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhan-
denen Dachformen und Dachneigungen absichern.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG: GRUNDLAGEN UND
ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

Die Belange des Verkehrs, der Ver- und Entsorgung sowie des Immissionsschutzes werden
durch diese 4. Anderung nicht tangiert. Auf die Planunterlagen zum Bebauungsplan Nr. 17
wird verwiesen.

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die
Abwéagung gemal 8§ 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, werden gemaf 8§ 3 und 4 BauGB
Beteiligungsverfahren durchgefiihrt.

3.1.1 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens werden im weiteren Verfahren erganzt.

3.1.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 (2) BauGB

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens werden im weiteren Verfahren erganzt.

3.2 Einfigen der Planung in den stadtebaulichen Zusammenhang

Der Bebauungsplan Nr. 17 liegt im stdwestlichen Teil der Ortslage Hahn-Lehmden. Das
Plangebiet ist fast vollstandig bebaut. Angrenzend an den Anderungsbereich setzt sich zu
allen Seiten das Siedlungsgebiet fort. Das Wohngebiet besteht aus alteren Einfamilienh&au-
sern mit einem Vollgeschoss und mit niedriger Traufe und Sattel- oder Walmdach. In die
Struktur wirden sich neue Wohnhauser mit zwei Vollgeschossen und vielen Wohneinheiten
nicht einfiigen und mdoglicherweise zu Nachbarschaftskonflikten wiirden. Daher wird der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 17 geéndert. Derzeit lasst der Bebauungsplan Nr. 17 auf
zum Teil zwei Vollgeschosse zu. Im Zuge dieser 4. Anderung werden Festsetzungen zum
Mal3 der baulichen Nutzung getroffen, die die bestehenden Strukturen aufnehmen und ab-
sichern. So wird maximal ein Vollgeschoss ausgewiesen, die Traufhéhe auf maximal 4,0 m
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und die Gesamthohe auf maximal 9,0 m begrenzt. Staffelgeschosse sind unzul&ssig. Im
Dachgeschoss sind bei geneigten Dachern jedoch Wohnnutzungen mdéglich und zulassig.
Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhauser. Bei Einzelhdusern ist je angefangene 600 gm
Grundstuicksflache und bei Doppelhausern je angefangene 300 gm Grundstiicksflache eine
Wohneinheit zulassig. Je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte sind insgesamt maximal 2
Wohneinheiten zulassig. Zudem werden ortliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhan-
denen Dachformen und Dachneigungen absichern.

Insgesamt wird durch die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 die bauliche Dichte und
die Hohenentwicklung ausreichend beschrankt, um sicherzustellen, dass sich neue Bau-
vorhaben in die bestehende Struktur einfigen.

3.3 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Artenschutz

> aktueller Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet der 4. Anderung unterliegt den rechtskraftigen Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes Nr. 17, einschlieRlich der bisher erfolgten Anderungen. Das Plangebiet der 4.
Anderung umfasst vollstandig die Flache des Ursprungsplanes.

Der Bebauungsplan Nr. 17 liegt im sudwestlichen Teil der Ortslage Hahn-Lehmden. Er um-
fasst das Wohngebiet zwischen Nethener Weg, Spillestralle, Stoltjestralle und Heideweg.
Im Bebauungsplan Nr. 17 sind Allgemeine Wohngebiete und Reine Wohngebiete festge-
setzten.

Das Gebiet ist bereits insgesamt erschlossen und mit Einfamilienhausern bebaut. Es han-
delt sich um é&ltere, Uberwiegend in eingeschossiger Bauweise errichtete Einfamilienhau-
sern mit niedriger Traufe und Sattel- oder Walmdach. Die Vorgéarten sind neben Zuwegun-
gen und Stellplatzflachen individuell mit Staudenbeeten und Rasenflachen gestaltet und
vielfach von Hecken eingerahmt, und auch die riickwartigen Grundstiicke werden vielfach
durch Schnitthecken eingefasst. Einzelne, rickwartige Garten sind noch als grof3e Garten-
anlagen angelegt, teilweise auch noch mit altem Baumbestand.

Im Plangebiet sind Gberwiegend mittlere Podsolbdden ausgepragt. Die Bodenfruchtbarkeit
(Ertragsfahigkeit) wird gering eingestuft. Die bodenkundliche Feuchtestufe liegt Uberwie-
gend bei mittel-trocken (2), d.h. der Boden ist fir Acker- und extensive Griinlandnutzung
haufig zu trocken. Die Grundwasserstufe ist mit einem mittleren Grundwasserstand von
Uber 20 dm als grundwasserfern (GWS 7) einzustufen.

Ein Suchraum fiir schutzwiirdige Boden liegt nicht vor.? Vielmehr besteht ein fur Siedlungs-
lagen typischer Versiegelungsgrad.

Altlasten sind nach dem NIBIS Kartenserver des LBEG sind im Plangebiet keine Altlasten
verzeichnet.

Die Grundwasserneubildungsrate im langjahrigem Mittel (1971 bis 2000) liegt im Studen des
Plangebietes bei Uber 150 bis 200 mm, was einer mittleren Neubildungsrate entspricht
Nach Norden steigt die Neubildungsrate bis auf tber 350 bis 400 mm/Jahr an und erreicht
somit einen hohen Wert (besonderer Schutzbedarf).

NIBISR Kartenserver (2011) — Landesamt firr Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Bodenkunde, Hannover
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Nach Art und Méachtigkeit der grundwasseruberdeckenden Bodenschichten ist das Grund-
wasserschutzpotential gering. Die Lage der Grundwasseroberflache in m NHN liegt bei tber
5 bis 7,5 m, bei einer durchschnittlichen Gelandehohe von rund 12,5 m NHN.2

» Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Belange der Eingriffsregelung

Mit der Planung zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 wird eine bestandsorientierte
Anpassung der bestehenden planungsrechtlichen Festsetzungen getroffen.

Die Anderungen gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungsplan beziehen sich im Wesent-
lichen auf folgende Aspekte:

¢ Innerhalb der festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete ist ein Vollgeschoss zu-
lassig. (In den Reinen Wohngebieten besteht bereits die Festsetzung der einge-
schossigen Bauweise).

e In den Allgemeinen Wohngebieten kann in den festgesetzten Allgemeinen
Wohngebieten, abweichend von der Festsetzung eines Vollgeschosses, ein zwei-
tes Vollgeschoss zugelassen werden, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 bereits ein
bauordnungsrechtlich genehmigtes zweites Vollgeschoss vorhanden war.

¢ Im Plangebiet sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

e Auch sind bei Einzelhausern je angefangene 600 gm Grundstiicksflache und bei
Doppelh&ausern je angefangene 300 gm Grundstiicksflache eine Wohneinheit zu-
lassig. Je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte sind insgesamt maximal 2
Wohneinheiten zulassig.

o Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen werden durch die Festsetzung der zu-
lassigen Trauf- und Gesamththe bestimmt. Die zulassige maximale Traufhdhe
(Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und dem aufgehen-
dem Mauerwerk) betragt 4 m Uber Bezugsebene, die maximal zuldssige Ge-
samthdhe betragt 9,0 m Uber Bezugsebene. Ausgenommen von der Hohenbe-
grenzung sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

¢ In den Allgemeinen und Reinen Wohngebieten sind Staffelgeschosse unzulassig.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 17, inklusive der bisher erfolgten
rechtskréftigen Anderungen, gelten fort.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 wird die Grundflachenzahl nicht verandert
und auch die Baugrenzen werden nicht verlagert oder erweitert, so dass insgesamt keine
hohere Ausnutzungen des Gebietes moglich ist. Die Geschossigkeit und die Héhenausrich-
tung werden dem Bestand angepasst bzw. zurickgenommen, so dass auch in Bezug auf
die Landschaftsbildbeeintrachtigungen keine Veranderungen gegeniiber dem planungs-
rechtlichen Bestand vorliegen.

Demnach werden insgesamt mit der 4. Anderung des Bebauungsplanes weder zusétzliche
Flacheninanspruchnahmen, die zu erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen
und der Biotop- und Lebensraumstrukturen fihren kénnten, noch héhere Geschossigkeiten

3 NIBIS® Kartenserver (2011) — Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hydrologie, Hannover
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oder Gebaudehohen vorbereitet. Auch sind aufgrund der Bestandssituation keine Auswir-
kungen auf den Wasserhaushalt und auf die lufthygienische Situation oder das Klima abzu-
leiten.

Eine Eingriffsbilanzierung wird demnach nicht durchgefiihrt, auch werden aufgrund der Be-
standssituation keine Uber das bisherige Mal3 hinausgehenden MalBhahmen zur Vermei-
dung und zum Ausgleich erforderlich.

> Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemafl § 44 Abs. 1 BNatSchG untersa-
gen konkret schadigende Handlungen fur besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten.
Die Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar berthrt. Im Rahmen der
Planung ist jedoch zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung
der Planung dauerhaft hindern kénnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewir-
ken wirden.

Anhand der Habitatqualitaten sind Vorkommen von siedlungstoleranten gehélzbritenden
Vogelarten plausibel anzunehmen.

Im Bereich der Gro3gehdlze kénnen auch Baumhohlen mit Potenzial fur héhlenbritende
Vogelarten oder Fledermausquartiere vorhanden sein, wie auch an und in alten Gebaude-
teilen.

Somit sind wegen der Bestandsauspragung und der Lage im Ubergang zur freien Land-
schaft Habitatqualitdten gegeben, die das Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten
Tierarten (Vogeln, Flederméuse) erwarten lassen.

Nach der Potentialanalyse auf Grundlage des Biotopbestandes werden im Folgenden die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gepruft, ob diese der Realisierung der Planung
entgegenstehen kdénnen.

1.) Verbot der Verletzung oder Toétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadigung
oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen

Im Plangebiet sind mit den bestehenden Gebauden, gestalteten Garten und den vereinzelt
noch vorhandenen Grol3gehdlzen sowohl Vogel-Brutplatze als auch Fledermaus-Quatrtiere
denkbar.

Die Erfullung des Verbotstatbestandes ist jedoch vermeidbar, indem die Bestdnde weitge-
hend erhalten bleiben. Sollten dennoch Gehdélzfallungen notwendig werden oder auch Sa-
nierungs- und NeubaumaRnahmen im Gebiet erfolgen, sind diese aul3erhalb der Vogelbrut-
zeit und Quartierszeit von Fledermdusen durchzufihren (sofern besetzte Quartiere und/
oder Brutplatze betroffen sind). Sofern in abgangigen, zu fallenden Altbaumbestéanden Spal-
ten, Hohlen und kleinere Halbhdhlen bestehen, die eine Nutzung als Zwischen- oder als
Winterquartier fir Fledermduse zulassen, sind diese vor Fallung auf einen tatsachlichen
Fledermausbesatz zu kontrollieren. Aufgrund dieser Vermeidungsmoglichkeit ist das To6-
tungsverbot nicht geeignet, die Umsetzung der Planung dauerhatft zu hindern.

2.) Verbot der erheblichen Stdérung von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

Im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich sind Stérungen dann, wenn hierdurch die Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu befurchten steht. So gear-



Gemeinde Rastede:

ﬁ.\l_\-'_P, 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 18

tete Stérungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da es sich um einen
vollstandig bebauten Bereich handelt und die Planung Bestandsorientiert vorgenommen
wird, so dass sich die Stdrwirkung der Nutzungen (insbesondere Beunruhigung von Tieren
durch die Anwesenheit von Menschen) nicht signifikant verandern wird. Storempfindliche
Tierarten sind aufgrund der Bestandssituation im betrachteten Bereich nicht zu erwarten.

3.) Verbot der Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten von Tieren

Die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist im Zuge von Gehdolzfallungen mog-
lich. Es kénnen sowohl Fledermausquartiere als auch Vogel-Lebensstatten betroffen sein.
Allerdings kommt das Verbot der Zerstbrung von Lebensstétten fir zuldssige Vorhaben
innerhalb von Bebauungspléanen nicht zur Anwendung, soweit die 6kologische Funktion der
betroffenen Lebensstétte im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird (8 44 Abs.
5 BNatSchG). Das kann hier angenommen werden, da es sich um einen Bestandsbebau-
ungsplan handelt und keine zusatzlichen und weitergehenden Festsetzungen getroffen
werden.

Fazit: Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die
Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings sind auf der Ausfiihrungsebene
Vermeidungsmalnahmen zu bericksichtigen.

» Natura 2000-Vertraglichkeit

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist mit einer Entfernung von Uber 6,3 km das Gebiet Ei-
chenbruch, Ellernbusch (2715-331) dstlich von Rastede als Waldgebiet mit gut ausgeprag-
ten, haufig feuchten Sternmieren-Eichen-Hainbuchenwaldern. Kleinflachig auch bodensau-
rer Eichen-Buchenwald mit Adlerfarn. An naturnahen Bachlaufen kleinflachige Eschen- und
Erlen-Eschenwalder, teilweise sehr artenreich.

Nachteilige Auswirkungen der Planung auf das FFH-Gebiet sind nicht zu erwarten, da be-
reits Bebauungsstrukturen zwischen FFH-Gebiet und Plangebiet vorhanden sind und diese
somit sowohl raumlich als auch funktional vom Plangebiet abgegrenzt sind, und zudem mit
der Planung keine zusatzlichen Baurechte etc. vorbereitet werden.

EU-Vogelschutzgebiete sind ebenfalls nur in mehreren Kilometern Entfernung (tber 7 km)
vorhanden und durch die Planung ebenfalls nicht betroffen. Die Vertraglichkeit mit dem
Schutzgebietssystem Natura 2000 ist somit gegeben.

» naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Innerhalb des Plangebietes sind keine geschitzten Landschaftsbestandteile oder geschitz-
ten Biotope ausgepragt. Auch weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte sind erst in weite-
rer Entfernung ausgepragt.

» Darstellungen von Landschaftsplanen

Der Landschaftsplan der Gemeinde Rastede aus dem Jahr 1995 weist das Gebiet als Sied-
lungsbereich aus, hervorgehoben sind einzelne Altbdume und Gehdlze. Als Entwicklungs-
ziel/ MalBnahmen verlauft ein Gebiet zur Erhaltung der reliefbedingten Eigenart in Hahn-
Lehmden.
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Auch im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland 1995 wird im Plangebiet die
Grenze des Gebietes zur Erhaltung der reliefbedingten Eigenart herausgestellt.

Ostlich und nordlich schlieRt ein Wallheckengebiet ohne Bedeutung an. Der Anteil stark
geschadigter Wallhecken liegt bei unter 40%.

3.4 Belange des Klimaschutzes

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten. Gemald § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bau-
leitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen Le-
bensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemal § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Mal3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in
der Abwagung nach 8§ 1 Abs. 7 zu bericksichtigen.

Bei der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17 handelt es sich um eine Planung im Be-
stand. Es werden keine neuen Flachen erstmalig fir eine bauliche Entwicklung in Anspruch
genommen. Die Planung dient dem Erhalt des bestehenden Siedlungsbildes.

Die bestehende ErschlieBung ermdglicht eine Sud- oder Westausrichtung der Dachflachen,
so dass die Sonnenenergie durch Solaranlagen und Photovoltaik effizient genutzt werden
kann. Diese Ausrichtung erméglicht auch eine gute Belichtung und Besonnung und flhrt
damit zu guten bioklimatischen Bedingungen.

4. INHALTE DER FESTSETZUNGEN

Die 4. Anderung umfasst die im Bebauungsplan Nr. 17 gemafR § 3 und § 4 BauNVO festge-
setzten Baugebiete Reines Wohngebiet (WR) und Allgemeines Wohngebiet (WA) (siehe
Ubersichtsplan).

In Anlehnung an die Bestandsbebauung ist maximal ein Vollgeschoss zulassig. Abwei-
chend von der Festsetzung eines Vollgeschosses kann ein zweites Vollgeschoss zugelas-
sen werden, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses der 4. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 17 bereits ein bauordnungsrechtlich genehmigtes zweites Voll-
geschoss vorhanden war.

Die zuladssige maximale Traufhthe (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dach-
haut und dem aufgehendem Mauerwerk) wird auf 4 m tber Bezugsebene, die maximal zu-
lassige Gesamthohe auf 9,0 m Uber Bezugsebene begrenzt. Die Maximalwerte beziehen
sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der nachstgelegenen
ErschlieBungsstrale (Bezugsebene), gemessen senkrecht von der StralRenachse auf die
Mitte der stralRenseitigen Gebaudefassade. Soweit zwei ErschlielBungsstrallen angrenzen,
ist die Stral3e mit dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage maf3gebend. Ausgenom-
men von der Hohenbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhduser, Zwerchgiebel und Ab-
walmungen. Mit den getroffenen Festsetzungen wird die bestehende Struktur aufgenom-
men und abgesichert und ein einheitliches Siedlungsbild erzielt.
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Zulassig sind nur Einzel- und Doppelhéuser. Andere Gebaudetypen sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Bei Einzelhdusern sind je angefangene 600 gm Grundsttcksflache und bei Doppelhausern
je angefangene 300 gm Grundstiicksflache eine Wohneinheit zuldssig. Je Einzelhaus bzw.
je Doppelhaushélfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zulassig. Damit wird eine zu
hohe bauliche Dichte im Plangebiet vermieden. Mehrfamilienhauser sind im Plangebiet
nicht vorhanden und wirden sich auch nicht in die bestehende Struktur einfligen.

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Gestaltungsvorschriften gemaf § 84 (3) NBauO

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften geméan § 84 (3) NBauO ist identisch mit
dem Geltungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 17.

Mit den ortlichen Bauvorschriften soll erreicht werden, dass gerade in den noch recht land-
lich strukturierten Bereichen die Gestaltvielfalt auf ein angemessenes Mal3 reduziert wird.
Die Bau- und Gestaltungsfreiheit des einzelnen bleibt trotz der Festsetzungen weitestge-
hend erhalten. Konkret werden Gestaltungsvorschriften zur Dachform und zur Dachneigung
getroffen.

Aus den Merkmalen, die ein harmonisches Siedlungsbild bestimmen, ragen die beiden
Merkmale Trauf- und Gebaudehothe (s. textliche Festsetzung) und Dachneigung (6rtliche
Bauvorschrift) besonderes hervor. Die Gemeinde Rastede sichert mit den getroffenen Fest-
setzungen in Verbindung mit den o6rtlichen Bauvorschriften ein harmonisches Ortshild ab
und erreicht ein geschlossenes Stralen— und Siedlungsbild. Unter Beriicksichtigung vor-
handener Wohngebiete im Plangebiet und angrenzend soll das geneigte Dach als dominie-
rendes Gestaltelement fortgefiihrt werden. Die Dacher sollen ausreichende Ansichtsflachen
aufweisen.

Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur symmetrisch geneigten Sattelda-
chern, Walmdachern und Krippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufhdhe zulassig.

Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu errich-
ten.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fur untergeordnete Gebéaudeteile, Quergie-
bel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten, Veranden sowie Garagen,
Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache sind abweichend geringere Dachneigungen zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Gemald 8 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen drtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaf § 80 Abs. 5 NBauO mit einer
Geldbule bis zu 500.000 € geahndet werden.
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6. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Beteiligung Trager offentlicher Belange gemaf § 4 BauGB mit Schreiben vom
Entwurfsbeschluss
Bekanntmachung

Offentliche Auslegung gemaR § 13 a (2) Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 13 (2)i.V.m. § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss

Rastede, den

Der Biurgermeister



==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C.@; o TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2019/177
freigegeben am 06.09.2019

GB1 Datum: 03.09.2019
Sachbearbeiter/in: Triebe, Tabea

Sammelanderung zu den Bebauungsplanen 13 und 13 C -
Butjadinger Stral3e

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
o] 23.09.2019 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und StralRen
N 24.09.2019 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

1.) Dem Entwurf der Sammelanderung zur 9. Anderung des Bebauungsplans 13 und
der 3. Anderung des Bebauungsplans 13 C wird zugestimmt.

2.) Die Offentlichkeitsbeteiligung und die Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange werden gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung
mit 8 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB im vereinfachten Verfahren durchgefuhrt.

3.) Von einer Umweltvertraglichkeitsprufung wird gemafld 8 13 Abs. 3 BauGB abge-
sehen.

Sach- und Rechtslage:

Zur Ubernahme der Ziele des Konzeptes zur vertraglichen in die verbindliche Bau-
leitplanung soll die Sammelanderung zur 9. Anderung des Bebauungsplans 13 und
zur 3. Anderung des Bebauungsplans 13 C durchgefiihrt werden.

Der Geltungsbereich umfasst die Wohngebiete beidseitig der Butjadinger Stral3e
nordlich der Schulstral3e, die nordlich der Schulstral3e zwischen Butjadinger Strafle
und Grundschule gelegenen Grundstiicke und die Grundsticke im Bereich Hinter
den Linden.

Im Zuge des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung (s. Vorlage 2019/128)
wurde der nérdliche Bereich der Butjadinger StralRe als ,grine Zone“ mit geringer
stadtebaulicher Dichte und der sudliche Geltungsbereich als ,blaue Zone* mit mittle-
rer stadtebaulicher Dichte gekennzeichnet. Die nordlich der Schulstral3e in Richtung
Grundschule liegenden Grundstlicke wurden der ,grinen“ Zone mit geringer stadte-
baulicher Dichte zugeordnet.
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Mit der Sammelanderung werden fir die Teilbereiche der Bebauungsplane 13 und
13 C die jeweiligen Ziele des Konzeptes als textliche Festsetzungen sowie ortliche
Bauvorschriften ibernommen.

Fur den Teilbereich | — beidseitig der Butjadinger Stral3e zwischen Schulstral3e und
Hans-Hoffhenke-Ring — mit mittlerer stadtebaulicher Dichte wird eine maximale Ge-
baudehohe von 10,50 m zugelassen, wobei die Traufhéhe 6,50 m nicht Uberschrei-
ten darf. Bei maximal zweigeschossiger Bauweise werden Staffelgeschosse ausge-
schlossen. Im ausgebauten Dach ist Wohnraum jedoch weiterhin zuldssig. Die
Dachneigung muss zwischen 20° und 45° betragen. Die Anzahl der Wohneinheiten
wird in Abhangigkeit zur Grundstiicksgrof3e limitiert, wobei das Héchstmald von 8
Wohneinheiten je Geb&ude nicht Gberschritten werden darf.

Fir den Teilbereich | mit mittlerer stadtebaulicher Dichte wird zudem festgesetzt,
dass je Wohneinheit 2 Stellplatze auf dem Grundstiick vorzuhalten sind, um den o6f-
fentlichen StralRenraum von Parksuchverkehren und parkenden Autos zu entlasten.

Fur den Teilbereich Il — beidseitig der Butjadinger Stral3e ndrdlich des Hans-
Hoffhenke-Rings sowie die Grundsticke nérdlich der Schulstral3e sowie Teilbereiche
an der Stralle ,Hinter den Linden® — mit geringer stadtebaulicher Dichte ist vorgese-
hen, die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse von zwei auf eins zu reduzieren und
zusatzlich — orientiert am vorhandenen Gebaudebestand — eine Traufh6he von 4,00
m und eine Firsthéhe von 9,50 m festzusetzen. Zudem sollen nur noch Einzel- und
Doppelhduser zulassig sein, wobei abhangig von der Grundsticksgréf3e maximal 2
Wohneinheiten je Gebaude zulassig sind.

Zusatzlich werden ortliche Bauvorschriften aufgestellt, wonach im gesamten Gel-
tungsbereich der Sammelanderung nur symmetrisch geneigte Sattel-, Walm- und
Krippelwalmdacher mit beidseitig gleicher Traufhéhe zulédssig sind. Die Dachnei-
gung muss zwischen 20° und 45° liegen. Hierdurch wird sichergestellt, dass neuzeit-
liche Dachgestaltungen (z. B. Pultdacher) die stadtebauliche Wirkung des Wohnge-
bietes nicht verandern.

Da die Sammelanderung als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunig-

ten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgen kann, wird auf die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit verzichtet und die offentliche Auslegung durchgefihrt.

Finanzielle Auswirkungen:

Haushaltsmittel zur Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens stehen zur Verfliigung.

Anlagen:

1. Entwurf Text Bebauungsplan mit Begriindung

Seite 2 von 2
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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



Ubersichtsplane

A %
TV N\
U & IRERY
la /M7 TR
.___I."!.I?
L R

- [Teilbereich | |

&5 . Geltungsbereich der 9. Anderung

; L T
‘ Py
s. textliche e === mmm Abgrenzung der Teilbereiche
Festsetzung Nr. 2 / '
o [ Tﬁ =
Se. 7
62’{5‘4,. ; ‘{ ;_ - ‘—;__
(9'@@ "rT-‘_ ‘)--‘L“ HE;
2
/
Teilbereich II]-
a a0 100 150 200 _ 250m ! :
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Q B-Plan Nr. 13,
LGLN

Vermessungs- und Katasterverwaltung,
© 2017 Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

9. Anderung




:: Geltungsbereich

msm msm Abgrenzung der Teilbereiche

<
&
&
A
)
$
S
£
$
Q

s. textliche
Festsetzung Nr. 22

Teilbereich |

I
0 50 100 150m

Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen Q
Vermessungs- und Katasterverwaltung, LGLN
© 2017 Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN)

Teilbereich Il

B-Plan Nr. 13C




Gemeinde Rastede
Landkreis Ammerland

Sammelanderung
9. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 C
,2Wahnbek - [pwege”

B-Plan Nr. 13C,

Ve {3. Anderung
B-Plan Nr. 13, S o TR - /g L
9. Anderung ' 7 ' :
i

Begriindung

Entwurf September 2019

Escherweg 1 Telefon 0441 97174 -0
26121 Oldenburg Telefax 0441 97174 -73 NWP Planungsgesellschaft mbH

Postfach 3867 E-Mail info@nwp-ol.de Gesellschaft fur raumliche @
26028 Oldenburg Internet www.nwp-ol.de Planung und Forschung



mailto:info@nwp-ol.de
http://www.nwp-ol.de/

2

4 . " ,
(NWP) Gemeinde Rastede: Sammeldnderung 9. And. des BP Nr. 13, 3. And. des BP Nr. 13 C 10

INHALTSVERZEICHNIS

1. Einleitung 11
1.1 Anlass der Planung 11
1.2 Rechtsgrundlagen 12
1.3 Geltungsbereich der Planung 12
1.4 Beschreibung des Plangebietes 12
15 Planungsrahmenbedingungen 15
2. Ziele und Zwecke der Planung 21
3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und

Ergebnisse der Abwéagung 26
3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren 26
3.1.1  Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB 26
3.1.2  Ergebnisse der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher

Belange nach § 4 (2) BauGB 26
3.2 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Artenschutz 27
3.3 Einfligen der Planung in den stadtebaulichen Zusammenhang 31
3.4 Belange des Klimaschutzes 32
4, Inhalte der Festsetzungen 32
5. Ortliche Bauvorschriften 33

6. Daten zum Verfahrensablauf 34



4 . " ,
(NWP) Gemeinde Rastede: Sammeldnderung 9. And. des BP Nr. 13, 3. And. des BP Nr. 13C 11

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
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Gewerbetrieb an der Butjadinger StralRe 76



Gemeinde Rastede: Sammelénderung 9. And. des BP Nr. 13, 3. And. des BP Nr. 13 C 15

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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Ausschnitt aus dem RROP des Landkreises Ammerland 1996

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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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede
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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

Anschlufl /
BBaupl Nr 133

:hluf}
1pl Nr 13
iderung

Anschlufl
/ BBaupl Nr 13
6 Anderung

/ i

Abbildung: Ausschnitt aus dem Bebauungsplah Nr.13C
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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

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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Abb.: Ausschnitt aus der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13

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

1ICIVTITGiuvl ] \\\f)

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
§F>a 1

3 g TR /:’# R~
PR & s [/ :

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 Q\)

A w 61 \ , @ N /'/ 0y
vxyin , % .

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

151
il

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Geltungsbereich dieser Sammelanderung liegt in der Ortslage Wahnbek, beidseitig der
Butjadinger Stral3e, nordlich der Schulstral3e. Fur das Plangebiet liegen die beiden Bebau-
ungsplane Nr. 13 und Nr. 13 C mit mehreren Anderungen vor. Beide Bebauungsplane ge-
hen deutlich Gber den Geltungsbereich dieser Sammelanderung hinaus.

Anlass fir 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. Fur das derzeit noch gewerblich genutzte
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Grundstuick o6stlich der Butjadinger Stral3e liegt der Gemeinde eine Bauvoranfrage fiir den
Bau eines Mehrfamilienhauses vor. Vor dem Hintergrund einer angespannten Wohnungs-
marktsituation und einer grof3en Nachfrage nach Wohnnutzungen in der Gemeinde Rastede
und auch in der Ortslage Wahnbek sind fir das Plangebiet bauliche Verénderungen in
nachster Zeit zu erwarten. Einige Grundstiicke im Bereich dieser Sammelanderung sind nur
relativ gering bebaut, so dass sich hier Nachverdichtungspotenziale ergeben. Das Plange-
biet liegt zentral in der Ortslage und ist sehr gut erschlossen. Es bietet sich daher fur eine
weitere bauliche Entwicklung besonders an.

Im Zuge dieser Sammelanderung werden die Festsetzungen zum Mald der zulassigen Nut-
zungen unter Berlicksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenent-
wicklung geéndert. Die Ubrigen Festsetzungen der Bebauungspléane Nr. 13 und 13 C und
ihrer Anderungen bestehen fort. Bei der Sammelanderung handelt es sich um einen reinen
Textbebauungsplan.

Im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung wurde das nachstehende Zielkonzept erar-
beitet.! Dem Zielkonzept liegen die folgenden Grundsétze zugrunde:

®»  Schutz vorhandener kleinteiliger Siedlungsstrukturen; ggf. Riicknahme von Baurech-
ten

mafvolle Verdichtung in einheitlich gepréagten Siedlungsgebieten

bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung in Bereichen mit Verdichtungsansatzen

bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung im Ortskern

L\ R 2R 2B 4

bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung in Bereichen mit (verkehrlicher) In-
frastruktur und Nahversorgung

Stadtebauliche Verdichtungen sollen gebietsbezogen in einer dem Ortsbild und der Sied-
lungsstruktur vertraglichen Art und Weise durchgefiihrt werden, um ungewollten Verdich-
tungen mit den daraus resultierenden Nachbarschaftskonflikten und negativen Verénderun-
gen des Gebietscharakters vorzubeugen. Die Wohnquartiere wurden unter Bertcksichti-
gung der vorhandenen Strukturen und im Hinblick auf eine gewollte und stadtebaulich sinn-
volle und vertragliche Innenverdichtung in Zonen mit unterschiedlicher Dichte in Bezug auf
die Anzahl der zuldssigen Geschosse, die Anzahl der Wohnungen pro Gebaude und die
Anzahl der Wohnungen pro gm Baugrundstiicksflache eingeteilt. Als Ergebnis der Be-
standsanalyse und der Entwicklungsziele wurden fir das Zielkonzept insgesamt 3 Zonen
mit unterschiedlichen Dichtestufen ausgearbeitet:

NWP Planungsgesellschaft mbH: Gemeinde Rastede: Konzept zur vertraglichen Innenent-
wicklung; Oldenburg Mai 2019
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max. Il ohne Staffelgeschoss

max. Traufhohe 6,5 m

max. Gebaudehthe 10,50 m

max. 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick

max. 8 Waohneinheiten je Gebaude

4

? &‘" é%% , ,@@

s

| maximal gaf. mit Begrenzung der
Traufhdhe/Dachform Einzelfallprifung

max. zwei Wohneinheiten je Einzelhaus/ DHH;
je angefangene 600/ 300 gm GS 1 WE EH/
DHH

Ausschnitt aus der Karte 3 Zielkonzept Rastede Ortskern fiir den Bereich dieser 1. Anderung

Der sudliche Teil dieser Sammelanderung liegt im Konzept zur vertraglichen Innenentwick-
lung innerhalb der Zone mit mittlerer stadtebaulicher Dichte (blaue Zone). Fir die blaue
Zone wurden folgende maximale Kennziffern definiert:

¢ Maximal zwei Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss

e Maximal eine Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick

e Maximal 8 Wohneinheiten

e Begrenzung der Traufh6he auf maximal 6,50 m

¢ Begrenzung der Gebaudehthe auf maximal 10,50 m



4 . " ,
(NWP) Gemeinde Rastede: Sammeldnderung 9. And. des BP Nr. 13, 3. And. des BP Nr. 13C 24

Fur die blaue Zone im Anderungsbereich wurde zudem die Rucknahme der planungsrecht-
lichen Mdglichkeit zur Errichtung eines Staffelgeschosses angeregt.

Das nordliche Plangebiet und der sudoéstliche Rand dieser Sammelanderung liegen im
Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung innerhalb der Zone mit geringer Dichte (griine
Zone). Fur die griine Zone wurden im Konzept folgende maximale Kennziffern definiert:

¢ Maximal zwei Wohneinheiten je Einzelhaus/ DHH; je angefangene 600/ 300 gm GS
1 WE EH/ DHH

¢ Maximal | Vollgeschoss; ggf. mit Begrenzung der Traufhdhe (z.B. 4,0 m) und der
Gebaudehohe; abhangig vom Gebietstyp/ ggf. Festlegung der Dachform; ggf. Aus-
schluss von Staffelgeschossen Einzelfallprifung

Fur die griine Zone im Anderungsbereich wurde zudem die Riicknahme der planungsrecht-
lichen Mdglichkeit zur Errichtung eines zweiten Vollgeschosses angeregt.

Das Konzept bildet die Grundlage fiir die Festsetzungen dieser Sammelanderung. Daher
wird das Plangebiet gegliedert. Fir den noérdlichen Teil und den sudoéstlichen Rand dieser
Sammelanderung werden die Empfehlungen fir die griine Zone bericksichtigt. Fur den
stdlichen Teil dieser Sammelanderung werden die Empfehlungen fiir die blaue Zone in
Ansatz gebracht.

Im Zuge dieser Sammelanderung werden die Festsetzungen zum Malf3 der zulassigen Nut-
zungen unter Berlicksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenent-
wicklung geadndert. Bei der Sammelanderung handelt es sich um einen reinen Textbebau-
ungsplan. Ubersichtsplane sind den auf den Seiten 7 und 8 beigefigt.

Blaue Zone im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung
Teilbereiche 1 des Bebauungsplanes Nr. 13 C und des Bebauungsplanes Nr. 13

Fur das sudliche Gebiet dieser Sammelanderung mit Ausnahme der an der SchulstralRe
gelegenen Flachen sind in den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten in den Teil-
bereichen 1 zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Gesamthdhe von 10,50 m und einer
Traufhohe von 6,50 m festgesetzt. Staffelgeschosse werden in den Allgemeinen Wohnge-
bieten und Mischgebieten oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlossen, da Gebaude-
korper mit Staffelgeschossen insgesamt massiver wirken als Geb&audekdrper mit geneigtem
Dach. Das gilt auch fiir eingeriickte Staffelgeschosse. Allgemein sind Staffelgeschosse ge-
geniber den Aul3enwéanden des Gebéaudes zuriickgesetzte oberste Geschosse. Diese Bau-
form wird derzeit verstarkt nachgefragt. Dieser Nachfrage will sich die Gemeinde Rastede
zwar nicht grundsatzlich entziehen, aber nur in den Bereichen zulassen, die sich aufgrund
ihrer zentralen Lage und der Struktur dafur eignen oder aufgrund der vorhandenen Struktur
dafiir eignen. Dies ist im Plangebiet nicht der Fall. Wohnraum ist oberhalb des 2. Vollge-
schosses jedoch zulassig. In den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten sind ma-
ximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzel-
haus zulassig.
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Die Gemeinde Rastede hat fir die Flachen in Teilbereich 1 Nachverdichtungspotenziale
erkannt. Diese Flachen liegen in rAumlicher bzw. ful3laufiger Nahe zur Ortsmitte von Wahn-
bek und sind sehr gut erschlossen. Zudem sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur Ein-
zel- und Doppelhduser zulassig. Der Bestand an Reihenh&dusern wird jedoch planungs-
rechtlich gesichert.

Zudem werden oOrtliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen und
Dachneigungen absichern sowie die Anzahl der Einstellplatze regeln.

Griine Zone im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung

Teilbereiche 2 des Bebauungsplanes Nr. 13c und des Bebauungsplanes Nr. 13

Die Teilbereiche liegen deutlich weiter entfernt zur Ortsmitte als die Teilbereiche 1 und bie-
ten sich daher fir eine Nachverdichtung weniger an. Hier wird der pragende Gebaudebe-
stand als Maf3stab fur die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung zugrunde gelegt.
Das Baurecht wird daher in einigen Bereichen zurickgenommen, um die bestehende Struk-
tur abzusichern und Nachbarschaftskonflikte zu vermeiden. In Anlehnung an das Konzept
und den Bestand wird ein Vollgeschoss mit einer Traufhdhe von maximal 4,0 m und einer
Gesamthohe von maximal 9,0 m festgesetzt. Abweichend von der Festsetzung eines Voll-
geschosses kann ein zweites Vollgeschoss zugelassen werden, vorausgesetzt, dass zum
Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses lber diese Sammelanderung bereits ein bauordnungs-
rechtlich genehmigtes zweites Vollgeschoss vorhanden war. Staffelgeschosse sind unzu-
lassig. Die ortliche Bestandaufnahme hat ergeben, dass Staffelgeschosse untypisch sind.
Es dominiert klar das geneigte Dach. Die vorhandene einheitliche Struktur soll erhalten und
abgesichert werden.

Zuladssig sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur Einzel- und Doppelhduser. Innerhalb
des im Ubersichtsplan gekennzeichneten Bereiches des Bebauungsplanes Nr. 13 C sind
auch Reihenhauser zulassig. Bei Einzelhdusern ist je angefangene 600 gm Grundstiicksfla-
che und bei Doppelhausern je angefangene 300 gm Grundstlicksflache eine Wohneinheit
zulassig. Je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten
zulassig. Abweichend ist eine hohere Anzahl an Wohnungen bis zum genehmigten Bestand
zulassig, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses der Sammelande-
rung dieser Bestand an Wohnungen bereits bauordnungsrechtlich genehmigt war. Zudem
werden ortliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen und Dachnei-
gungen absichern.

Erganzend werden 6rtliche Bauvorschriften erlassen:

Der Geltungsbereich der oOrtlichen Bauvorschriften geman § 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).

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur symmetrisch geneigten Sattelda-
chern, Walmdachern und Krippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufh6he zulassig.
Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu errich-
ten. Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fir untergeordnete Gebaudeteile, Quer-
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giebel, Dachaufbauten, Kriippelwalme, Vorbauten, Wintergéarten, Veranden sowie Garagen,
Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache sind abweichend geringere Dachneigungen zulassig.

Der Geltungsbereich der drtlichen 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. GemaR § 84 Abs.
1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze anzulegen sind. Mit
dieser drtlichen Bauvorschrift wird sichergestellt, dass auf den Privatgrundstiicken ausrei-
chend Parkraum zur Verfiigung gestellt wird. Der offentliche Raum wird von Parksuchver-
kehren und von parkenden Autos freigehalten bzw. entlastet.

Insgesamt wird mit den getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bau-
vorschriften die stadtebauliche Dichte im Plangebiet auf ein vertragliches MaRR begrenzt.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG: GRUNDLAGEN UND
ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

Die Belange des Verkehrs, der Ver- und Entsorgung sowie des Immissionsschutzes werden
durch diese Sammel&nderung nicht tangiert. Auf die Planunterlagen zu den Bebauungspl&-
nen Nr. 13 und 13 C und ihrer Anderungen wird verwiesen.

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und 6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die
Abwagung gemal § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, sind gemafl 88 3 und 4 BauGB Be-
teiligungsverfahren durchgefuhrt worden.

3.1.1 Ergebnisse der dffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens werden im weiteren Verfahren in dieser Be-
grundung erganzt.

3.1.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 (2) BauGB

Die Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens werden im weiteren Verfahren in dieser Be-
grindung ergénzt.
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3.2 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Artenschutz

» aktueller Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet der Sammelanderung unterliegt den rechtskréaftigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 13 und Nr. 13 C und ihrer Anderungen. Ausgewiesen sind (iberwie-
gend allgemeine Wohngebiete und ein reines Wohngebiet sowie ein Mischgebiet.

Die Gebiete sind auch bereits erschlossen und bebaut.

Das Gebiet ist gepragt durch die Butjadinger StralRe, die das Gebiet in einen West- und
einen Ostteil trennt. Beiderseits der Stral3e Uberwiegen Wohnnutzungen auf unterschiedlich
grol3en Grundsticken. Wahrend der Uberwiegende Anteil Einfamilienhausbebauung mit
individuell gestalteten Garten umfasst, sind auch noch einzelne gehdélzreiche, naturnahe
Grundstiicke vorhanden. Darlber hinaus sind entlang einzelner Parzellengrenzen und auch
noch parallel der Butjadinger Stral3e markante Einzelbaume (Stieleichen) vorhanden,

Die Boden des Plangebietes sind Uberwiegend als mittlere Pseudogley-Podsolbdden aus-
gepragt. Die bodenkundliche Feuchtestufe schwankt zwischen stark frisch / mittel-trocken
(6/2. Die Grundwasserstufe ist mit einem mittleren Grundwasserstand von tber 20 dm als
grundwasserfern (GWS 7) einzustufen.

Ein Suchraum fir schutzwiirdige Béden liegt nicht vor.? Vielmehr besteht ein fir Siedlungs-
lagen typischer Versiegelungsgrad.

Altlasten sind nach dem NIBIS Kartenserver des LBEG sind im Plangebiet keine Altlasten
verzeichnet.

Die Grundwasserneubildungsrate im langjahrigen Mittel (1981 bis 2010) liegt im Norden des
Plangebietes bei Uber 150 bis 200 mm, was einer mittleren Neubildungsrate entspricht.
Nach Siden steigt die Neubildungsrate bis auf tber 300 bis 350 mm/Jahr an und erreicht
somit einen hohen Wert (besonderer Schutzbedarf).

Nach Art und Méachtigkeit der grundwasseriberdeckenden Bodenschichten ist das Grund-
wasserschutzpotential hoch. Die Lage der Grundwasseroberflache in m NHN liegt bei tber
5 bis 7,5 m, bei einer durchschnittlichen Gelandehshe von rund 18 m NHN.2

» Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Belange der Eingriffsregelung

In der Sammelanderung wird auf Grundlage des Dichtekonzeptes das Plangebiet im We-
sentlichen in zwei Zonen aufgeteilt.

Fur das sudliche Gebiet dieser Sammelanderung mit Ausnahme der an der SchulstralRe
gelegenen Flachen sind in den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten in den Teil-
bereichen 1 gelten folgende Festsetzungen zur vertraglichen Innenentwicklung vorgesehen:

o zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Gesamthtéhe von 10,50 m und einer Trauf-
héhe von 6,50 m

o Staffelgeschosse werden in den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten
oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlossen, da Gebaudekorper mit Staffelge-

NIBIS® Kartenserver (2011) — Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Bodenkunde, Hannover
NIBIS® Kartenserver (2011) — Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hydrologie, Hannover
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schossen insgesamt massiver wirken als Gebaudekorper mit geneigtem Dach. Das
gilt auch fur eingeriickte Staffelgeschosse.

Wohnraum ist oberhalb des 2. Vollgeschosses jedoch zulassig.

¢ In den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten sind maximal 1 Wohneinheit
je 140 gm Baugrundsttick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig.

e Auch sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur Einzel- und Doppelhauser zulas-
sig. Der Bestand an Reihenh&usern wird jedoch planungsrechtlich gesichert.

Der Teilbereich 2 des Bebauungsplanes Nr. 13c und des Bebauungsplanes Nr. 13 umfasst
die ndrdlichen Teilflachen, die von der Ortsmitte weiter entfernt liegen. Hier wird der pra-
gende Gebéaudebestand als Mal3stab fiir die Festsetzung des Malies der baulichen Nut-
zung zugrunde gelegt. Das Baurecht wird daher in einigen Bereichen zuriickgenommen, um
die bestehende Struktur abzusichern und Nachbarschaftskonflikte zu vermeiden.

Im Einzelnen gelten folgende Festsetzungen:

e Zulassig ist ein Vollgeschoss mit einer Traufhdhe von maximal 4,0 m und einer Ge-
samthdhe von maximal 9,0 m

o Abweichend von der Festsetzung eines Vollgeschosses kann ein zweites Vollge-
schoss zugelassen werden, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses Uber diese Sammelanderung bereits ein bauordnungsrechtlich genehmig-
tes zweites Vollgeschoss vorhanden war.

¢ Staffelgeschosse sind unzulassig.

e Zuldssig sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur Einzel- und Doppelhauser. Der
Bestand an Reihenh&usern wird jedoch planungsrechtlich gesichert.

e Bei Einzelhausern ist je angefangene 600 gm Grundsticksflache und bei Doppel-
hausern je angefangene 300 gm Grundstlicksflache eine Wohneinheit zulassig. Je
Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zu-
lassig. Abweichend ist eine héhere Anzahl an Wohnungen bis zum genehmigten
Bestand zul&ssig, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses der
Sammelanderung dieser Bestand an Wohnungen bereits bauordnungsrechtlich ge-
nehmigt war.

e Zudem werden Ortliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen
und Dachneigungen absichern.

Mit dieser Sammelanderung werden die Grundflachenzahlen gegeniber die planungsrecht-
liche Bestandssituation nicht verandert und auch die Baugrenzen werden nicht verlagert
oder erweitert, so dass sich insgesamt keine hohere Versiegelung/Ausnutzung der Grund-
flachen ergibt. Die Geschossigkeit und die H6henausrichtung werden dem Bestand ange-
passt bzw. teilweise zuriickgenommen, in Teilen jedoch dem Bestand und der Lage zur
Ortsmitte vertraglich angepasst, so dass auch in Bezug auf die Ortsbildbeeintrachtigungen
keine Veranderungen gegeniiber dem planungsrechtlichen Bestand vorliegen.

Demnach werden insgesamt mit der Sammelanderung des Bebauungsplanes in Bezug auf
die Belange von Natur und Landschaft weder zusétzliche Flacheninanspruchnahmen, die
zu erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen und der Biotop- und Lebensraum-
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strukturen fuhren konnten, noch hdhere Geschossigkeiten oder Geb&udehthen vorbereitet.
Auch sind aufgrund der Bestandssituation keine Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
und auf die lufthygienische Situation oder das Klima abzuleiten. Ein Eingriff liegt nicht vor.

Eine Eingriffsbilanzierung wird demnach nicht durchgefiihrt, auch werden aufgrund der Be-
standssituation keine Uber das bisherige Mal3 hinausgehenden MalBhahmen zur Vermei-
dung und zum Ausgleich erforderlich.

> Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemafld § 44 Abs. 1 BNatSchG untersa-
gen konkret schadigende Handlungen fur besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten.
Die Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar berthrt. Im Rahmen der
Planung ist jedoch zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung
der Planung dauerhaft hindern kénnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewir-
ken wirden.

Anhand der Habitatqualitaten des innerdértlichen Bereiches sind Vorkommen von siedlungs-
toleranten gehdélzbritenden Vogelarten plausibel anzunehmen.

Im Bereich der Gro3gehdlze kdnnen auch Baumhohlen mit Potenzial fir héhlenbritende
Vogelarten oder Fledermausquartiere vorhanden sein, wie auch an und in alten Gebaude-
teilen.

Somit sind wegen der Bestandsauspragung Habitatqualititen gegeben, die das Vorkom-
men von artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (Vogeln, Flederméause) erwarten lassen.

Nach der Potentialanalyse auf Grundlage des Biotopbestandes werden im Folgenden die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde gepriift, ob diese der Realisierung der Planung
entgegenstehen kdénnen.

1.) Verbot der Verletzung oder Toétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadigung
oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen

Im Plangebiet sind mit den bestehenden Gebauden, gestalteten Garten und den vereinzelt
noch vorhandenen Grof3gehdlzen sowohl Vogel-Brutplatze als auch Fledermaus-Quartiere
denkbar.

Die Erfullung des Verbotstatbestandes ist jedoch vermeidbar, indem die Bestande weitge-
hend erhalten bleiben. Sollten dennoch Gehdélzfallungen notwendig werden oder auch Sa-
nierungs- und NeubaumaRnahmen im Gebiet erfolgen, sind diese aulRerhalb der Vogelbrut-
zeit und Quartierszeit von Fledermdusen durchzufihren (sofern besetzte Quartiere und/
oder Brutplatze betroffen sind). Sofern in abgangigen, zu fallenden Altbaumbestanden Spal-
ten, Hohlen und kleinere Halbhdhlen bestehen, die eine Nutzung als Zwischen- oder als
Winterquartier fir Fledermduse zulassen, sind diese vor Fallung auf einen tatsachlichen
Fledermausbesatz zu kontrollieren. Aufgrund dieser Vermeidungsmoglichkeit ist das To6-
tungsverbot nicht geeignet, die Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern.

2.) Verbot der erheblichen Stdérung von Tieren wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten

Im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich sind Stérungen dann, wenn hierdurch die Ver-
schlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu befurchten steht. So gear-
tete Stérungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da es sich um einen
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vollstandig bebauten Bereich handelt und die Planung bestandsorientiert vorgenommen
wird, so dass sich die Stérwirkung der Nutzungen (insbesondere Beunruhigung von Tieren
durch die Anwesenheit von Menschen) nicht signifikant verdndern wird. Stérempfindliche
Tierarten sind aufgrund der Bestandssituation im betrachteten Bereich nicht zu erwarten.

3.) Verbot der Naturentnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten von Tieren

Die Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten ist im Zuge von Gehdlzfallungen oder
von Gebaudeabriss und —umbau moglich. Es kénnen sowohl Fledermausquartiere als auch
Vogel-Lebensstatten betroffen sein. Allerdings kommt das Verbot der Zerstérung von Le-
bensstatten fir zuléssige Vorhaben innerhalb von Bebauungsplanen nicht zur Anwendung,
soweit die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstatte im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfillt wird (§ 44 Abs. 5 BNatSchG). Das kann hier angenommen werden, da
es sich um einen Bestandsbebauungsplan handelt und keine zusatzlichen und weiterge-
henden Festsetzungen in Bezug auf die maximal zulassige Versiegelung getroffen werden.

Sollten dennoch bei Gehdlzfallungen oder Gebdudeabriss dauerhafte Lebensstatten wie
Fledermausquartiere oder Bruthdhlen etc. betroffen sein, sind im rdumlichen Zusammen-
hang geeignete Fledermauskésten oder Nisthilfen zu installieren, um die 6kologische Funk-
tion aufrecht erhalten zu konnen.

Fazit: Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die
Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings sind auf der Ausfiihrungsebene
Vermeidungsmafinahmen zu berticksichtigen.

» Natura 2000-Vertraglichkeit

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist mit einer Entfernung von etwa 1.000 m das Gebiet
Funchsblsche, Ipweger Bilsche (EU Kennzahl 2715-332) norddstlich von Wahnbek als
Waldgebiet mit ausgedehnten feuchten Eichen-Hainbuchenwaldern und kleinerflachigen
bodensauren Buchenwaldern. An einem naturnahen Bach artenreiche Erlen-Eschenwalder,
Kleingewasser und eine Nasswiese.

Nachteilige Auswirkungen der Planung auf das FFH-Gebiet sind nicht zu erwarten, da das
Plangebiet zum einen bereits nahezu vollstandig bebaut ist und zum anderen gliedernde
Siedlungs- und Gehélzstrukturen zwischen FFH-Gebiet und Plangebiet vorhanden sind, die
das Waldgebiet sowohl rdumlich als auch funktional vom Plangebiet abgrenzen.

EU-Vogelschutzgebiete sind ebenfalls nur in mehreren Kilometern Entfernung (etwa 4,5
km) mit der Hunteniederung vorhanden und durch die Planung ebenfalls nicht betroffen. Die
Vertraglichkeit mit dem Schutzgebietssystem Natura 2000 ist somit gegeben.

» naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Innerhalb des Plangebietes sind keine geschitzten Landschaftsbestandteile oder geschiitz-
ten Biotope ausgepragt. Das nachstgelegene Landschafsschutzgebiet im Osten weist zum
Plangebiet eine Entfernung von etwa 330 m auf, getrennt durch Siedlungstrukturen von
Wahnbek. Weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte sind erst in weiterer Entfernung aus-
gepragt.

Ggf. gehen die Altbaumbestande entlang von Parzellengrenzen auf alte
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» Darstellungen von Landschaftsplanen

Der Landschaftsplan der Gemeinde Rastede aus dem Jahr 1995 weist das Gebiet als Sied-
lungsbereich aus, wobei die beiderseits der Butjadinger Strafl3e entwickelten Wohngebiete
noch nicht bestanden, so dass inshesondere im Westen des Plangebietes ein Gebiet zur
Erhaltung und Pflege von Wallhecken herausgestellt wurde.

Auch im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland 1995 werden fir das Plan-
gebiet keine Ziele und MalRnahmen formuliert, jedoch schlief3t im Umfeld des Plangebietes
im Nordwesten, Norden und Nordosten ein Gebiet zur Erhaltung und Pflege von Wallhe-
cken an..

3.3 Einfigen der Planung in den stadtebaulichen Zusammenhang

Der Geltungsbereich dieser Sammelanderung liegt in der Ortslage Wahnbek, beidseitig der
Butjadinger Straf3e, nérdlich der Schulstraf3e. Fir das Plangebiet liegen die beiden Bebau-
ungsplane Nr. 13 und Nr. 13c jeweils mit mehreren Anderungen vor. Das Plangebiet ist
Uberwiegend bebaut. Angrenzend an den Geltungsbereich der Sammelénderung setzt sich
Zu drei Seiten das Siedlungsgebiet fort.

In ihrem Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung hat die Gemeinde fiir den sidlichen
Teil dieser Sammeléanderung (mit Ausnahme der an der Schulstral’e gelegenen Grundstu-
cke) ein gréReres Verdichtungspotenzial erkannt und diesen Bereich entsprechend als
blaue Zone (Zone mittlerer Dichte) dargestellt. Die fur die blaue Zone maximalen Kennzif-
fern wurden vorstehend wiedergegeben. Die Maximalwerte werden im Zuge dieser Sam-
melénderung berticksichtigt. Damit ergeben sich Nachverdichtungspotenziale im Vergleich
zur Bestandsbebauung. Auch die wirksamen Bebauungsplane hatten allerdings fir diese
Bereiche bereits zwei Vollgeschosse zugelassen. Um eine Nachbarschaftsvertraglichkeit
abzusichern, wird die Gebaudehthe in Anlehnung an das Konzept auf 10,50 m und die
Traufhdhe auf 6,50 m begrenzt. Die bestehenden Bebauungsplane hatten hierzu bislang
keine Aussagen getroffen. Zulassig sind auf der Grundlage dieser Sammelanderung 8
Wohnungen je Wohngebaude. Staffelgeschosse werden oberhalb des 2. Vollgeschosses
ausgeschlossen. Oberhalb des 2. Vollgeschosses ist ein geneigtes Dach zuléassig/ méglich,
in dem Wohnnutzungen zuldssig sind. Um eine zu hohe Dichte in beiden Teilbereichen
auszuschlie3en, wird ebenfalls in Anlehnung an das Konzept maximal 1 Wohneinheit je 140
gm Baugrundsttick festgesetzt.

Zudem werden Ortliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen und
Dachneigungen absichern und die Anzahl der erforderlichen Einstellplatze vorschreiben.

Der noérdliche Teil der Sammelanderung und der am siddstlichen Rand an der SchulstralRe
gelegene Bereich bestehen tberwiegend aus alteren Einfamilienh&usern mit einem Vollge-
schoss und mit niedriger Traufe und Sattel- oder Walmdach. Zudem liegen diese Bereiche
deutlich weiter vom Ortszentrum entfernt. In die Struktur figen sich neue Wohnhauser mit
zwei Vollgeschossen und vielen Wohneinheiten nicht ein und wirden mdglicherweise zu
Nachbarschaftskonflikten wiirden. Daher werden die rechtskraftigen Bebauungspléne Nr.
13 und 13 C hier hinsichtlich des MaRRes der zulassigen baulichen Nutzung geédndert. Die
bestehenden Bebauungspléane lassen derzeit zum Teil zwei Vollgeschosse zu. Im Zuge
dieser Sammelanderung werden Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung getroffen,
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die die bestehenden Strukturen aufnehmen und absichern. So wird maximal ein Vollge-
schoss ausgewiesen, die Traufhohe auf maximal 4,0 m und die Gesamthtéhe auf maximal
9,0 m begrenzt. Staffelgeschosse sind unzulassig. Zulassig sind nur Einzel- und Doppel-
hauser. Der Bestand an Reihenhdusern wird jedoch abgesichert. Bei Einzelhdusern ist je
angefangene 600 gm Grundstiicksflache und bei Doppelhdusern je angefangene 300 gm
Grundstucksflache eine Wohneinheit zulassig. Je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte sind
insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zulassig. Abweichend sind jedoch eine héhere Anzahl
an Wohnungen bis zum genehmigten Bestand zuldssig, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses Uber diese Sammelanderung dieser Bestand an Wohnungen
bereits bauordnungsrechtlich genehmigt war.

Zudem werden ortliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen und
Dachneigungen absichern.

Insgesamt wird durch die Sammel&nderung die bauliche Dichte und die Gebaudehodhe aus-
reichend beschrénkt, um sicherzustellen, dass die umgebende Bebauung nicht durch neue
Planvorhaben Uberpréagt wird.

3.4 Belange des Klimaschutzes

Am 30.07.2011 ist das Gesetz zur Férderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den
Stadten und Gemeinden in Kraft getreten. Gemaf 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bau-
leitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natlrlichen Le-
bensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaan-
passung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern, sowie die stadtebauliche
Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Gemal § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch Maf3-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung
an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in
der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen.

Bei der Sammelanderung handelt es sich um eine Planung im Bestand. Es werden keine
neuen Flachen erstmalig fur eine bauliche Entwicklung in Anspruch genommen. Die Pla-
nung dient dem Erhalt des bestehenden Siedlungsbildes und der Absicherung eines Nach-
verdichtungspotenzials. Durch die Nachverdichtung kann die Inanspruchnahme von Fla-
chen jenseits der gewachsenen Ortsrander vermindert werden.

Die bestehende ErschlieRung ermdglicht eine Sud- oder Westausrichtung der Dachflachen,
so dass die Sonnenenergie durch Solaranlagen und Photovoltaik effizient genutzt werden
kann. Diese Ausrichtung erméglicht auch eine gute Belichtung und Besonnung und fihrt
damit zu guten bioklimatischen Bedingungen.

4. INHALTE DER FESTSETZUNGEN

Die Sammelanderung erfasst zum einen den 6stlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr.
13. Zum anderen wird der westliche Teil des Bebauungsplanes Nr. 13 C in die Sammelan-
derung aufgenommen. Die Sammelanderung erfasst die in den Ausschnitten der o.g. Be-
bauungsplane festgesetzten Reinen Wohngebiete (WR), Allgemeinen Wohngebiete (WA)
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und Mischgebiete (MI). Die direkt am Hans-Hoffhenke-Ring gelegenen Grundstiicke und
das Kindergartengelande werden vom Geltungsbereich der Sammelanderung ausgespart.

Teilbereiche 1
Es werden folgende Festsetzungen getroffen:
¢ Maximal zwei Vollgeschosse

¢ In den Allgemeinen Wohngebieten nur Einzel- und Doppelhduser zulassig; beste-
hende Reihenh&user werden abgesichert

¢ maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je
Einzelhaus

¢ maximale Traufhdhe 6,5 m
¢ maximale Gebaudehohe 10,5 m

o Staffelgeschosse oberhalb des 2. Vollgeschosses unzulassig.

Teilbereiche 2
Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

¢ Maximal ein Vollgeschoss; abweichend von der Festsetzung eines Vollgeschosses
kann ein zweites Vollgeschoss zugelassen werden, vorausgesetzt, dass zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses Uber die Sammelanderung bereits ein bauord-
nungsrechtlich genehmigtes zweites Vollgeschoss vorhanden war

¢ In den Allgemeinen Wohngebieten und Reinen Wohngebieten sind nur Einzel- und
Doppelhauser zulassig; bestehende Reihenhauser werden abgesichert

e Bei Einzelhausern je angefangene 600 gm Grundstucksflache und bei Doppelhau-
sern je angefangene 300 gm Grundstlcksflache eine Wohneinheit zuldssig. Je Ein-
zelhaus bzw. je Doppelhaushélfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zulas-
sig. Abweichend sind eine hohere Anzahl an Wohnungen bis zum genehmigten Be-
stand zulassig, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses tber
diese Sammelanderung dieser Bestand an Wohnungen bereits bauordnungsrecht-
lich genehmigt war.

¢ maximale Traufhéhe 4,0 m
¢ maximale Gebadudehdhe 9,5 m

e Staffelgeschosse unzuléssig.

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Einstellplatze gemaf § 84 (1) NBauO

Gemal § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird fur die Teilbereiche 1 der Sammelanderung festge-
legt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze anzulegen sind. Mit dieser Festsetzung wird si-
chergestellt, dass auf den Privatgrundstiicken ausreichend Parkraum zur Verfligung gestellt
wird. Der 6ffentliche Raum wird von Parksuchverkehren und von parkenden Autos freige-
halten.
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Gestaltungsvorschriften geman § 84 (3) NBauO

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemaR § 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). Mit den ortli-
chen Bauvorschriften soll erreicht werden, dass die Gestaltvielfalt auf ein angemessenes
Mal3 reduziert wird. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit des einzelnen bleibt trotz der Festset-
zungen weitestgehend erhalten. Konkret werden Gestaltungsvorschriften zur Dachform und
zur Dachneigung und zu Staffelgeschossen erlassen.

Aus den Merkmalen, die ein harmonisches Siedlungsbild bestimmen, ragen die beiden
Merkmale Trauf- und Gebaudehothe (s. textliche Festsetzung) und Dachneigung (6rtliche
Bauvorschrift) besonderes hervor. Die Gemeinde Rastede sichert mit den getroffenen Fest-
setzungen in Verbindung mit den ortlichen Bauvorschriften ein harmonisches Ortshild ab
und erreicht ein geschlossenes Stralen— und Siedlungsbild. Unter Beriicksichtigung vor-
handener Wohngebiete im Plangebiet und angrenzend soll das geneigte Dach als dominie-
rendes Gestaltelement fortgefiihrt werden. Die Dacher sollen ausreichende Ansichtsflachen
aufweisen.

Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur symmetrisch geneigten Sattelda-
chern, Walmdachern und Kriippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufhdhe zulassig.

Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu errich-
ten.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht flir untergeordnete Gebaudeteile, Quergie-
bel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten, Veranden sowie Garagen,
Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache sind abweichend geringere Dachneigungen zulassig.

Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen ortlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemafR § 80 Abs. 5 NBauO mit einer
Geldbule bis zu 500.000 € geahndet werden.

6. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Beteiligung Tréager offentlicher Belange gemalR § 4 BauGB mit Schreiben vom
Entwurfsbeschluss
Bekanntmachung

Offentliche Auslegung gemaR § 13 a (2) Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 13 (2)i.v.m. § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss
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Rastede, den

Der Burgermeister
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Anhang 1: Uberschlagige Prifung der Umweltauswirkungen gemaf der Kriterien in Anlage
2 (zu 8 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB) — Vorprufung des Einzelfalls - zum Be-

bauungsplan

1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

11

das Ausmal3, in dem der Bebauungs-
plan einen Rahmen im Sinne des § 35
Abs. 3 des Gesetzes uber die Um-
weltvertraglichkeitsprifung setzt;

Das Plangebiet der Sammelanderung zur 9. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 13 und zur 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 13 ¢ beinhaltet ins-
gesamt eine GroRe von rd. 9,27 ha. Es umfasst ei-
nen bereits vollstéandig erschlossenen und bebauten
Bereich im zentralen Siedlungszusammenhang von
Wahnbek, der Uberwiegend von Wohnbebauung
gepragt ist, aber auch Mischnutzungen liegen vor.

In den rechtskraftigen Bebauungsplanen sind allge-
meine Wohngebiete, reine Wohngebiete und Misch-
gebiete ausgewiesen. Gemal der zulassigen Grund-
flichenzahl von maximal 0,4 und der Zulassigkeit
von Nebenanlagen auf 50 % der Grundflache ist
insgesamt eine maximale Versiegelung von etwa 60
% der Bauflachen anzunehmen.

Mit der Sammelanderung werden die Grundflachen-
zahlen und die Baugrenzen der Ursprungsplanung
nicht verandert, so dass sich keine relevante Ande-
rung gegenuber dem planungsrechtlichen Bestand
ergibt.

1.2

das Ausmal, in dem der Bebauungs-
plan andere Plane und Programme
beeinflusst;

nicht erkennbar, da es sich um einen bereits pla-
nungsrechtlich abgesichertes Gebiet handelt, wel-
ches bereits bebaut und erschlossen ist.

1.3

die Bedeutung des Bebauungsplanes
fur die Einbeziehung umweltbezoge-
ner, einschlieB3lich gesundheitsbezo-
gener Erwagungen, insbesondere im
Hinblick auf die Férderung der nach-
haltigen Entwicklung;

Im Geltungsbereich der Sammelanderung sind keine
Grunflachen oder Schutzgebiete/Schutzobjekte im
Sinne des Naturschutzrechts ausgepragt bzw. im
Ursprungsplan gesichert.

Es handelt sich um ein Bestandsgebiet, in dem be-
stehende Wohn- und Mischnutzung planungsrecht-
lich beibehalten und abgesichert werden.

Neben der Regulierung des pragenden Gebaudebe-
standes als MaRRstab fur die Festsetzung des Malies
der baulichen Nutzung werden auch Festsetzungen
zur vertraglichen Innenentwicklung zugrunde gelegt.

1.4

die fur den Bebauungsplan relevanten
umweltbezogenen, einschlie3lich ge-
sundheitsbezogener Probleme;

Die wesentliche Belange der Ursprungsplanung, die
zu umweltbezogenen, einschlie3lich gesundheitsbe-
zogener Probleme fuhren kdnnten, werden mit der
Sammelanderung nicht berihrt.

15

die Bedeutung des Bebauungsplans
fur die Durchfihrung nationaler und
europaischer Umweltvorschriften;

Nicht relevant
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2. Merkmale der moéglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete, ins-

besondere in Bezug auf

21

die Wahrscheinlichkeit, Dauer, H&au-
figkeit und Umkehrbarkeit der Auswir-
kungen,

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um die beste-
henden Nutzungen abzusichern und auf Grundlage
des gemeindlichen Konzeptes zur vertraglichen In-
nenentwicklung zu begrenzen. Im Zuge dieser
Sammelanderung werden die Festsetzungen zum
MaR der zuldssigen Nutzungen unter Beriicksichti-
gung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen
Innenentwicklung geandert.

Aufgrund der Bestandssituation und der derzeit be-
reits umgesetzten Bautéatigkeiten und des Flachen-
drucks ist die Umsetzung der Planung mit den prog-
nostizierten Auswirkungen wahrscheinlich.

2.2

den kumulativen und grenziber-
schreitenden Charakter der Auswir-
kungen;

Der Anderungsbereich der Sammelénderung zu den
Bebauungsplanen Nr. 13 und 13 ¢ umfasst nur Teil-
flichen der Ursprungsplane. Zudem schlie3en im
Umfeld weitere Wohn- und Mischgebiet an, so dass
aufgrund der Bestandssituation und der innerortli-
chen Lage keine tber den Bestand hinausgehenden
kumulativen Wirkungen abgeleitet werden kénnen.

2.3

die Risiken fir die Umwelt, einschliel3-
lich der menschlichen Gesundheit (z.
B. bei Unféllen);

Im Plangebiet ist kein Storfallbetrieb vorhanden.
Insofern ist nicht von besonderen Risiken auszuge-
hen

2.4

den Umfang und die raumliche Aus-
dehnung der Auswirkungen;

Von der Bebauung ist das Plangebiet selbst betrof-
fen. Die beplanten Bereiche sind weitgehend bereits
versiegelt und bebaut.

25

die Bedeutung und die Sensibilitat
des voraussichtlich betroffenen Ge-
biets auf Grund der besonderen na-
tirlichen Merkmale, des kulturellen
Erbes, der Intensitdt der Bodennut-
zung des Gebiets jeweils unter Be-
riicksichtigung der Uberschreitung
von  Umweltqualitdtsnormen  und
Grenzwerten;

keine besonderen Bedeutungen oder Empfindlich-
keiten

2.6 folgende Gebiete:

2.6.1 Natura 2000-Gebiete nach § 7 Abs. 1

Nr. 8 des Bundesnaturschutzgeset-
zes,

nicht relevant

2.6.2 Naturschutzgebiete nach § 23 des

Bundesnaturschutzgesetzes, soweit
nicht bereits von Nummer 2.6.1 er-
fasst,

nicht relevant

2.6.3 Nationalparke nach § 24 des Bun-

desnaturschutzgesetzes, soweit nicht
bereits von Nummer 2.3.1 erfasst,

nicht relevant
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2.6.4 Biospharenreservate und Land- |nicht relevant
schaftsschutzgebiete gemafl den 88§
25 und 26 des Bundesnaturschutzge-
setzes,

2.6.5 gesetzlich geschitzte Biotope nach § | nicht relevant
30 des Bundesnaturschutzgesetzes,

2.6.6 Wasserschutzgebiete gemal § 51 |nicht relevant
des Wasserhaushaltsgesetzes, Heil-
quellenschutzgebiete gemal § 53
Abs. 4 des Wasserhaushaltsgesetzes

sowie Uberschwemmungsgebiete
gemal § 76 des Wasserhaushaltsge-
setzes,

2.6.7 Gebiete, in denen die in Rechtsakten | nicht relevant
der Europaischen Union festgelegten
Umweltqualitdtsnormen bereits Uber-
schritten sind,

2.6.8 Gebiete mit hoher Bevolkerungsdich- | nicht relevant
te, insbesondere Zentrale Orte im
Sinne des 8 2 Abs. 2 Nr. 2 und 5 des
Raumordnungsgesetzes,

2.6.9 in amtlichen Listen oder Karten ver- | nicht relevant
zeichnete Denkmaéler, Denkmalen-
sembles, Bodendenkmaler oder Ge-
biete, die von der durch die Lander
bestimmten Denkmalschutzbehdérde
als archéaologisch bedeutende Land-
schaften eingestuft worden sind

Fazit

Die Uberschlagige Prifung der Umweltauswirkungen lasst keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen erkennen, die in der Abwégung gemal 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB zu berticksich-
tigen waren. Die Durchfihrung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren gemafn
§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist zulassig.
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Sachbearbeiter/in: Rabius, J6rn

Sanierung Pumpwerk Wahnbek

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium
o] 23.09.2019 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en
N 24.09.2019 Verwaltungsausschuss

Beschlussvorschlag:

Auf der Klaranlage Wahnbek wird ein neues Speicherbecken mit 500 m3 Speichervo-
lumen gebaut.

Sach- und Rechtslage:

Die Klaranlage Wahnbek wurde Anfang der 90er Jahre von einer Klaranlage mit ei-
gener Reinigung zu einem Pumpwerk umgebaut. Dieses Pumpwerk fordert das
Schmutzwasser mit Hilfe einer Druckrohrleitung zur Klaranlage Rastede, wo es ab-
schlie3end behandelt wird, und ist Teil der Schmutzwasserbeseitigung.

Ein klassisches Problem der Schmutzwasserbeseitigung ist, dass Fremdwasser ein-
getragen wird. Dies geschieht entweder durch Fremdanschlisse (z. B. falsch ange-
schlossenen Dachrinnen) oder durch Regenwasser, welches bei starkeren Regener-
eignissen nicht komplett den vorhandenen Regenwasserriickhaltebecken zugefihrt
werden kann, sondern durch die KanalbelUftung teilweise in den Schmutzwasserka-
nal eintritt.

Dieses Fremdwasser wird bei der Bemessung von Schmutzwassereinrichtungen mit
bertcksichtigt, da es erheblichen Einfluss auf die Menge des Schmutzwassers hat
und somit entscheidend fir die Leistungsfahigkeit von Pumpwerken und Leitungs-
durchmessern ist.

Das Pumpwerk Wahnbek wurde fir die seinerzeitig anzusetzenden Fremdwasserein-
trdge ausgelegt. Unter dieser Annahme wurden unter anderem die vier Behand-
lungsbecken auf der Klaranlage zu Speicherbecken umgebaut. Folgende Anlagen
sind aktuell vorhanden:
- Pumpenschacht ca. 100 m3 von urspringlich 190 m? (der Wasserstand musste
aufgrund hydraulischer Bedingungen reduziert werden).
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- Nachklarbecken 90 m3
- Schlammspeicher 160 m3
- Belebungsbecken 135 m3

Inzwischen ist das ehemalige Belebungsbecken altersbedingt baulich abgangig, so-
dass die 135 m3 Speichervolumen zurzeit nicht zur Verfigung stehen. Die dadurch
zur Verfugung stehende Speichermenge ist nicht mehr ausreichend, um die Spit-
zenwerte der Fremdwassereintradge aufgrund der heutigen Regenereignisse, die sich
in den letzten Jahren erheblich erhdht haben, zwischenzuspeichern.

Auch die Abwasserdruckrohrleitung von Wahnbek in Richtung Klaranlage ist hydrau-
lisch ausgelastet. An die Abwasserdruckrohrleitungen wurden mehrere Erschlie-
Bungsgebiete und auch private Kleinpumpwerke angeschlossen.

Kommt es in Wahnbek zu einem starken Regenereignis, wird dem Pumpwerk in
Wahnbek eine grolie Menge Fremdwasser zugefiihrt. Die Folge hieraus ist, dass die
Pumpen in Wahnbek mehrere Stunden lang das Abwasser in die Druckrohrleitungen
dricken. Die anderen Abwasserpumpwerke, die an die Druckrohrleitung nach
Rastede angeschlossen sind (u. a. Schafjickenweg und private Kleinpumpwerke)
haben dann keine Mdglichkeit, gegen den Druck des Pumpwerkes aus Wahnbek an-
zuarbeiten.

Dies hat zur Folge, dass die betroffenen Pumpwerke eine Stérung erleiden, wobei
auch eine Schadigung der Pumpen nicht ausgeschlossen werden kann. Dieser Um-
stand schrankt die Betriebssicherheit aller Pumpwerke, die ihr Abwasser in die
Druckrohrleitung von Wahnbek nach Rastede fordern, stark ein.

Damit eine dauerhafte und wirtschaftliche Loésung gefunden werden kann, wurde das
Ingenieurblro Borjes mit der Erarbeitung von Lésungsansatzen beauftragt. Zwei Va-
rianten haben sich hierbei ergeben:

Variante 1: Bau eines Zwischenpumpwerkes auf der Halfte der Druckrohrleitungs-
strecke

Hierdurch kdonnten die Forderhdhen aufgrund der geringeren Transportlange merk-
lich abgebaut werden. Dadurch wirde die Druckhdhe innerhalb der Leitung reduziert
werden. Die anliegenden Pumpwerke kdnnten weiterhin in die Druckrohrleitung for-
dern und die Storanfalligkeit sinkt. Allerdings wéare eine zusatzliche Zwischenspei-
cherung des Abwassers notwendig. Ein Speichervolumen von mindestens 130 m3
misste am Zwischenpumpwerk installiert werden.

Variante 2: Bau eines neuen Speicherbeckens mit 500 m3 Speichervolumen

Ein neues Speicherbecken auf der Klaranlage Wahnbek als Ersatz fur das abgéngi-
ge Becken kann die zukinftigen Regenereignisse und dem damit verbundenen
Fremdwassereintrag gerecht werden. Dadurch kann das Pumpwerk Wahnbek die
anfallenden Wassermengen langer zwischenspeichern, sodass die anderen Pump-
werke ein Zeitfenster erhalten, in denen diese ihr Abwasser in die Druckrohrleitung
fordern kénnen. Fir die zwischenliegenden Grol3pumpwerke liegt eine Steuerungs-
und Regeltechnik vor, die auf der Klaranlage bedarfsorientiert gesteuert werden kon-
nen.

Im Zuge einer Kostenschatzung wurde festgestellt, dass die Kosten fir beide Varian-
ten mit ca. 200.000 € vergleichbar hoch sind.
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Bei der ndheren Betrachtung der einzelnen Varianten konnte die Variante 1 nicht
Uberzeugen: Mit dem Einbau eines Zwischenpumpwerkes wird ein erhebliches Risiko
hinsichtlich der Betriebssicherheit geschaffen. Sollte bei dem Zwischenpumpwerk
eine Storung vorliegen, die einen Ausfall der Pumpen zur Folge haben kénnte, wiir-
den alle anderen Abwasserpumpwerke ihr Abwasser nicht mehr zur Klaranlage nach
Rastede fordern konnen. Das héatte zur Folge, dass ein grof3er Teil des sudlichen
Gemeindegebietes von der Abwasserentsorgung abgeschnitten ware. Dies ist aus
Sicht der Betriebssicherheit ein Ausschlusskriterium.

Aus diesem Grunde kann ausschlief3lich die Variante 2 realisiert werden. Hierbei ist
auch die grofsitmogliche Betriebssicherheit gegeben. Aus wirtschaftlicher Sicht stellt
sich die Variante 2 ebenfalls als sinnvoll dar, da hier unter anderem kein zusatzlicher
Grunderwerb durchgefuhrt werden muss. Die dauerhafte Unterhaltung des Speicher-
beckens ist mit geringerem finanziellem Aufwand durchzufihren.

Finanzielle Auswirkungen:

Haushaltsmittel fur die Planungskosten stehen zur Verfligung. Die Baukosten sind im
Haushalt 2020 einzuplanen.

Anlagen:

Keine.
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