CE‘QE%DTENEOB E Gemeinde Rastede
- Der Biirgermeister

Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en

Einladunaqg

Gremium: Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Straf3en - 6ffentlich
Sitzungstermin: Montag, 10.05.2021, 17:00 Uhr
Ort, Raum: Mensa der Grundschule Kleibrok, Zur-Windmuhlenstrafie 17,

26180 Rastede

Rastede, den 29.04.2021

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

Hiermit lade ich Sie im Einvernehmen mit dem Ausschussvorsitzenden zu einer Sit-
zung mit 6ffentlichen Tagesordnungspunkten ein.

Tagesordnund:

Offentlicher Teil
TOP 1 Er6ffnung der Sitzung

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

TOP 3 Genehmigung der Niederschrift Gber die Sitzung vom 22.03.2021
TOP 4 Einwohnerfragestunde

TOP 5  AulRenbereichssatzung fur den Ortsteil Neusudende (Teilflachen Metjen-
dorfer StralRe/Hakenstral3e)
Vorlage: 2021/059

TOP 6 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 - SchulstraRe/Butjadinger
Stral3e
Vorlage: 2021/065

TOP 7 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 - Wahnbek (HavelstraRe /
Memelstralie)
Vorlage: 2021/066

TOP 8 2. Anderung Bebauungsplan Nr. 48 - Wahnbek (nérdlich der Schulstralze

| Saalestral3e)
Vorlage: 2021/067
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Einladung

TOP 9 Einwohnerfragestunde

TOP 10 SchlieBung der Sitzung

Mit freundlichen Grif3en
gez. Krause
Blrgermeister
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==Y RESIDENZORT Gemeinde Rastede
C.@; e TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2021/059
freigegeben am 23.04.2021

GB 1 Datum: 20.04.2021
Sachbearbeiter/in: Wiechering, Jens

AulRenbereichssatzung fur den Ortsteil Neusudende (Teilflachen
Metjendorfer StralRe/Hakenstral3e)

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

o] 10.05.2021 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und StralRen
N 18.05.2021 Verwaltungsausschuss

o] 29.06.2021 Rat

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemafR § 13 Abs. 2 Nr. 2 in Ver-
bindung mit 8 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange (TOB) gemaR § 13 Absatz 2
Nr. 3 in Verbindung mit § 4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen wer-
den auf der Grundlage dieser Beschlussvorlage sowie der Sitzung des Aus-
schusses fur Bau, Planung, Umwelt und Straf3en vom 10.05.2021 berticksichtigt.

2. Von einer Umweltvertraglichkeitsprifung wird geman 8 13 Abs. 2 BauGB abge-
sehen.

3. Die Satzung Uber die erleichterte Zulassigkeit von Vorhaben im AulRenbereich
gemal 8§ 35 Abs. 6 BauGB (Aulenbereichssatzung) fur den Ortsteil Neusiidende
(Metjendorfer Stral3e/HakenstraRe) nebst Begriindung wird gemall § 1 Abs. 3
BauGB in Verbindung mit 8 10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen.

Sach- und Rechtslage:

Der Verwaltungsausschuss hatte in seiner Sitzung vom 24.11.2020 (siehe Vorlage
2020/163) grundsatzlich der Aufstellung einer Aul3enbereichssatzung gemafld 8 35
Abs. 6 BauGB zur Schaffung weiterer Baumoglichkeiten fur Teilflachen an der Met-
jendorfer StraBe/HakenstraBe im Entwurf zugestimmt sowie die Beteiligung der Of-
fentlichkeit, der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange im Rahmen ei-
ner offentlichen Auslegung beschlossen. Die 6ffentliche Auslegung wurde in der Zeit
vom 30.12.2020 bis einschlief3lich 29.01.2021 durchgeflhrt.
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Die Ergebnisse der offentlichen Auslegung und die dazu erarbeiteten Abwagungs-
vorschlage kdénnen der Anlage 1 entnommen werden.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung gab es keine wesentlichen Stellungnahmen.
Der Landkreis Ammerland hat darauf hingewiesen, dass die Umsetzbarkeit von Zu-
fahrten entlang der Kreisstral3e 135 mit der Niedersachsischen Landesbehdérde flr
Stral3enbau und Verkehr abzustimmen ist. Die Abstimmung mit dem StralRenver-
kehrsamt beim Landkreis Ammerland erfolgte bereits im Vorfeld zur Aufstellung der
Satzung. DarUber hinaus hat die Niedersachsische Landesbehotrde fur StralRenbau
und Verkehr, die im Verfahren beteiligt wurde, keine Bedenken erhoben. Ferner hat
die Landwirtschaftskammer Niedersachsen darauf hingewiesen, dass keine Beden-
ken zur Aufstellung der Aul3enbereichssatzung bestehen, wenn die immissions-
schutzrechtliche Zulassigkeit (Geruch) bei kinftigen Bauvorhaben im Geltungsbe-
reich, wie in der Satzung geregelt, nachgewiesen wird. Dieser Hinweis wird im Rah-
men der zukiinftigen Baugenehmigungsverfahren berticksichtigt.

Seitens der Offentlichkeit wurden vier Eingaben hinsichtlich weiterer einzubeziehen-
der Grundstiicke, denkmalrechtlicher Unterschutzstellung und Beeintrachtigung
landwirtschaftlicher Nutzungsmaoglichkeiten gemacht.

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

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten des Verfahrens werden vom Antragsteller im Rahmen eines stadtebauli-
chen Vertrages Ubernommen.

Auswirkungen auf das Klima:

Durch die Aufstellung der Aullenbereichssatzung ,Neusudende® werden sechs zu-
satzliche Baufenster in einem Teilbereich an der Metjendorfer Stral3e innerhalb vor-
handener Bebauung festgesetzt. Klimatische Auswirkungen erfolgen dabei durch
Nutzung dieser Baurechte unter anderem durch Versiegelung der beanspruchten
Flachen und Inanspruchnahme klima- und energierelevanter Ressourcen.

Anlagen:

1. Abwagungsvorschlag

2. Beikarte zur Satzung

3. AulRenbereichssatzung ,Neusidende” gemall § 35 Abs. 6 BauGB
4. Begrundung
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Anlage 1 zu Vorlage 2021/059)

GEMEINDE RASTEDE
Landkreis Ammerland

Satzung

Uber die erleichterte Zulassigkeit von

Vorhaben im Aul3enbereich
gem. 8§ 35 (6) BauGB
(AulRenbereichssatzung)

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB

Beteiligung der Behorden und sonstiger Tra-
ger Offentlicher Belange
(8 4 (2) BauGB)

und

Beteiligung der Offentlichkeit
(8 3 (2) BauGB)

ABWAGUNGSVORSCHLAGE

22.04.2021

Diekmann - Mosehach & Partner N

|

Regionalplanung « Stadt- und Landschaftsplanung * Entwicklungs- und Projektmanagement k 4 /«"
=
Oldenburger Stralte 86 26180 Rastede Tel. (04402) 91 16 30 Fax 91 16 40 |:



kobbe
Textfeld
Anlage 1 zu Vorlage 2021/059


AuRenbereichssatzung ,Neusiidende®, Behtérden-/TOB-Beteiligung keine Anregungen

Trager offentlicher Belange

von folgenden Stellen wurden keine Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1. Niedersachsische Landesbehorde fur Stralenbehdrde und Verkehr
Geschaftsbereich Oldenburg
Postfach 2443
26014 Oldenburg

2. Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen
Am Wall 165-167
28195 Bremen
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AuRenbereichssatzung ,Neusiidende®, Behtérden-/TOB-Beteiligung Anregungen

Trager offentlicher Belange

von folgenden Stellen wurden Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:

1. Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

2. Landwirtschaftskammer Niedersachsen
Bezirksstelle Oldenburg Nord
Hermann-Ehlers-Straf3e 15
26160 Bad Zwischenahn

3. Niedersachsisches Landesamt fir Denkmalpflege
Abteilung Archéologie
Stutzpunkt Oldenburg
Ofener Stral3e 15
26121 Oldenburg

4. OOWV
Georgstralle 4
26919 Brake

5. EWE Netz GmbH
Neue Stralle 23
26316 Varel
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Abwéagung: AuRenbereichssatzung ,Neusiidende®, Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB) 1

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Landkreis Ammerland
Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

Voraussetzung fur die Aufstellung einer Aul3enbereichssatzung ist gemarf
§ 35 Abs. 6 BauGB u. a., dass der Bereich nicht Giberwiegend landwirt-
schaftlich geprégt ist. Dieses Tatbestandsmerkmal ist von der Gemeinde
Zu prufen.

Ublicherweise wird von Gemeinden in Konfliktverdachtsfallen - wie es § 6
des Satzungsentwurfes suggeriert - der Nachweis zur Erfullung dieses
Tatbestandsmerkmals Uber Immissionsschutzgutachten gemaf der Ge-
ruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) erbracht.

Voraussetzung fur die Aufstellung einer Auf3enbereichssatzung ist gemaf
§ 35 Abs. 6 BauGB u. a. auch, dass sie mit einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung vereinbar ist. Der Satzungsentwurf ist mit der Nieder-
sachsischen Landesbehérde fir StralRenbau und Verkehr abzustimmen,
insbesondere hinsichtlich der Umsetzbarkeit von Zufahrten im Bereich der
Einzelbaume entlang der KreisstraRe 135 sowie im Bereich der Bushalte-
stelle innerhalb des Satzungsbereiches - diesbeziiglich auch mit dem Tra-
ger des OPNV/dem Trager der Schillerbeforderung. Auch die nachfol-
gende Anregung meiner unteren Wasserbehdrde ist in diesem Rahmen
zu prifen:

Der Anregung wird dahingehend gefolgt, dass die Begriindung zur Satzung,
die bereits Aussagen zu dieser Thematik enthalt, zur Klarstellung um die
nachfolgenden Ausfihrungen ergénzt wird. Nach gangiger Rechtsprechung
bzw. Kommentierung des Baugesetzbuches wird von einer iberwiegend
landwirtschaftlichen Pragung des Gebietes ausgegangen, wenn die land-
wirtschaftlichen Nutzungen den bebauten Bereich dominieren, das heilf3t,
wenn es mehr landwirtschaftlich genutzte Gebaude als Wohngeb&aude gibt.
Im hier betroffenen Bereich von Neusiidende befinden sich in einer Entfer-
nung von 185 m und 270 m zwei landwirtschaftliche Betriebe zudem grenzt
eine Baumschule an den Geltungsbereich. Uberwiegend befinden sich hier
aber Wohn- bzw. Geschéftsgebaude sowie ein Resthof, sodass insgesamt
von einer nicht iberwiegend landwirtschaftlichen Pragung des Satzungsge-
bietes gesprochen werden kann.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Definition der tberwiegend
landwirtschaftlichen Pragung und die Geruchsstundenhaufigkeit im Plange-
biet sind voneinander zu unterscheiden. Die Gemeinde verzichtet auf die
Erstellung eines Immissionsschutzgutachtens im Rahmen der Aul3enbe-
reichssatzung. Aufgrund der Entfernung der aktiven Hofstellen zum Plan-
gebiet geht die Gemeinde nicht von einer Uberschreitung der Immissions-
richtwerte flr Geruchsstunden aus. Zudem bestehenden bereits Wohnge-
baude, die wesentlich dichter am aktiven Betrieb liegen. Vorsichtshalber
wird die Erstellung eines Geruchsgutachten auf Baugenehmigungsebene
vorgeschrieben.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Abstimmung mit dem Stra-
Renverkehrsamt erfolgte bereits im Vorfeld zur Aufstellung der vorliegenden
Satzung. Hier wurde die Genehmigung von sechs zusatzlichen Zufahrten
zur K 135 zugesagt, sodass entsprechend die Ausweisung von sechs Bau-
fenstern im Rahmen der Satzung erfolgte. Die Niederséchsische Landes-
behorde fir Strallenbau und Verkehr wurde um Verfahren beteiligt und hat
keine Bedenken erhoben. Die genaue Lage der Zufahrten zu den mdglichen
zusétzlichen Gebauden ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
zu klaren.
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Abwéagung: AuRenbereichssatzung ,Neusiidende®, Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB) 2

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Der Nachweis Uiber die ordnungsgeméanRe Ableitung des anfallenden Nie-
derschlagswassers soll gemaf Kapitel 4.2 der Begriindung im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens geklart werden. Hiergegen bestehen
seitens meiner unteren Wasserbehotrde erhebliche Bedenken, wenn nicht
folgendes beachtet wird: Der KreisstralRengraben befindet sich nach Aus-
kunft des Leiters der StralRenmeisterei Oldenburg derzeit nicht in einem
Ausbauzustand, um zuséatzliches Oberflachenwasser der privaten Grund-
stiicke ungedrosselt aufzunehmen. Im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens ist dariiber hinaus bei jedem Grundstiick eine entsprechende
Ruckhaltung zu planen und mit der Stralenmeisterei Oldenburg und der
unteren Wasserbehdérde abzustimmen. Dieser Hinweis ist in die Beikarte
zur Satzung aufzunehmen. Die Méglichkeit einer Versickerung kann erst
nach Vorliegen eines Bodengutachtes geklart werden.

Nach den Verkehrsdaten aus dem Planfeststellungsbeschluss zum Kreis-
verkehr K134/K135 ist fur die K135 eine Verkehrsstérke von 3750 KFZ/24
h bei einem durchschnittlichen Schwertlastverkehrsanteil von 7,7 % anzu-
nehmen. Gemaf DIN 18005-1 Anhang A ist in einem Abstand von ca. 25
m von der Fahrbahnmitte bis zum Beginn des Uberbaubaren Bereiches
mit Beurteilungspegel von ca. 64,5 dB(A) tags und ca. 54,5 dB(A) nachts
zu rechnen. Damit wirden die Orientierungswerte nach DIN 18005-1 in
Anlehnung an Dorfgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts tber-
schritten. Daher sollte in die Satzung aufgenommen werden, dass im Bau-
genehmigungsverfahren ein Nachweis zu erbringen ist, dass gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse in Bezug auf den Verkehrslarm sicherge-
stellt werden kénnen. Hierauf weist meine untere Bauaufsichtsbehdrde -
Sachgebiet Immissionsschutz - hin.

Da die Baunutzungsverordnung (BauNVO) ihrem Inhalt nach Baupla-
nungsrecht ist, wird empfohlen, hinsichtlich der Verweisungen auf Bestim-
mungen der BauNVO das Wort "gemafR" bzw. die Abkiirzung "gem." durch
die Worte "im Sinne von" bzw. die Abkirzung "i. S. v." zu ersetzen.

Das Plangebiet befindet sich nach dem Regionalen Raumordnungspro-
gramm des Landkreises Ammerland auch in einem Vorranggebiet fur
Trinkwassergewinnung und au3erdem derzeit noch im Wasserschutzge-
biet Alexandersfeld, Schutzzone Il B.

Der Anregung wird gefolgt. Ein entsprechender Hinweis wird in der Satzung
und der Beikarte zur Satzung erganzt.

Der Anregung wird gefolgt. Ein entsprechender Hinweis wird in der Satzung
und der Beikarte zur Satzung erganzt.

Der Anregung wird gefolgt. Der Satzungstest wird entsprechend redaktio-
nell angepasst.

Der Hinweis wird in der Begriindung erganzt.
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Abwagung: AuRenbereichssatzung ,Neusiidende®, Behérden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB) 3

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Kapitel 4.5 der Begriindung suggeriert eine Zusténdigkeit der unteren Bo-
denschutzbehdrde des Landkreises Friesland. Das ist falsch und sollte
korrigiert werden.

Auf der Beikarte zur Satzung ist die antiquierte Behérdenbezeichnung zu
aktualisieren (Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Nie-
dersachsen, Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg).

Beim Landkreis Ammerland ist am 27.01.2021 ein Schreiben eingegan-
gen, wonach die denkmalrechtliche Unterschutzstellung von zwei Gebau-
den im Satzungsbereich begehrt wird. Dieses Begehren ist zu prifen. Fir
Ruckfragen steht meine untere Denkmalschutzbehdrde gerne zur Verfu-

gung.

Eine redaktionelle Uberpriifung der Planunterlagen wurde absprachege-
maf3 nicht vorgenommen.

Der Anregung wird gefolgt. Die Begriindung wird entsprechend redaktionell
angepasst.

Der Anregung wird gefolgt. Die Beikarte wird entsprechend redaktionell an-
gepasst.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Unmittelbare Auswirkungen auf
die Satzung ergeben sich durch eine eventuelle denkmalrechtliche Unter-
schutzstellung der Gebaude nicht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Landwirtschaftskammer Niedersachsen
Bezirksstelle Oldenburg Nord
Hermann-Ehlers-StralRe 15

26160 Bad Zwischenahn

der Geltungsbereich der geplanten Au3enbereichssatzung befindet sich im
Ortsteil Neustidende und erstreckt sich nordwestlich und sudéstlich des
Kreuzungsbereiches der "Metjendorfer StraRe" und "Haakenstral3e".
Im Umfeld des Plangebietes befinden sich mehrere landwirtschaftliche Be-
triebe mit aktiver und/oder bestandsgeschutzter Tierhaltung, die hinsichtlich
der Beurteilung der im Satzungsgebiet zu erwartenden Geruchsimmissi-
onssituation zZu berticksichtigen sind.

Aus allgemeiner landwirtschaftlicher Sicht bestehen gegen die Aufstellung
der AuRRenbereichssatzung keine Bedenken, wenn die immissionsschutz-
rechtliche Zulassigkeit (Geruch) bei kiinftigen Bauvorhaben im Geltungsbe-
reich, wie in der Satzung geregelt, nachgewiesen  wird.

Wir regen an, bei kiinftigen Verfahren zur Aufstellung einer Aul3enbereichs-
satzung die im Plangebiet zu erwartende Geruchsimmissionssituation be-
reits im Vorfeld fur den gesamten Geltungsbereich beurteilen zu lassen.

Der Hinweis wird bericksichtigt.

Der Hinweis wird im Rahmen des Genehmigungsverfahrens bericksichtigt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Gemeinde Rastede macht
die Beurteilung der Geruchsimmissionssituation auf Planungs- oder Geneh-
migungseben auch zukiinftig vom Einzelfall bzw. den Gegebenheiten vor
Ort abhéngig.
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Abwéagung: AuRenbereichssatzung ,Neusiidende®, Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB) 4

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Niederséchsisches Landesamt fir Denkmalpflege
Abteilung Archéologie

Stutzpunkt Oldenburg

Ofener Stral3e 15

26121 Oldenburg

seitens der Archaologischen Denkmalpflege werden zu o. g. Planungen
keine Bedenken oder Anregungen vorgetragen.

Aus dem Plangebiet sind nach unserem derzeitigen Kenntnisstand keine
archéologischen Fundstellen bekannt. Da die Mehrzahl archaologischer
Funde und Befunde jedoch obertagig nicht sichtbar sind, kénnen sie auch
nie ausgeschlossen werden.

Der Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenfunden ist bereits in den Pla-
nungsunterlagen enthalten und sollte unbedingt beachtet werden. Die darin
enthaltene Telefonnummer des Stitzpunktes Oldenburg wurde leider zwi-
schenzeitlich gedndert. Diese lautet nun 0441 / 205766-15 und sollte ent-
sprechend aktualisiert werden.

Die nebenstehenden Hinweise werden beriicksichtigt.

oowv
Georgstralie 4
26919 Brake

wir haben die Aufstellung der oben genannten Satzung zur Kenntnis ge-
nommen.

Im Bereich des Satzungsgebietes befinden sich Versorgungsanlagen des
OOWV. Diese dirfen weder durch Hochbauten noch durch eine geschlos-
sene Fahrbahndecke, aulRer in Kreuzungsbereichen, tiberbaut werden.

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

Die nebenstehenden Hinweise werden bertcksichtigt.

Die 160 PVC Leitung und die 110 PVC 2006 Leitung verlaufen innerhalb
der 6ffentlichen Verkehrsflache. Die 110 PVC 1983 Leitung verlauft aul3er-
halb der durch die Satzung definierten Giberbaubaren Bereiche. Bei den ub-
rigen Leitungen handelt es sich um Hausanschlisse fir die keine Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt werden.
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Abwéagung: AuRenbereichssatzung ,Neusiidende®, Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB) 5

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Das ausgewiesene Planungsgebiet muss durch die bereits vorhandenen
Versorgungsanlagen als voll erschlossen angesehen werden. Ob und in
welchem Umfang eine Erweiterung durchgefuhrt wird, missen die Ge-
meinde und der OOWV rechtzeitig gemeinsam festlegen.

Der minimal anstehende Druck fir die Bebauung des Geltungsbereiches
reicht im Regelfall aus, um die vorgesehene Bebauung mit einem Vollge-
schoss (EG) entsprechend DVGW 400-1 druckgerecht mit Trinkwasser aus
unserem Versorgungsnetz zu versorgen.

Falls die Anforderungen des Kunden an den Wasserdruck, den in der Regel
vorherrschenden Mindestdruck an der Abzweigstelle der Anschlussleitung
von der Versorgungsleitung von 2,1 bar Uberschreiten, obliegt es ihm eine
entsprechende Druckerhéhungsanlage in seiner Trinkwasserinstallation
vorzusehen.

Laut DVGW W405 umfasst der Loschbereich samtliche Léschwasserent-
nahmemadoglichkeiten in einem Umkreis von 300m um das Brandobjekt.
Uber einen Bestandshydranten auf Hohe der Metjendorfer Str. 296 kénnen
72 m3/h Léschwasser aus der Trinkwasserversorgung fiir den Grundschutz
des Geltungsbereiches bereitgestellt werden.

Im Hinblick auf den der Gemeinde obliegenden Brandschutz (Grundschutz)
weisen wir ausdrucklich darauf hin, dass die Loschwasservorhaltung kein
gesetzlicher Bestandteil der 6ffentlichen Wasserversorgung ist. Die 6ffent-
liche Wasserversorgung als Aufgabe der Daseinsvorsorge wird durch die
gesetzlichen Aufgabenzuweisungen des Niedersachsischen Brandschutz-
gesetzes (NBrandSchG) nicht beriihrt, sondern ist von der kommunalen
Loschwasserversorgungspflicht zu trennen.

Eine Pflicht zur vollstandigen oderteilweisen Sicherstellung der Léschwas-
serversorgung Uber das offentliche Wasserversorgungsnetz (leitungsge-
bunden) besteht durch den OOWV nicht. Allerdings kénnen im Zuge der
geplanten Rohrverlegungsarbeiten Unterflurhydranten fir einen anteiligen
Léschwasserbezug eingebaut werden. Lieferung und Einbau der Feuer-
I6schhydranten regeln sich nach den bestehenden Vertragen. Wir bitten,
die von Ihnen gewlnschten Unterflurhydranten nach Ricksprache mit dem
Brandverhitungsingenieur in den genehmigten Bebauungsplan einzutra-
gen.

Die nebenstehenden Hinweise werden im Rahmen der Genehmigungs-
und Ausfuhrungsplanung bericksichtigt.

Der Bitte wird nicht gefolgt. Bei der vorliegenden Planung handelt es sich
um eine Aul3enbereichssatzung, die eine andere Detailtiefe als ein Bebau-
ungsplan hat. Standorte von Unterflurhydranten werden hier nicht festge-
setzt.
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Abwéagung: AuRenbereichssatzung ,Neusiidende®, Behorden-/TOB-Beteiligung (Verfahren gem. § 4 (2) BauGB) 6

Anregungen

Abwagungsvorschlage

Da unter Berucksichtigung der baulichen Nutzung und der Gefahr der
Brandausbreitung unterschiedliche Richtwerte fir den Loschwasserbedarf
bestehen (DVGW-Arbeitsblatt W 405), ist friihzeitig beim OOWYV der mog-
liche Anteil (rechnerischer Wert) des leitungsgebundenen Léschwasseran-
teils zu erfragen, um planungsrechtlich die Erschlieung als gesichert an-
erkannt zu bekommen.

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

Evtl. Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kénnen nur zu Lasten des Ver-
anlassers oder nach den Kostenregelungen bestehender Vertrage durch-
gefuhrt werden.

Die Einzeichnung der vorhandenen Versorgungsanlagen in den anliegen-
den Planen ist unmal3stablich. Die genaue Lage der Leitungen gibt lhnen
Dienststellenleiter Herr Kaper von unserer Betriebsstelle in Westerstede,
Tel: 04488 / 845211, in der Ortlichkeit an.

Nach endgultiger Planfassung und Beschluss wird um eine Ausfertigung
einer genehmigten Satzung, gerne auch als PDF-Datei, gebeten.

Die nebenstehenden Hinweise werden im Rahmen der Genehmigungs-
und Ausfihrungsplanung bericksichtigt.
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Anregungen

Abwagungsvorschlage

EWE Netz GmbH
Neue Stralle 23
26316 Varel

vielen Dank flr die Beteiligung unseres Hauses als Tréger offentlicher Be-
lange.

Im Plangebiet bzw. in unmittelbarer Nadhe zum Plangebiet befinden sich
Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE NETZ GmbH.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und Standorten
(Bestand) grundsatzlich zu erhalten und dirfen weder beschadigt, tber-
baut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet werden. Bitte stellen Sie si-
cher, dass diese Leitungen und Anlagen durch Ihr Vorhaben weder tech-
nisch noch rechtlich beeintrachtigt werden.

Sollte sich durch Ihr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpassung unserer
Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neuherstellung der Anlagen
an anderem Ort (Versetzung) oder anderer Betriebsarbeiten ergeben, sol-
len dafir die gesetzlichen Vorgaben und die anerkannten Regeln der Tech-
nik gelten. Gleiches gilt auch fur die gegebenenfalls notwendige Erschlie-
Bung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch EWE
NETZ. Bitte planen Sie in diesem Fall Versorgungsstreifen bzw. -korridore
gemal DIN 1998 (von min. 2,2 m fiir die ErschlieBung mit Telekommunika-
tionslinien, Elektrizitats- und Gasversorgungsleitungen) sowie die Bereit-
stellung notwendiger Stationsstellplatze mit ein.

Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von dem Vorha-
bentréager vollstandig zu tragen und der EWE NETZ GmbH zu erstatten, es
sei denn der Vorhabentrager und die EWE NETZ GmbH haben eine an-
derslautende Kostentragung vertraglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anregungen vor-
zubringen.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubeziehen und uns
frihzeitig zu beteiligen. Dies gilt auch fur den Fall der ErschlieBung des
Plangebietes mit Versorgungsleitungen durch EWE NETZ, denn hierfur

Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen und im
Rahmen der Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung bertcksichtigt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird beriicksichtigt.
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sind beispielsweise Lage und Nutzung der Versorgungsleitung und die sich
daraus ableitenden wirtschaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren.

Unsere Netze werden taglich weiterentwickelt und verandern sich dabei. Die nebenstehenden Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Dies kann im betreffenden Planbereich Uber die Laufzeit lhres Verfah-
rens/Vorhabens zu Veranderungen im zu beriicksichtigenden Leitungs-
und Anlagenbestand fihren. Wir freuen uns lhnen eine stets aktuelle Anla-
genauskunft Giber unser modernes Verfahren der Planauskunft zur Verfi-
gung stellen zu kénnen - damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage
veralteten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie sich deshalb gern je-
derzeit Uber die genaue Art und Lage unserer zu bertcksichtigenden Anla-

gen Uber unsere Internetseite:
https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abru-
fen.

Zur effizienten Bearbeitung von Anfragen und Stellungnahmen bauen wir
unsere elektronischen Schnittstellen kontinuierlich aus.
Bitte schicken Sie uns Ihre Anfragen und Mitteilungen zukiinftig an unser
Postfach info@ewe-netz.de.

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen lhren Ansprechpartner Astrid
Libben unter der folgenden Rufnummer: 04451-8032334.
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Anregungen von Burgern

Es wurden von vier Birgern Anregungen in der Stellungnahme vorgebracht:
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Anregungen von Blrgern

Abwagungsvorschlage

Blrger 1

ich bin Miteigentimer (Erbengemeinschaft) der Flursticke 130/9 und
130/10 der Flur 42. Wir sind grundsétzlich an einer Bebauung interessiert.
In diesem Zusammenhang moéchten wir um eine Uberpriifung einer mogli-
chen ErschlieBung der beiden Flurstiicke im hinteren Bereich von der Met-
jendorfer Straf3e her bitten. Diese unter der Annahme der Realisierung des
hier skizzierten Bauteppichs. Lt Skizze hat der Bauteppich einen Abstand
von 12 Meter zum Nachbargrundstiick. Wie begriindet sich dieser?

Durch eine AuRenbereichssatzung kann die Zulassigkeit von im AufRenbe-
reich nicht privilegierten Vorhaben, wie Wohngeb&duden und kleineren
Handwerks- und Gewerbebetrieben, erleichtert werden. Da § 35 BauGB
vom Grundsatz gepréagt ist, dass der AulRenbereich von Bebauung freizu-
halten ist, kann eine zusatzliche Bebauung nur im begrenzten Rahmen er-
leichtert werden. Von einer Aul3enbereichssatzung werden daher nur Be-
reiche umfasst, die die Nutzbarkeit von Bauliicken innerhalb von Gebieten
mit vorhandenen baulichen und infrastrukturellen Strukturen erméglicht. Die
Entstehung von Splittersiedlung darf durch eine Auf3enbereichssatzung
nicht ermdglicht werden. Der vorliegende Satzungsentwurf sieht daher in
Abstimmung mit dem Landkreis und der Niedersdchsischen Landesbe-
horde fur StraRenbehdrde und Verkehr tber die bestehende Bebauung hin-
aus die Definition von sechs neuen Baufenstern vor. Eines der Baufenster
liegt auf dem nebengenannten Flurstick. Eine dartiberhinausgehende Be-
bauung kann im Bereich der Satzung nicht zugelassen werden. Zum einen
ware eine Errichtung von Gebauden in zweiter Reihe nicht vertraglich, da
sie eine Splittersiedlung entstehen lassen wirde. Zum anderen wiirden die
Gebaude damit ndher an den bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb
heranriicken und kdnnten fur diesen Nachteile bei Erweiterungsvorhaben
bedeuten.

Die in der Satzung definierten Baufenster sind so dimensioniert, dass eine
Bebauung mit einem ortsublichen Wohn- oder Geschéaftsgebdude moglich
ist. Die Abstande zu den bestehenden Gebauden bzw. den Flurstiicksgren-
zen sind so festgelegt, dass eine aufgelockerte und an die bestehende Be-
bauungsstruktur angepasste Bebauung gewahrleistet wird.

Burger 2

hiermit méchten wir zur AuRenbereichssatzung Neusiidende gem. § 35 (6)
BauGB der Gemeinde Rastede im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
gem. 8§ 3 (1) BauGB fristgerecht eine Stellungnahme abgeben und unsere
Betroffenheit deutlich machen.
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Abwagungsvorschlage

Unsere Familie bewirtschaftet einen landwirtschaftlichen Betrieb an der Ha-
kenstraf3e mit Milcherzeugung, Ferkelerzeugung und Schweinemast. Ne-
ben 60 Milchkiihen halten wir 80 Sauen im geschlossenen System, das be-
deutet, dass die bei uns geborenen Ferkel hier auch gemastet werden. Di-
rekt angrenzend betreiben wir eine Hoffleischerei. Insgesamt werden 90 ha
Flache bewirtschaftet. Wir betreiben also einen aktiven landwirtschaftlichen
Betrieb und ,pragen somit das Plangebiet". Die Gemeinde Rastede beab-
sichtigt mit der AuRenbereichssatzung Neusidende eine Verbesserung der
Nutzbarkeit vorhandener baulicher und infrastruktureller Strukturen. Nach
§ 35 (6) BauGB soll Wohnbebauung im AuRenbereich jedoch nur in Berei-
chen erfolgen, die nicht Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt sind. Dies
ist hier aus unserer Sicht jedoch der Fall, da auch noch andere landwirt-
schaftliche Betriebe hier ansassig sind. Wir bewirtschaften samtliche hier
betroffene landwirtschaftlichen Flachen, so dass wir einen erheblichen Teil
der flr unseren Betrieb wirtschaftlich sehr wichtigen hofnahen Flachen ver-
lieren werden. ,Das Plangebiet sowie dessen Nahbereich" ist Giberwiegend
durch aktive landwirtschaftliche Hofstellen gepragt und erfillt daher nicht
die Voraussetzungen nach § 35(6) BauGB zur Aufstellung einer Aul3enbe-
reichssatzung.

Nach § 1 BauGB sind die Belange der Landwirtschaft zu beriicksichtigen.
Die Satzung widerspricht der im FNP festgelegten, privilegierten Nutzung
fur Landwirtschaft. Unser landwirtschaftlicher Familienbetrieb wird durch
die Satzung eingeschrankt, daher sind wir mit der Planung nicht einverstan-
den. Wir befirchten, dass durch die Errichtung weiterer Wohnhauser im
Plangebiet zukinftig keine oder nur sehr eingeschrankte betriebliche Er-
weiterungen moglich sind. Des Weiteren befiirchten wir geruchsimmissi-
onsbedingte Auseinandersetzungen mit den neuen oft jungen Anwohnern,
denen vielfach der Bezug zur Landwirtschaft fehlt. Mit den alteingesesse-
nen Anwohnern pflegen wir eine gute Nachbarschaft, sie haben Verstand-
nis z.B. fur die notwendige organische Dingung unserer anliegenden Fla-
chen und die damit verbundenen Geruchsimmissionen oder auch fur das
Befahren der Flachen und Stral3en mit Schleppern und Geréten.

Nach gangiger Rechtsprechung bzw. Kommentierung des Baugesetzbu-
ches wird von einer Uberwiegend landwirtschaftlichen Pragung des Gebie-
tes ausgegangen, wenn die landwirtschaftlichen Nutzungen den bebauten
Bereich dominieren, das heif3t, wenn es mehr landwirtschaftlich genutzte
Gebaude als Wohngebdude gibt. Im hier betroffenen Bereich von
Neusldende befinden sich in einer Entfernung von 185 m und 270 m zwei
landwirtschaftliche Betriebe, zudem grenzt eine Baumschule an den Gel-
tungsbereich. Uberwiegend befinden sich hier aber Wohn- bzw. Geschéfts-
gebéaude sowie ein Resthof, sodass insgesamt von einer nicht tiberwiegend
landwirtschaftlichen Pragung des Satzungsgebietes gesprochen werden
kann. Mit der vorliegenden AulRenbereichssatzung wird die Zulassigkeit von
im AuRenbereich nicht privilegierten Vorhaben lediglich erleichtert. Eine
landwirtschaftliche Bewirtschaftung der Flachen ist weiterhin mdoglich.

Der Zweck einer AulRenbereichssatzung ist es klarzustellen, dass eine ge-
ringfiigige Bebauung des Geltungsbereiches mit im Auf3enbereich nicht pri-
vilegierten Wohn- oder Gewerbebauten den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes nicht widerspricht (vgl. § 35 (6) BauGB). Dieses Instrument
kann zum Schutz des AuRenbereiches nur unter engen gesetzlichen Rah-
menbedingungen angewendet werden, die diese Satzung einhalt (nicht
Uberwiegend landwirtschaftlich gepragt, Wohnbebauung von einigen Ge-
wicht vorhanden, keine Verfestigung einer Splittersiedlung). Die betriebli-
che Entwicklung wird durch die Satzung nicht eingeschrankt. Bei Betriebs-
erweiterungen mussen bereits die bestehenden schutzwiirdigen Wohnnut-
zungen berucksichtigt werden. Einige Wohnhéauser liegen sehr nah an der
aktiven Hofstelle. Durch die Satzung wird kein néheres Heranrlicken von
Wohngebauden an die Hofstelle ermdglicht. Im Zuge der Beurteilung einer
moglichen Betriebserweiterung ist die Nahe und nicht die Anzahl der Wohn-
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Abwagungsvorschlage

Im Baugenehmigungsverfahren wird zwar der Nachweis erbracht, dass fur
die geplanten Bauvorhaben keine Uberschreitung der zulassigen Grenz-
werte gemal Geruchsimmissionsrichtlinie vorliegt, durch die Realisierung
der Bebauung werden aber Fakten geschaffen, die eine zukiinftige Erwei-
terung unseres Betriebes erschweren, weil uns dann unter Umsténden we-
gen zu hoher Geruchsimmissionen und zu geringem Abstand zu den Wohn-
hausern keine Genehmigung erteilt wird.

Durch die AuRenbereichssatzung Neusidende wird wieder weitere Flache
versiegelt. Weil sich nur 0,7 ha bisher landwirtschaftlich genutzter Flache
im Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung befindet und die Restfla-
chen noch bewirtschaftbar sind, steht in der Satzungsbegrindung, ,,dass
den Belangen der Landwirtschaft ausreichend Raum im Gemeindegebiet
bleibt. Die vorliegende Satzung gem. § 35 (6) BauGB ist damit mit den Zie-
len der Regionalplanung vereinbar." Dem widerspreche ich ausdriicklich.
Mit dieser Begriindung werden in samtlichen Gemeinden im Ammerland
.Kleine Flachen ausgewiesen", die sich dann jedoch zu einem viel zu hohen
Flachenverbrauch im Landkreis summieren.

Der Flachenverbrauch tragt dazu bei, dass die landwirtschaftlichen Flachen
immer weniger werden und zwangslaufig immer intensiver genutzt werden
missen. Die Flachenkauf- und Pachtpreise fiir die gesamte Landwirtschaft
steigen stetig, weil immer weniger Flache zur Verfligung steht. Wir Land-
wirte kdnnen den hohen Flachenverbrauch im Ammerland fir Wohnbebau-
ung, StralRenbau und Gewerbe von 0,5 ha pro Tag (im funfjahrigen Mittel
189 ha pro Jahr laut landwirtschaftlichem Fachbeitrag zum RROP der LWK
Niedersachsen) vor dem Hintergrund der sehr niedrigen Erzeugerpreise
nicht mehr verkraften. Er liegt im Ammerland bereits auf héherem Niveau
als vergleichsweise in Niedersachsen oder Weser-Ems. Die geplante A 20
wird diesen Wert zukinftig noch einmal deutlich erhéhen. Der Strukturwan-
del in der Landwirtschaft hat sich in den letzten Jahren fast verdoppelt. Die
Flache ist der wichtigste Produktionsfaktor fiir die Landwirtschaft und sollte
ihr nicht weiter in diesem Ausmal} ,aus 6ffentlichem Interesse entzogen
werden. Das Nachhaltigkeitsziel der Bundesregierung, den Flachenver-
brauch im gesamten Bundesgebiet bis 2030 auf 30 ha pro Tag zu reduzie-
ren, kann nur erreicht werden, wenn auch die Gemeinden Verantwortung
Ubernehmen. Diese Verantwortlichkeit fordern wir von den politischen Ent-
scheidungstrégern ein. Statt weiterhin im AufRenbereich Bau- und Gewer-
begebiete zu schaffen, sollten noch vorhandene Grundstiicke innerhalb der

nutzungen im Umfeld der Hofstelle maf3geblich. Die Erweiterungsmaglich-
keiten des Betriebes sind damit von den bereits bestehenden nahegelege-
nen Wohngeb&uden abhangig. Neu hinzuziehende Bewohner sollten Ver-
sténdnis fUr die mit einer landwirtschaftlichen Bewirtschaftung verbundenen
Auswirkung haben. Durch die in der Satzung bestimmte Auflage ein Ge-
ruchsimmissionsgutachten fiir die Baugenehmigung zu erstellen, werden
die Bewohner zudem fiir die Nutzungen im naheren Umfeld sowie die auf-
tretenden Geruchsstunden sensibilisiert.

Die Gemeinde muss in ihrer stadtebaulichen Entwicklung stets verschie-
dene Belange untereinander Abwéagen. Dazu gehoéren auch die Belange
der Landwirtschaft und die stadtebauliche Entwicklung. Durch das Innen-
entwicklungskonzept hat die Gemeinde Rastede ihre Absicht befestigt dem
angespannten Wohnungsmarkt und den wachsenden Bevélkerungszahlen
vorrangig durch MaRnahmen der Innentwicklung zu begegnen. Im Jahr
2016 wurde bereits ein Antrag auf die Aufstellung eines Bebauungsplanes
fur eine gréRere Flache nérdlich der Metjendorfer Straf3e politisch abge-
lehnt. Die bauliche Entwicklung soll sich aufgrund der sozialen Infrastruktur
vorrangig auf die Hauptorte Rastede, Wahnbek und Hahn-Lehmden kon-
zentrieren. Dennoch sollen auch in den kleineren Ortsteilen Entwicklungen
im begrenzten Umfang méglich sein, um dem demographischen Wandel
entgegenzuwirken und die aktiven Dorfgemeinschaften zu erhalten. Da es
in den Siedlungen Gleisweg und Schoolkamp keine Potenziale fiir eine ver-
tragliche Nachverdichtung gibt, hat sich die Gemeinde Rastede dazu ent-
schieden die geringfugige Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen
zugunsten der Erganzung von Wohngebauden entlang der Metjendorfer
Stral3e zu ermoglichen. Hier kann die bestehende Stral3e genutzt werden,
sodass anders als bei einem Neubaugebiet keine zusétzliche Flache fir die
ErschlieBung in Anspruch genommen werden muss.
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Ortschaften genutzt und die Bebauung dort verdichtet werden. Wir fordern
die Gemeinde daher auf, auf die Aul3enbereichssatzung Neustidende zu
verzichten oder den Geltungsbereich auf nicht landwirtschaftlich genutzte
Flachen zu reduzieren und damit auch auf die von uns bewirtschafteten
Flachen zu verzichten, damit wir diese weiterhin bewirtschaften kennen.

Uber die Beantwortung und Beriicksichtigung unserer Stellungnahme wiir-
den wir uns sehr freuen.

Burger 3

Ich beantrage die Ausweisung des Ensembleschutzes fur die Burgerhau-
ser, Metjendorfer Str. 298 u. 300 in die AuRRenbereichssatzung
Neustidende.

Diese Birgerhauser haben einen historischen Wert fir Neustidende. Sie
pragen das Ortsbild im Zentrum und vermitteln eine einzigartige Wiederer-
kennung der frilheren Geschafte in diesem Bereich. Die Bausubstanz ist in
einem erhaltenswertem Zustand.

Ich beantrage erganzend dazu, dass diese Birgerhauser dem Denkmal-
schutzamt und der Oldenburgischen Landschaft angezeigt werden zur Be-
gutachtung der evtl. Unterschutzstellung im Sinne der Baudenkmalerhal-
tung in alten Dorfstrukturen.

Ich beantrage, dass fur die Burgerhauser 298 und 300 unter § 4 der AulRen-
bereichssatzung aus den 0.g. Griinden die Unzulassigkeit der auf3eren Ver-
anderung, Abbruch und Erneuerung aufgenommen wird.

Die unter 84 Absatz 2 bezeichneten Vorgaben sind fiir die 0.g. Hauser von
der Zulassigkeit auszuschliel3en.

Mit groRer Leichtfertigkeit sind in den letzten Jahren in dieser Gemeinde
zunehmend historisch wertvolle, erhaltenswirdige Gebaude verloren ge-
gangen. In Dorflagen sind typische Gebaudeanlagen besonders wichtig
den Dorfcharakter zu erhalten.

Der Antrag auf denkmalrechtliche Unterschutzstellung ist beim Landkreis
Ammerland eingegangen und an das Niedersachsische Landesamt fir
Denkmalpflege weitergeleitet worden.

Der Antrag auf denkmalrechtliche Unterschutzstellung wird gegenwartig
von den zustandigen Behoérden gepruft.

Der Anregung wird nicht gefolgt. Sollte die denkmalrechtliche Unterschutz-
stellung erfolgen, gehen die denkmalrechtlichen Bestimmungen vor den
Bestimmungen der Satzung fiir die betroffenen Gebaude.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
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In diesem Sinne bitte ich um eine positive Bewertung meiner Stellungs-
nahme!

Burger 4

ich habe eine Frage zur AuRenbereichssatzung Neustdende § 35(6)
BauGB in Bezug auf das darin inbegriffene Grundstiick / Haus Metjendorfer
StralRe 303 und Nebengebaude.

Das Gebaude bzw. die meisten Nebengebaude befinden sich nicht in in-
nerhalb der in der Beikarte verzeichneten Uberbaubaren Flache. Jedoch
finde ich in der

"Satzung Uber die erleichterte Zulassigkeit von Vorhaben im Auf3enbereich
gem. 8§ 35 (6) BauGB (Aul3enbereichssatzung) "Neusudende" die folgende
Passage:

§ 4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE
Innerhalb des Geltungsbereiches ist gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 35
(6) Satz 3 BauGB eine Uber den Bestand hinausgehende Bebauung nur
innerhalb der in der Beikarte verzeichneten Uberbaubaren Flachen zulas-
sig.

AuRerhalb der iberbaubaren Flachen sind Ersatzbauten sowie Ande-
rungen fur untergeordnete Bauteile fur zuldssigerweise errichtete
Hauptgebaude zuléssig. AulRerhalb der Gberbaubaren Flachen sind
Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) gem. § 12 (6) BauNVO
und Nebenanlagen gem. § 14 (1) BauNVO zuléassig.

Aus dem zweiten Absatz (hier fett hervorgehoben) lese ich, dass ein Er-
satzbau fir das bestehende Haus sowie die Nebengebaude auch aul3er-
halb der in der Beikarte verzeichneten Giberbaubaren Flache nach tiblichem
Genehmigungsverfahren moéglich wére. Ich bitte Sie darum, mir dies flr den
Fall der Notwendigkeit eines Ersatzbaus zu bestatigen.

Kann meine obige Annahme nicht bestéatigt werden, mdchte ich hiermit ei-
nen Antrag auf Erweiterung des Geltungsbereiches der Aul3enbereichssat-
zung stellen, welcher mir die Mdglichkeit eines Ersatzbaus ermdglicht.

Die nebenstehenden Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen.

Die Ausfiihrungen geben den Regelungsinhalt der Satzung korrekt wieder.
Ziel des § 4 der Satzung ist es, die nebenstehenden Vorhaben weiterhin zu
ermdglichen (Ersatzbau genehmigter Hauptgeb&ude und Ersatz/Neubau
von Nebenanlagen auf allen Grundsticken im Satzungsbereich). Die Zu-
lassigkeit von Vorhaben aulRerhalb der Uberbaubaren Flachen richtet sich
weiterhin nach dem Ublichen Genehmigungsverfahren gemafr § 35 BauGB.
Eine Erweiterung der Uberbaubaren Flachen ist daher nicht erforderlich.
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Gemeinde Rastede

Satzung gem. § 35 (6) BauGB "Neusudende"

Beikarte zur Satzung

Kartengrundlage: ~Amtliche Karte
Mafstab: 1:1000
Quelle: Auszug aus den Geobasisdaten der Niedersachsischen
Vermessungs- und Katasterverwaltung,

© 2012 ‘a‘ LGLN

Landesamt fir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen
Regionaldirektion Oldenburg-Cloppenburg
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Legende Anlage 2 zu Vorlage 2021/059

Baufenster

——————— Bauverbotszone gem. § 24 NStrG

{::::] Grenze des Geltungsbereiches

HINWEISE

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder
frhgeschichtliche = Bodenfunde (das kénnen u. a. sein:
TongefaRscherben,  Holzkohleansammlungen,  Schlacken  sowie
auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des
Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen der
unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises Ammerland oder dem
Nds. Landesamt fir Denkmalpflege, Stutzpunkt Oldenburg, Ofener
StralRe 15, 26121 Oldenburg, Tel.: 0441/ 799-2120 unverzuglich
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten
oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 (2)
des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige
unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn
nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit
gestattet. Samtliche Erdarbeiten im Geltungsbereich bedurfen einer
denkmalrechtlichen Genehmigung gem. § 13 NDSchG, diese kann
verwehrt werden oder mit Auflagen verbunden sein.

2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf
Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die untere
Bodenschutzbehdrde des Landkreises Ammerland zu benachrichtigen.

3. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten,
Panzerfausten, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend
dem Landesamt fiir Geoinformation und Landesvermessung
Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Hameln-Hannover -
Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu melden.

4. Far ein Bauvorhaben in dem Geltungsbereich der
Aullenbereichssatzung ist im Rahmen der Baugenehmigung die
Eingriffsregelung abzuarbeiten. Die Untere Naturschutzbehérde des
Landkreises Ammerland ist hierbei zu beteiligen.

5. Im Baugenehmigungsverfahren ist bei jedem Grundstick eine
Regen-Rickhaltung zu planen und mit der Straenmeisterei Oldenburg
und der unteren Wasserbehorde abzustimmen. Die Mdglichkeit einer
Versickerung kann erst nach Vorliegen eines Bodengutachtes geklart
werden.

6. Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Nachweis zu erbringen, dass
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse in Bezug auf den Verkehrslarm
sichergestellt werden kénnen.

7. Fir ein Bauvorhaben in dem Geltungsbereich der
AuBenbereichssatzung ist gem. § 3 der Satzung im Rahmen der
Baugenehmigung der Nachweis zu erbringen, dass keine
Uberschreitung der zulassigen Grenzwerte zu den Geruchsimmissionen
gem. Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) vorliegt.

Gemeinde Rastede

Satzung gem. § 35 (6) BauGB "Neusiidende"
Beikarte zur Satzung

Endfassung 19.04.2021

M. 1:2.000

Diekmann - Mosebach & Partner

Regionalplanung ¢ Stadt- und Landschaftsplanung ¢ Entwicklungs- und Projektmanagement
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GEMEINDE RASTEDE

Landkreis Ammerland

Satzung

Uber die erleichterte
Zulassigkeit von Vorhaben
Im Auldenbereich
gem. 8§ 35 (6) BauGB i.V.m. § 13 (2)
BauGB

(Aul3enbereichssatzung im
vereinfachten Verfahren)

"Neusudende"

Endfassung 21.04.2021
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Gemeinde Rastede: AulRenbereichssatzung gem. § 35 (6) BauGB

PRAAMBEL

Aufgrund des 8 35 (6) des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 13 (2) BauGB sowie § 10
(1) und 8 58 (1) Nr. 5 des Niedersachsischen Kommunalverfassungsgesetzes
(NKomVG), in der jeweils zurzeit glltigen Fassung, hat der Rat der Gemeinde Rastede
in seiner Sitzung am ............ die folgende AuRRenbereichssatzung nebst Begriindung
beschlossen.

Birgermeister

SATZUNG

8 1 GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich dieser Satzung liegt in der Ortschaft Neustidende an der "Metjen-
dorfer StraRe" (K 135) im Bereich der Hausnummern 280 bis 303. Der Geltungsbereich
schlie3t ausgehend von der Fahrbahnkante der K 135 einen 45,00 m breiten Bereich
norddstlich und stidwestlich dieser Stral3e ein. Die Lage der von dieser Satzung erfass-
ten Grundstlicke ist der Beikarte zu dieser Satzung zu enthnehmen. Die Beikarte ist Be-
standteil der Satzung.

§ 2 ZULASSIGKEIT VON VORHABEN

Innerhalb des Geltungsbereiches kann Wohnzwecken sowie kleineren Handwerks- und
Gewerbebetrieben dienenden Vorhaben im Sinne des § 35 (2) BauGB nicht entgegen-
gehalten werden, dass sie der Darstellung im Flachennutzungsplan der Gemeinde
Rastede Uber Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entste-
hung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen. Im Ubrigen richtet sich
die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 35 (2) BauGB und den Para-
graphen 3 bis 6 dieser Satzung.

8§ 3 ZAHL DER VOLLGESCHOSSE

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Gebaude mit maximal einem Vollgeschoss zulas-
sig (8 35 (6) Satz 3 BauGB i.V.m. § 16 (2) Nr.3 BauNVO).

§ 4 UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

Innerhalb des Geltungsbereiches ist gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 35 (6) Satz 3
BauGB eine uber den Bestand hinausgehende Bebauung nur innerhalb der in der Bei-
karte verzeichneten Uberbaubaren Flachen zul&ssig.

AuRerhalb der tiberbaubaren Flachen sind Ersatzbauten sowie Anderungen fiir unterge-
ordnete Bauteile fur zulassigerweise errichtete Hauptgebaude zuldssig. AuRerhalb der
Uberbaubaren Flachen sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) i.S.v. § 12
(6) BauNVO und Nebenanlagen i.S.v. § 14 (1) BauNVO zul&ssig.
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Gemeinde Rastede: AulRenbereichssatzung gem. § 35 (6) BauGB 2

§ 5 HOCHSTZULASSIGE ZAHL AN WOHNUNGEN IN GEBAUDEN

Innerhalb des Geltungsbereiches sind je Gebaude maximal zwei Wohnungen zulassig
(89 (1) Nr. 6 BauGB i.V.m. 8§ 35 (6) BauGB). Sofern als Einzelhauser mehrere Gebaude
aneinander gebaut werden (Doppelhaus), ist je Gebaude nur eine Wohneinheit zulassig.

§ 6 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUN-
GEN (GERUCHSIMMISSIONEN)

Innerhalb des Geltungsbereiches sind Geruchsimmissionen ausgehend von den land-
wirtschaftlichen Betrieben vorhanden. Im Baugenehmigungsverfahren ist der Nachweis
zu erbringen, dass fir das konkrete Bauvorhaben keine Uberschreitung der zulassigen
Grenzwerte vorliegt und somit das Vorhaben zulassig ist.

HINWEISE

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Boden-
funde (das kdnnen u. a. sein: TongefaRscherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe
Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal § 14 (1) des Nds. Denk-
malschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen der unteren Denkmal-
schutzbehorde des Landkreises Ammerland unverziiglich gemeldet werden. Melde-
pflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde
und Fundstellen sind nach 8§ 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen
nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen,
wenn nicht die Denkmalschutzbehérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

2. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen bzw.
schadliche Bodenveranderungen im Sinne des Bundesbodenschutzgesetzes
(BBodSchG) vorgefunden werden, so ist unverziiglich die untere Bodenschutzbe-
horde des Landkreises Ammerland zu benachrichtigen.

3. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfauste, Minen
etc.) gefunden werden, sind diese umgehend dem Landesamt fiir Geoinformation
und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Hameln-Hanno-
ver — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu melden.

4. Fur ein Bauvorhaben in dem Geltungsbereich der Aul3enbereichssatzung ist im Rah-
men der Baugenehmigung die Eingriffsregelung abzuarbeiten. Die Untere Natur-
schutzbehérde des Landkreises Ammerland ist hierbei zu beteiligen.

5. Im Baugenehmigungsverfahren ist bei jedem Grundstiick eine Regen-Ruckhaltung
zu planen und mit der StralBenmeisterei Oldenburg und der unteren Wasserbehdrde
abzustimmen. Die Mdglichkeit einer Versickerung kann erst nach Vorliegen eines Bo-
dengutachtes geklart werden.

6. Im Baugenehmigungsverfahren ist ein Nachweis zu erbringen, dass gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse in Bezug auf den Verkehrslarm sichergestellt werden kon-
nen.
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Gemeinde Rastede: AulRenbereichssatzung gem. § 35 (6) BauGB

VERFAHRENSVERMERKE
Aufstellungsbeschluss

Der Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und Stral3en der Gemeinde Rastede hat in
seiner Sitzungam .................. den Beschluss zur Aufstellung der AulRenbereichssat-
zung "Neustdende" gem. 8§ 35 (6) BauGB i.V.m. § 13 (2) BauGB im vereinfachten Ver-
fahren gefasst. Der Aufstellungsbeschluss ist gem. § 2 (1) BauGB am ............. orts-
Ublich bekannt gemacht worden.

Offentliche Auslegung

Der Entwurf der AuBenbereichssatzung "Neustdende" hat mit Begriindung

gem. 8 13 (2) BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB vom ............ bis ............ offentlich ausge-
legen und war im Internet einsehbar. Ort und Dauer der offentlichen Auslegung wurden
am ............ ortsliblich bekannt gemacht.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat die Aul3enbereichssatzung "Neusitdende" nach Pri-
fung der Stellungnahmen gem. 8§ 13 (2) BauGB i.V.m. § 3 (2) BauGB in seiner Sitzung

am ............ gem. § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Die Beikarte zur Satzung
wurde ebenfalls beschlossen und ist der Aul3enbereichssatzung "Neusiidende" beige-
fugt.

Rastede, den ..........cccoevveeiveennien,

Bilrgermeister

Inkrafttreten

Der Satzungsbeschluss der AulRenbereichssatzung "Neusiidende" ist gem. § 10 (3)
BauGBam .........ccccceeeeenns ortsublich bekannt gemacht worden. Die Auf3enbereichssat-
zung "Neusudende” ist SOMit am ........ccccoevvvvvvreennnn. rechtsverbindlich geworden.

Rastede, den ......ccovveevvviiiviiinnennn,

BlUrgermeister
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Gemeinde Rastede: AulRenbereichssatzung gem. § 35 (6) BauGB

Planverfasser

Die Ausarbeitung der Aul3enbereichssatzung "Neustidende" erfolgte im Auftrag der Ge-
meinde Rastede vom Planungsbdiro:

Diekmann \/
Mosebach \
& Partner ——

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

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

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

mail: info@diekmann-mosebach.de
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Gemeinde Rastede: Begrindung zur Satzung gem. 8§ 35 (6) BauGB "Neustdende"
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Gemeinde Rastede: Begrindung zur Satzung gem. 8§ 35 (6) BauGB "Neustdende" 2

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Gemeinde Rastede beabsichtigt die Verbesserung der Nutzbarkeit vorhandener bauli-
cher und infrastruktureller Strukturen in der Ortschaft Neusiidende und stellt zu diesem
Zweck die AuRenbereichssatzung "Neusiidende" gem. § 35 (6) BauGB auf. Uber die Satzung
wird sichergestellt, dass in dem Geltungsbereich der Satzung Wohnzwecken dienenden Vor-
haben kiinftig nicht entgegengehalten werden kann, dass sie den Darstellungen im Flachen-
nutzungsplan von Flachen fir die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entste-
hung oder Verfestigung einer Splittersiedlung befiirchten lassen. Im Ubrigen richtet sich die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 35 (2) BauGB.

Der Geltungsbereich dieser Satzung liegt in der Ortschaft Neusidende an der "Metjendorfer
StraRe" (K 135) im Bereich der Hausnummern 280 bis 303. Der gefasste Geltungsbereich
erma@glicht die Nutzung der Baulticken zwischen den bereits bestehenden Baukorpern, lasst
im Sinne des § 35 BauGB aber keine dariiber hinausgehende Inanspruchnahme des Aul3en-
bereiches zu. Der genaue Geltungsbereich ist der Beikarte als Bestandteil dieser Satzung zu
entnehmen.

Kommunales Planungsziel dieser Aul3enbereichssatzung gem. § 35 (6) BauGB ist es, inner-
halb des stadtebaulich vorgepragten Siedlungsbereiches in der Ortschaft Neusidende die
Ausnutzbarkeit bestehender baulicher Strukturen zu verbessern und damit die Eigenentwick-
lung der Ortschaft zu fordern. Ziel der Gemeinde Rastede ist es einer Uberalterung der Ein-
wohnerstruktur in den kleineren Ortschaften vorzubeugen und zugunsten einer aktiven Orts-
gemeinschaft auch der jungeren Generation Perspektiven zum Verbleib in diesen Ortschaf-
ten zu bieten. Die vorliegende Satzung ermdglicht die vertragliche Verdichtung der vorhan-
denen Siedlungslage durch die bauliche Nutzung vorhandener Freiflachen zwischen beste-
henden Geb&uden im AulRenbereich.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde Rastede wird durch die Aufl3enbe-
reichssatzung nicht beeintrachtigt, da im Bereich der Satzung bereits Wohnbebauung von
einigem Gewicht vorhanden ist und der Geltungsbereich der Satzung eng gefasst ist. Zudem
wird mit der vorliegenden Satzung weder die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben be-
grundet oder ein Natura 2000-Gebiet beeintrachtigt, noch sind schwere Unfélle nach § 50 (1)
BImSchG zu erwarten. Das Plangebiet selbst sowie dessen Nahbereich sind nicht Uberwie-
gend durch aktive landwirtschaftliche Hofstellen gepragt. Damit erflillt das Satzungsgebiet
die Voraussetzungen nach 8§ 35 (6) S. 4 BauGB zur Aufstellung einer AuRenbereichssatzung.

Das Satzungsgebiet liegt beidseitig der "Metjendorfer Stral3e" (K 135) von der aus die vor-
handenen sowie mdglichen neue Gebaude erschlossen werden. Aufgrund der landlich ge-
pragten Lage des Geltungsbereiches und der in der ndheren Umgebung befindlichen land-
wirtschaftlichen Betriebe muss im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis
erbracht werden, dass keine Uberschreitung der zul4ssigen Grenzwerte gem. Geruchsimmis-
sionsrichtlinie (GIRL) fur Geruchsimmissionen vorliegt.

Die Satzung bedarf keiner Umweltprifung gem. 8 2 (4) BauGB. Die Vorschriften tber die
naturschutzfachliche Eingriffsregelung gelten auch fur Vorhaben im Aul3enbereich gem. 8§ 35
BauGB (8 18 (2) BNatSchG) und somit fur die durch die vorliegende Satzung erleichtert zu-
lassigen Wohngeb&ude innerhalb des Geltungsbereiches. Die Entscheidung Uber die Ver-
meidung von Eingriffen, Ausgleichs- oder ErsatzmalRnahmen fiir die durch die Aufstellung
der Satzung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt auf Ebene des Bauge-
nehmigungsverfahren fir die jeweils beanspruchten Baugrundstiicke.
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Gemeinde Rastede: Begrindung zur Satzung gem. 8§ 35 (6) BauGB "Neustdende" 3

RAHMENBEDINGUNGEN
Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich dieser Satzung liegt in der Ortschaft Neusiidende an der "Metjendorfer
Stral3e" (K 135) im Bereich der Hausnummern 280 bis 303. Der Geltungsbereich schliefdt
ausgehend von der Fahrbahnkante der K 135 einen 45,00 m breiten Bereich nordéstlich und
stidwestlich dieser Stral3e ein. Die Lage der von dieser Satzung erfassten Grundstiicke ist
der Beikarte zu dieser Satzung zu entnehmen. Die Beikarte ist Bestandteil der Satzung.

Nutzungsstrukturen und stadtebauliche Situation

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich beidseitig der "Metjendorfer Stra3e" (K 135)
Uberwiegend Gebaude mit Wohnnutzungen. AuRerdem sind eine ehemalige Hofstelle, eine
ehemalige Backerei und Bankfiliale sowie und ein Gebaudekomplex mit noch betriebener
Gewerbeeinheit im Satzungsgebiet. Neben den Freiflachen auf den zum Teil grof3zligig ge-
schnittenen Grundstiicken liegen zwischen den einzelnen Gebauden noch landwirtschaftlich
genutzte Flachen. In einer Entfernung von 185 m und 270 m befinden sich zwei landwirt-
schaftliche Betriebe zudem grenzt eine Baumschule an den Geltungsbereich. Nach gangiger
Rechtsprechung bzw. Kommentierung des Baugesetzbuches wird von einer tberwiegend
landwirtschaftlichen Pragung des Gebietes ausgegangen, wenn die landwirtschaftlichen Nut-
zungen den bebauten Bereich dominieren, das heil3t, wenn es mehr landwirtschaftlich ge-
nutzte Gebaude als Wohngebaude gibt. Uberwiegend befinden sich hier aber Wohn- bzw.
Geschéaftsgebaude sowie ein Resthof, sodass insgesamt von einer nicht tiberwiegend land-
wirtschaftlichen Pragung des Satzungsgebietes gesprochen werden kann. Insgesamt ist
durch die bestehende Bebauung in diesem Teil der Ortschaft Neusiidende ein Siedlungsan-
satz erkennbar. Der vorliegende Geltungsbereich weist somit eine Wohnbebauung von eini-
gem Gewicht als Voraussetzung fur die Auf3enbereichssatzung auf. An den Geltungsbereich
schliel3en weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen an. Im weiteren sidostlichen Verlauf
der "Metjendorfer StraRe" (K 135) befindet sich das Kernsiedlungsgebiet der Ortschaft
Neusldende. Hier sind neben weiteren Wohngebauden auch landwirtschaftliche Hofstellen,
die ehemalige Schule, ein Feuerwehrgebaude und ein Sportplatz. Das Bebauungsplangebiet
.Bereich Neusldende, Sportplatz* wurde inzwischen vollstandig entwickelt, sodass es keine
Baultiicken mehr in diesem Ortsteil gibt.

PLANERISCHE VORGABEN
Ziele der Raumordnung
Bei der Aufstellung stadtebaulicher Satzungen sind die Ziele der Raumordnung zu beachten.

Im Landesraumordnungsprogramm (LROP-VO) des Landes Niedersachsen aus dem Jahr
2017 ist das Satzungsgebiet in der Ortschaft Neustidende der landlichen Region des Landes
Niedersachsen zuzuordnen. Grundsatzlich soll die Entwicklung dieser Regionen gefdrdert
werden, um die Auswirkungen des demographischen Wandels fur die Dorfer abzuschwéchen
und sie als Orte mit grol3er Lebensqualitit zu erhalten. Gemal den Grundséatzen der Raum-
ordnung in 8 2 (2) ROG ist die Siedlungsentwicklung jedoch rdumlich vorrangig auf vorhan-
dene Siedlungen mit ausreichender Infrastruktur und auf Zentrale Orte zu konzentrieren. Das
mit dieser AulRenbereichssatzung verfolgte Ziel der besseren Nutzung vorhandener Infra-
struktur erfillt diese beiden landesraumordnerischen Zielsetzungen, indem es die Zulassig-
keit von Wohngeb&uden im Aul3enbereich innerhalb des Geltungsbereiches erleichtert.

Das Regionale Raumordnungsprogramm (RROP) fur den Landkreis Ammerland konkre-
tisiert die auf Landesebene formulierten Zielsetzungen fiur das vorliegende Planungsgebiet.
Die Aussagen des aus dem Jahr 1996 stammenden RROP sind als Ziele der Raumordnung
gem. 8 4 (1) ROG zu beachten. Die Gultigkeit des RROP wurde nach einer Prifung der
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Aktualitat mit Bekanntmachung vom 07.06.2007 fur weitere 10 Jahre verlangert. Aufgrund
der Bekanntmachung der allgemeinen Planungsabsichten zur Neuaufstellung des Regiona-
len Raumordnungsprogrammes im Mai 2017 ist die Fassung aus dem Jahre 1996 weiterhin

gultig.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines Vorranggebietes fir Trinkwassergewinnung so-
wie im Wasserschutzgebiet Alexandersfeld, Schutzzone Il B. Die Schutzbestimmungen sind
zu beachten.

Das Satzungsgebiet befindet sich dartiber hinaus in vier regionalplanerischen Vorsorgege-
bieten. Dies ist zum einen das Vorsorgegebiet Erholung, da sich das Gebiet durch seine
landschaftliche Vielfalt, Schdnheit und natirliche Eigenart auszeichnet und als solche zu be-
wahren und zu gestalten ist. Malinahmen, die das landschaftliche bezogene Erholungspo-
tenzial beeintrachtigen sind zu vermeiden. Durch die behutsame Erganzung des bestehen-
den Siedlungsansatzes in dieser Ortslage ohne weiter in den AuRenbereich einzugreifen
werden die Erholungsanspriiche nicht beeintrachtigt. Durch seine Bedeutung fir das Land-
schaftsbild sowie der zusatzlichen okologischen Bedeutung fir den Naturhaushalt und als
Lebensraum fir die Tier- und Pflanzenwelt ist das Gebiet zusatzlich als Vorsorgegebiet fur
Natur und Landschaft dargestellt. Beeintrachtigungen okologischer Puffer- und Entwick-
lungsflachen sind durch die bauliche Nutzung von zwischen bebauten Grundstiicken liegen-
den landwirtschaftlich genutzten Flachen nicht zu erwarten. Auf3erdem wird fiir den Geltungs-
bereich ein Vorsorgegebiet fur die Landwirtschaft aufgrund hohem, nattrlichem, standortge-
bundenem, landwirtschaftlichem Ertragspotenzials sowie aufgrund besonderer Funktionen
fur die Landwirtschaft dargestellt. Diese Flachen sind als Grundlage einer gesunden Agrar-
struktur zu sichern und zu entwickeln. Fir grof3e Teile des AuRenbereiches der Gemeinde
Rastede sind als Vorsorgegebiet fur die Landwirtschaft ausgewiesen. Durch den Einbezug
von etwa 0,7 ha bisher landwirtschaftlich genutzter Flache in den Geltungsbereich der Au-
Renbereichssatzung bleibt den Belangen der Landwirtschaft ausreichend Raum im Gemein-
degebiet. Zudem ist auch bei einer méglichen Bebauung der einbezogenen Flachen weiter-
hin eine effiziente Bewirtschaftung der Restflachen gewéhrleistet. Die vorliegende Satzung
gem. 8 35 (6) BauGB ist damit mit den Zielen der Regionalplanung vereinbar.

Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede, aus dem Jahr 1993, wird der
Geltungsbereich als Flache fiir die Landwirtschaft gem. § 5 (2) Nr. 9a BauGB dargestellt. Die
unmittelbar an den Geltungsbereich angrenzenden Bereiche werden ebenfalls tber die Dar-
stellung als landwirtschaftliche Flachen erfasst.

Zwar widerspricht sich die durch die Aulienbereichssatzung erleichterte Zulassigkeit von
Wohngebauden im Auf3enbereich mit der Darstellung von Flachen fur die Landwirtschaft.
Das Regelungsziel der Satzung gem. § 35 (6) BauGB liegt jedoch darin sicherzustellen, dass
Wohnzwecken dienenden Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches kinftig nicht entge-
gengehalten werden kann, dass sie den Darstellungen im Flachennutzungsplan von Flachen
fur die Landwirtschaft widersprechen.

Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird durch die Aufstellung der Auf3enbereichssat-
zung jedoch nicht gefahrdet, da der Geltungsbereich der Satzung eng gefasst ist.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft (Eingriffsregelung)

Die Satzung bedarf keiner Umweltprifung gem. 8 2 (4) BauGB. Die Vorschriften tber die
naturschutzfachliche Eingriffsregelung gelten auch fir Vorhaben im Aufl3enbereich gem. § 35
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BauGB (8 18 (2) BNatSchG) und somit fur die klinftigen Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereiches der Satzung. Die Entscheidung Uber die Vermeidung von Eingriffen, Aus-
gleichs- oder Ersatzmafinahmen fir die durch die Aufstellung der Satzung vorbereiteten Ein-
griffe in Natur und Landschaft erfolgt auf Ebene des Baugenehmigungsverfahren fur die je-
weils beanspruchten Baugrundstiicke. Im Rahmen der Eingriffsregelung zu den einzelnen
Bauvorhaben ist jeweils die Untere Naturschutzbehdérde des Landkreises Ammerland zu be-
teiligen. Nach 8 15 (2) BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs zu verpflichten, unver-
meidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft innerhalb einer zu bestimmenden
Frist durch MalRBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen.

Mit der vorliegenden Satzung wird zudem weder die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorha-
ben begriindet noch ein Natura 2000-Gebiet beeintrachtigt.

Belange der Wasserwirtschaft / Oberflachenentwasserung

Im Baugenehmigungsverfahren ist bei jedem Grundstiick eine Regen-Riickhaltung zu planen
und mit der StralRenmeisterei Oldenburg und der unteren Wasserbehdrde abzustimmen. Die
Madglichkeit einer Versickerung kann erst nach Vorliegen eines Bodengutachtes geklart wer-
den. Dabei sind die Bestimmungen des § 96 (3) des Niedersachsischen Wassergesetzes
(NWG) im Rahmen der Ausfiihrungsplanung zu beachten.

Belange des Immissionsschutzes
Verkehrslarm

Nach den Verkehrsdaten aus dem Planfeststellungsbeschluss zum Kreisverkehr K134/K135
ist fir die K135 (Metjendorfer Stral3e) eine Verkehrsstarke von 3750 KFZ/24 h bei einem
durchschnittlichen Schwertlastverkehrsanteil von 7,7 % anzunehmen. Gemal DIN 18005-1
Anhang A ist in einem Abstand von ca. 25 m von der Fahrbahnmitte bis zum Beginn des
Uberbaubaren Bereiches mit Beurteilungspegel von ca. 64,5 dB(A) tags und ca. 54,5 dB(A)
nachts zu rechnen. Damit wirden die Orientierungswerte nach DIN 18005-1 in Anlehnung
an Dorfgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts Uberschritten. Im Baugenehmigungs-
verfahren ist ein Nachweis zu erbringen, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in
Bezug auf den Verkehrslarm sichergestellt werden kénnen.

Landwirtschaftliche Geruchsimmissionen / Belange der Landwirtschaft

Aufgrund der landlich bzw. dérflich gepréagten Lage des Plangebietes sind bei der Siedlungs-
entwicklung die Belange der in der naheren Umgebung befindlichen landwirtschaftlichen Be-
triebe und deren Geruchsaufkommen zu beachten. Die durch die ordnungsgemaé&Re landwirt-
schaftliche Nutzung entstehenden Geruchsemissionen kdnnen Konflikte zwischen landwirt-
schaftlichen Betrieben und heranrtickenden Wohnnutzungen auslésen. Als privilegierte Nut-
zungen nach 8 35 BauGB kommt landwirtschaftlichen Nutzungen im Aul3enbereich gegen-
tiber Wohnnutzungen ein besonderes Gewicht zu. Das Entwicklungspotenzial der landwirt-
schaftlichen Betriebe sollte nicht eingeschrénkt werden.

Zur Koordinierung der Belange des Immissionsschutzes im Hinblick auf die Geruchsimmis-
sionssituation im Plangebiet wird in der vorliegenden Aul3enbereichssatzung festgesetzt,
dass im Zuge der Baugenehmigungsverfahren kinftiger Vorhaben der Nachweis zu erbrin-
gen ist, dass fiir diese keine Uberschreitung der zulassigen Grenzwerte gem. Geruchsimmis-
sionsrichtlinie (GIRL) vorliegt und somit das Vorhaben hinsichtlich der Geruchsimmissions-
situation zulassig ist. Uber diese Regelung wird eine Konfliktlage hinsichtlich der auf das
Plangebiet einwirkenden Geruchsimmissionen vermieden.

Gemal der Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) sind die Uber diese Aul3enbereichssatzung
ermdglichten Wohnnutzungen mit einem immissionsschutzrechtlich geringeren Anspruch
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verbunden (s. Nds. MBI. Nr. 36/2009, S. 806). Gemal der GIRL ist es mdglich, unter Prifung
der speziellen Randbedingungen des Einzelfalles, erhohte Werte anzusetzen und auf der
Baugenehmigungsebene einen entsprechenden Einzelnachweis zu erbringen. Konkret sind
gemal den Inhalten der GIRL in Aul3enbereichslagen Werte bis zu 25% der Jahresstunden
fur landwirtschaftliche Gerliche maglich.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen dieser Satzung sind gem. 8 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denkmalschut-
zes und der Denkmalpflege zu beachten. Folglich wird nachrichtlich auf die Meldepflicht von
ur- und friihgeschichtlichen Bodenfunden im Zuge von Bauausfiihrungen mit folgendem Text
hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frilhgeschichtliche
Bodenfunde (das kénnen u. a. sein: TongefaR3scherben, Holzkohleansammlungen, Schla-
cken sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren sol-
cher Funde) gemacht werden, sind diese gem. § 14 (1) des Nds. Denkmalschutzgesetzes
(NDSchG) meldepflichtig und missen dem Niedersachsischen Landesamt fiir Denkmal-
pflege — Stutzpunkt Oldenburg — Arch&ologische Denkmalpflege oder der unteren Denkmal-
schutzbehotrde des Landkreises Ammerland unverziglich gemeldet werden. Meldepflichtig
sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstellen
sind nach § 14 (2) des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unver-
andert zu lassen, bzw. fir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutz-
behoérde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.”

Altablagerungen / Kampfmittel

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise ge-
zielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefiihrt und ent-
sprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Niedersachsischen
Landesamt fur Wasser und Abfall (NLWA) (aktuell: Niedersachsischer Landesbetrieb flur
Wasserwirtschaft, Kiisten- und Naturschutz (NLWKN) bewertet. Hiernach liegen im Sat-
zungsgebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten Bau- und Erd-
arbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich die untere Boden-
schutzbehoérde des Landkreises Ammerland zu benachrichtigen.

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit fir das Satzungsgebiet nicht
vor. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten jedoch Kampfmittel (Bombenblindganger, Grana-
ten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend dem Landesamt fiir
Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regionaldirektion Hameln-
Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu melden.

INHALTE DER AUSSENBEREICHSSATZUNG
Satzungszweck/ Zulassigkeit von Vorhaben

Kommunales Planungsziel dieser AuRenbereichssatzung gem. § 35 (6) BauGB ist es, inner-
halb des stadtebaulich vorgepragten Siedlungsbereiches in der Ortschaft Neustidende eine
Verbesserung der Ausnutzbarkeit bestehender baulicher Strukturen zu erméglichen, die sich
harmonisch in die im AulRenbereich gelegenen Siedlungsstrukturen einfiigt und somit zur
vertraglichen baulichen Erganzung der vorhandenen Siedlungslage beitragt. Auf der Grund-
lage des 8§ 35 (6) BauGB i. V. m. § 35 (2) BauGB werden im Rahmen der Aul3enbereichssat-
zung die entsprechenden Zulassigkeitsvoraussetzungen bestimmit.

Innerhalb des Geltungsbereiches kann Wohnzwecken sowie kleineren Handwerks- und Ge-
werbebetrieben dienenden Vorhaben im Sinne des 8§ 35 (2) BauGB nicht entgegengehalten
werden, dass sie der Darstellung im Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede Uber Fla-
chen fur die Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung oder Verfestigung
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einer Splittersiedlung befiirchten lassen. Im Ubrigen richtet sich die planungsrechtliche Zu-
l&ssigkeit von Vorhaben nach 8§ 35 (2) BauGB und den Paragraphen 3 bis 6 dieser Satzung.

Von der Satzung bleibt die Anwendung des 8§ 35 (1) BauGB (Privilegierte Vorhaben im Au-
Renbereich) und des 8§ 35 (4) BauGB unberihrt.

Néahere Bestimmungen Uber die Zulassigkeit

Um sicherzustellen, dass sich neue Vorhaben in die stadtebauliche Struktur im Geltungsbe-
reich der Satzung einfligen, werden im Rahmen der Satzung nahere Bestimmungen Uber die
Zulassigkeit von Vorhaben getroffen.

Entsprechend der Uberwiegenden Bestandsbebauung sind innerhalb des Geltungsbereiches
Gebaude mit maximal einem Vollgeschoss zulassig (8 35 (6) Satz 3 BauGB i.V.m. § 16 (2)
Nr.3 BauNVO). Eine tbermé&Rige Hohenentwicklung bzw. der Entstehung tberdimensionier-
ter Baukdrper wird damit vorgebeugt.

Die uberbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen werden in der Auf3enbe-
reichssatzung durch die Festsetzung von Baugrenzen i.S.v. § 23 (1) BauNVO so dimensio-
niert, dass eine dem Raum entsprechende stadtebauliche Ordnung entsteht. Innerhalb des
Geltungsbereiches ist gem. 8 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 35 (6) Satz 3 BauGB eine Uber den
Bestand hinausgehende Bebauung nur innerhalb der in der Beikarte verzeichneten tberbau-
baren Flachen zulassig. Moéglich ist damit der Bau von bis zu sechs zusatzlichen Hauptge-
bauden. Die Entstehung von Geb&uden in zweiter Reihe ist aufgrund der vorherrschenden
Dichte in NeuslUdende stadtebaulich nicht gewlinscht.

AuRerhalb der tiberbaubaren Flachen sind Ersatzbauten sowie Anderungen fir untergeord-
nete Bauteile flir zulassigerweise errichtete Hauptgebaude zulassig. AulRerhalb der tiberbau-
baren Flachen sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) i.S.v. § 12 (6) BauNVO
und Nebenanlagen i.S.v. § 14 (1) BauNVO zulassig.

Unter Beriicksichtigung der ortlich vorherrschenden Bebauungsstruktur und zur Vermeidung
unerwinschter Verdichtung wird die zulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebaude auf
maximal zwei Wohneinheiten (WE) begrenzt. Sofern als Einzelhduser mehrere Gebaude an-
einandergebaut werden (Doppelhaus), ist je Gebaude nur eine Wohneinheit zulassig.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -VERMERKE

Rechtsgrundlagen
Der AulRenbereichssatzung liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

¢ BauGB (Baugesetzbuch)

e BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke: Baunut-
zungsverordnung)

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

e NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

e NAGBNatSchG (Niedersachsisches Ausfihrungsgesetz zum Bundesnaturschutzge-
setz)

¢ BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz)

e NStrG (Niedersachsisches Strallengesetz)

e NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz)
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6.2 Planverfasser

Die Ausarbeitung der Auf3enbereichssatzung "Neustidende” erfolgte im Auftrag der Ge-
meinde Rastede vom Planungsbdiro:

Diekmann « {/
Mosebach \
& Partner i

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

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

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

mail: info@diekmann-mosebach.de

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



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

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2021/065
freigegeben am 27.04.2021

GB1 Datum: 26.04.2021
Sachbearbeiter/in: Ahlers, Sandra

10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 — SchulstraRe /
Butjadinger Stral3e

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

o] 10.05.2021 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und StralRen
N 18.05.2021 Verwaltungsausschuss

o] 29.06.2021 Rat

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf 8
4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden auf der Grundlage die-
ser Beschlussvorlage sowie der Sitzung des Ausschusses fur Bau, Planung, Um-
welt und Straflen am 10.05.2021 bertcksichtigt.

2. Von einer Umweltvertraglichkeitspriufung wird gemaR 8 13 Abs. 2 BauGB abge-
sehen.

3. Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 mit Begriindung sowie die ortli-

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

Sach- und Rechtslage:

Zur Ubernahme der Ziele des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung in die
verbindliche Bauleitplanung soll die 10. Anderung des Bebauungsplans 13 durchge-
fuhrt werden. Der Geltungsbereich umfasst die Wohn- und Mischgebiete beidseitig
der Butjadinger Stral3e, sudlich der Schulstral3e sowie die beidseitig der Schulstral3e
zwischen Butjadinger Stralle und ,Am Sportplatz® gelegenen Grundsticke und die
Grundstiicke im Bereich ,Auf dem Esch®. Im Zuge des Konzeptes zur vertraglichen
Innenentwicklung (s. Vorlage 2019/128) wurde der Bereich entlang der Butjadinger
StralRe als ,blaue Zone“ mit mittlerer stadtebaulicher Dichte und der Bereich entlang
der SchulstralRe, der Stralde ,Auf dem Esch” sowie der Teilbereich an der Stralle ,Am
Sportplatz® als ,grine Zone* mit geringer stadtebaulicher Dichte gekennzeichnet.
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Fur den Teilbereich beidseitig der Butjadinger StrafRe sudlich der SchulstraRe soll
eine maximale Gebaudehohe von 10,50 m zugelassen werden, wobei die Traufhohe
6,50 m nicht Uberschreiten darf. Bei maximal zweigeschossiger Bauweise werden
Staffelgeschosse ausgeschlossen. Im ausgebauten Dach ist Wohnraum jedoch wei-
terhin zulassig. Die Dachneigung muss zwischen 20° und 45° betragen. Die Anzahl
der Wohneinheiten wird in Abhangigkeit zur Grundsticksgrofe limitiert, wobei das
Hochstmald von acht Wohneinheiten je Gebaude nicht Giberschritten werden darf.

Fur diesen Teilbereich wird zudem festgesetzt, dass je Wohneinheit zwei Stellplatze
auf dem Grundstick vorzuhalten sind, um den o6ffentlichen Strallenraum von Park-
suchverkehren und parkenden Autos zu entlasten.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan lasst fur diesen Teilbereich eine zweige-
schossige Bauweise zuziiglich Staffelgeschoss zu, die insbesondere im Kreuzungs-
bereich Schulstral3e / Butjadinger Stral3e mit den dortigen Neubauten auch ausge-
nutzt wurde. Mit der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 werden insoweit
Baurechte zuriickgenommen. Hinsichtlich der weiteren gestalterischen Festsetzun-
gen beziehungsweise der zulassigen Anzahl an Wohneinheiten sind bisher keine
Regelungen getroffen.

Fur den Teilbereich entlang der Schulstral3e sowie fir die Grundstiicke an der Stral3e
L2Auf dem Esch® und ,Am Sportplatz® mit geringer stadtebaulicher Dichte ist vorgese-
hen, die Anzahl der zulassigen 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 Grundstiicksgréfe maximal
zwei Wohneinheiten je Gebaude zulassig sind.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan lasst fir diesen Teilbereich bisher eben-
falls eine zweigeschossige Bauweise zuzuglich Staffelgeschoss zu. Dieses Mafl}
wurde jedoch im Bereich SchulstraBe / Auf dem Esch /Am Sportplatz noch nicht in
Anspruch genommen, sodass die mit der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13
einhergehende Reduzierung auf ein Vollgeschoss eine deutliche Ricknahme von
Baurechten darstellt. Hinsichtlich der weiteren gestalterischen Festsetzungen bezie-
hungsweise der zulassigen Anzahl an Wohneinheiten wurden bisher keine Regelun-
gen getroffen.

Zusatzlich werden fir den gesamten Geltungsbereich ortliche Bauvorschriften aufge-
stellt, wonach im gesamten Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungspla-
nes Nr. 10 nur symmetrisch geneigte Sattel-, Walm- und Kruppelwalmdécher mit
beidseitig gleicher Traufhohe zulassig sind. Die Dachneigung muss zwischen 20°
und 45° liegen. Hierdurch wird sichergestellt, dass neuzeitliche Dachgestaltung (z. B.
Pultdacher) die stadtebauliche Wirkung des Wohngebietes nicht verandert. Dartber
hinaus werden fur die Anderungsbereiche 1 und 2 des Teilbereiches | die Anzahl der
Stellplatze reglementiert.

Im Rahmen der zwischenzeitlich durchgefuhrten Beteiligung der Trager offentlicher
Belange wurden grof3tenteils nur redaktionelle Hinweise gegeben, die Uberwiegend
in die Satzung aufgenommen wurden. Dartber hinaus gab es Hinweise, die im Rah-
men der Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung berucksichtigt werden missen
und nicht Gegenstand des Bauleitplanverfahrens sind.
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In der Offentlichkeitsbeteiligung wurden seitens der Biirger keine Anregungen vorge-
tragen.

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

Finanzielle Auswirkungen:

Haushaltsmittel zur Durchfihrung des Bauleitplanverfahrens stehen zur Verfligung.

Auswirkungen auf das Klima:

Keine, da die Baurechte zuvor auch schon bestanden und jetzt nur naher differen-
ziert, aber nicht ausgeweitet werden.

Anlagen:

1. Abwagungsvorschlage
2. Satzung einschlie3lich Begrindung
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|Anlage 1 zu Vorlage 2021/065 |

el 1
INWP
Gemeinde Rastede
Bebauungsplans Nr. 13, 10. Anderung ,,Wahnbek-lpwege*, im Verfahren gemaR § 13a BauGB
Abwagung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméali § 4 (2) BauGB
und Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB
Nr Trager 6ffentlicher Stellungnahm Planungsrechtliche Vorgaben
' Belange eliungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 | Landkreis Ammerland Ich nehme Bezug auf das dortige Schreiben vom 18.12.2020 und

Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

02.02.2021

teile zu vorgenanntem Bebauungsplanentwurf folgendes mit:

Bezuglich der textlichen Festsetzungen 8 2 Nr. 4 und Nr. 11 wird
auf die Planzeichenverordnung verwiesen. Ich bitte, die dortigen
Begriffe zu verwenden.

Dieser Bebauungsplan setzt in Teilbereich | der Anderungsberei-
che 1 und 2 zwei Vollgeschosse fest, auch werden Traufhthen
von 6,50 m festgesetzt.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 5 wird festgesetzt, dass ober-
halb des zweiten Vollgeschosses Staffelgeschosse unzuléssig
sind.

GemalR Randnummer 14 zu § 20 der Kommentierung Fickert-
Fieseler wird ein gegenuber den AuRenwéanden des Gebaudes
zuriickgesetztes oberstes Geschoss als gestaffeltes Geschoss
oder Staffelgeschoss bezeichnet. Vor den festgesetzten Auf3en-
wéanden liegen in der Regel begehbare Freisitze (Dachterrassen,
~Soller®), die den Wohnwert der Staffelgeschosse erhdhen.
Gleichzeitig wird durch den Geschossversatz der Lichteinfallwin-
kel fir gegenuberliegende Geb&ude verbessert.

In der angesprochenen Festsetzung § 2 unter Nummer 4 und 11 werden Trauf- und
Gesamthohen festgesetzt. Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO kann die H6he der
baulichen Anlagen festgesetzt werden. Mit den getroffenen Festsetzungen einer
Traufhohe und einer Gesamthéhe wird dies umgesetzt. Die Formulierung ist eindeu-
tig und wird nicht geéndert.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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INWP

Gemeinde Rastede

Bebauungsplans Nr. 13, 10. Anderung ,,Wahnbek-lpwege*
NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Bei einer Traufhthe von 6,50 m und maximal zwei Vollgeschos- | Staffelgeschosse sind in den Teilbereichen | voraussichtlich auch durch die festge-

Landkreis Ammerland

sen kann ein Staffelgeschoss mit einer weiteren Traufhéhe aus
meiner Sicht planerisch nicht entstehen. Auch kann eine derar-
tige Festsetzung nicht auf den genannten Grundlagen aufgebaut
werden.

Es handelt sich hierbei um eine drtliche Bauvorschrift. Um Pri-
fung wird gebeten. Gleiches gilt fiir die textliche Festsetzung Nr.
12 analog zu den textlichen Festsetzungen Nr. 7 und 11.

§ 3 ortliche Bauvorschriften gemaf § 84 Absatz 3 NBauO um-
fasst den kompletten Geltungsbereich, so dass zur Vereinfa-
chung empfohlen wird, dieses wie folgt zu formulieren:

Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften geman § 84
Absatz 3 NBauO ist identisch mit dem Geltungsbereich der 10.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13.

setzte Traufhdhe in Verbindung mit den festgesetzten Vollgeschossen und der &rtli-
chen Bauvorschrift zur Dachneigung oberhalb des 2. Vollgeschosses schwierig um-
setzbar. Die Gemeinde Rastede trifft jedoch die Festsetzung zum Ausschluss von
Staffelgeschossen, um sicherzustellen und auch einwandfrei zu verdeutlichen, dass
Staffelgeschosse oberhalb des 2. Vollgeschosses nicht zuldssig sind.

Die nebenstehende Auffassung wird nicht geteilt. Die Stadt Hamburg hat Hinweise
fur die Ausarbeitung von Bebauungsplanen herausgegeben. Zum Maf der baulichen
Nutzung (Blatt 5) heif3t es darin: Im Bebauungsplan kdnnen neben den Festsetzun-
gen zu Vollgeschossen auch Festsetzungen zu Nichtvollgeschossen getroffen wer-
den. Da der § 20 der BauNVO aber nur von Vollgeschossen spricht, sind es Festset-
zungen Uber die bebaubare Grundstiicksflache z.B. oberhalb des obersten tatsach-
lichen Vollgeschosses oder oberhalb des obersten zulassigen Vollgeschosses (§ 23
i.V.m. § 16 Absatz 5 BauNVO).

Nach der Kommentierung von Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg zu § 9 Abs. 3 Satz 2
BauGB Rdnr. 249 — 253 kénnen ,Festsetzungen fiir ibereinander liegende Ge-
schosse, Ebenen und sonstige Teile baulicher Anlagen gesondert getroffen werden.
Zweck dieser Regelung ist es, einen mehrschichtigen Stadtaufbau durch Festset-
zungen im Bebauungsplan festlegen zu kénnen....... Dabei wird davon ausgegan-
gen, dass grundsatzlich fur alle der in 8§ 9 Abs. 1 bezeichneten Festsetzungen diffe-
renzierende Festsetzungen nach Absatz 3 Satz 2 mdglich sein sollen....Als differen-
zierende Festsetzung erfordert sie auch eine entsprechende Bericksichtigung der
davon beruhrten 6ffentlichen und privaten Belange nach den Abwagungsgrundsat-
zen des 8 1 Abs. 7. So kdnnen Fragen des Immissionsschutzes, des Nachbarschut-
zes und alle anderen Fragen von Bedeutung sein, die durch die schichtweise und
insgesamt enge Zuordnung von neben- und Ubereinander liegenden, unterschiedli-
chen Nutzungen aufgeworfen sind.*

Unter Berucksichtigung dieser Kommentierung und den Handlungsanweisungen der
Stadt Hamburg wird die Rechtsgrundlage beibehalten.

Der Anregung wird entsprochen. Inhaltlich ergeben sich keine Anderungen.
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Gemeinde Rastede

Bebauungsplans Nr. 13, 10. Anderung ,,Wahnbek-lpwege*
NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Aus immissionsschutzfachlicher Sicht bestehen gegen die 10. | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Landkreis Ammerland

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 der Gemeinde Rastede
aufgrund der vorgelegten Unterlagen grundsatzlich keine Beden-
ken.

Durch die Anderung des MaRes der baulichen Nutzung im Zuge
einer Nachverdichtung werden die Belange des Immissions-
schutzes berthrt.

Dennoch sollte folgendes bei der Abwégung beriicksichtigt wer-
den:

Aufgrund des Alters des Bebauungsplanes Nr. 13 aus dem Jahr
1971 sind keine Festsetzungen beziiglich des Schallimmissions-
schutzes beziiglich der angrenzenden KreisstraBe K 143 - Butja-
dinger Stral3e und der K 141 - Schulstral3e vorhanden. Haupt-
sachlich grenzen allgemeine Wohngebiete direkt an die Kreis-
straf3en an. Aufgrund der Lage direkt neben einer Schule ist von
einem erhohten Verkehrsaufkommen auszugehen, so dass zu
vermuten ist, dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fir
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
Uberschritten werden. Fur die Mischgebiete sind Orientierungs-
werte von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts anzunehmen. Ich
verweise hierzu auf die Schallimmissionsprognose der ITAP
GmbH Nr. 3662-20-a-pw vom 20.04.2020 zur 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 14, in der aufgezeigt worden ist, dass eine
Uberschreitung entlang der SchulstraBe vorhanden ist. Daher
empfiehlt es sich, Angaben zum passiven Schallschutz auch fur
die Anderungsbereiche aufzunehmen, um damit eine Sicherstel-
lung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen zu ermdgli-
chen.

Anlass fiir diese 10. Anderung ist das vom Rat der Gemeinde Rastede beschlossene
Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ groRe Entwick-
lungsdruck auf den Flachen andererseits. Im Zuge der Anderung werden die Fest-
setzungen zum Maf3 der zuléssigen Nutzungen und 6rtliche Bauvorschriften unter
Berucksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung
geandert. Bei der 10. Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan.
Baurechte sind bereits auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes und
seiner bisherigen Anderungen vorhanden. Derzeit wird kein Anlass fir eine umfas-
sende Neu- oder Uberplanung des Geltungsbereichs unter Beriicksichtigung des
Schallschutzes gesehen. Die Gemeinde wird reagieren, sobald sie ein Planungser-
fordernis erkennt. Das Plangebiet ist zudem bereits zum gré3ten Teil bebaut.
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Gemeinde Rastede

Bebauungsplans Nr. 13, 10. Anderung ,,Wahnbek-lpwege*
NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
2 | OOWv Wir haben die Anderungen des oben genannten Bebauungspla- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Anmerkun-

GeorgstalRe 4
26919 Brake

25.01.2021

nes zur Kenntnis genommen.

Das Gebiet ist voll erschlossen. Die vorhandenen Versorgungs-
leitungen dirfen nicht durch geschlossene Fahrbahndecken -
ausgenommen an den Kreuzungsstellen - (iberbaut werden.

Bei der Erstellung von Bauwerken sind Sicherheitsabstande zu
den Versorgungsleitungen einzuhalten. Ferner weisen wir darauf
hin, dass wegen der erforderlicher Wartungs-, Unterhaltungs-
und Erneuerungsarbeiten Versorgungsleitungen weder Uber-
pflanzt noch mit anderen Hindernissen tberbaut werden durfen.

Um fur die Zukunft sicherzustellen, dass eine Uberbauung der
Leitungen nicht stattfinden kann, werden Sie gebeten, ggf. fur die
betroffenen Leitungen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzu-
tragen.

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

Im Hinblick auf den der Gemeinde obliegenden Brandschutz
(Grundschutz) weisen wir ausdricklich darauf hin, dass die
Léschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der 6ffent-
lichen Wasserversorgung ist. Die 6ffentliche Wasserversorgung
als Aufgabe der Daseinsvorsorge wird durch die gesetzlichen
Aufgabenzuweisungen des Niederséchsischen Brandschutzge-
setzes (NBrandSchG) nicht bertihrt, sondern ist von der kommu-
nalen Léschwasserversorgungspflicht zu trennen.

Eine Pflicht zur vollstandigen oder teilweisen Sicherstellung der
Loschwasserversorgung Uber das oOffentliche Wasserversor-
gungsnetz (leitungsgebunden) besteht durch den OOWV nicht.

Da unter Berlicksichtigung der baulichen Nutzung und der Ge-
fahr der Brandausbreitung unterschiedliche Richtwerte fur den
Léschwasserbedarf bestehen (DVGW-Arbeitsblatt W 405), ist
frihzeitig beim OOWYV der mogliche Anteil (rechnerischer Wert)
des leitungsgebundenen Ldschwasseranteils zu erfragen, um
planungsrechtlich die ErschlieBung als gesichert anerkannt zu
bekommen.

Eventuelle Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kénnen nur zu
Lasten des Veranlassers oder nach den Kostenregelungen be-

stehender Vertrage durchgefiihrt werden.

gen beziehen sich auf die Ausbauplanung. Bei der 10. Anderung handelt es sich um
einen reinen Textbebauungsplan, dem kein Planteil beigefugt ist.

Der 10. Anderung ist kein Planteil beigefiigt. Die Eintragung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts ist daher nicht méglich und auch nicht erforderlich.

Die Léschwasserversorgung wird auf nachstehender Planungsebene sichergestellt.

Die nebenstehenden Anmerkungen beziehen sich auf die Ausbauplanung.
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Gemeinde Rastede
Bebauungsplans Nr. 13, 10. Anderung ,,Wahnbek-lpwege*

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV

Die Einzeichnung der vorhandenen Versorgungsleitungen in
dem anliegenden Plan ist unmafR3stablich. Die genaue Lage gibt
Ihnen Dienststellenleiter Kaper von unserer Betriebsstelle in
Westerstede, Tel: 04488 / 845211, in der Ortlichkeit an.

Nach endgiiltiger Planfassung und Beschluss als Satzung wird
um eine Ausfertigung eines genehmigten Bebauungsplanes,
gerne auch digital, gebeten.
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Panauaveh iy Sereich Vorgag

Der Anregung wird nach Abschluss des Verfahrens entsprochen.

Verkehrsverbund Bre-
men/Niedersachsen
Am Wall 165-167
28195 Bremen

05.01.2021

Wir haben grundséatzlich keine Bedenken beziiglich der oben ge-
nannten Planungen.

Durch die Anpassungen der Festsetzungen zum Maf3 der zul&s-
sigen Nutzungen, werden die Belange des offentlichen Perso-
nennahverkehr nicht berthrt.

Der Sachverhalt ist mit dem Landkreis Ammerland und dem
Zweckverband Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen
(ZVBN) abgestimmt. Dieses Schreiben gilt in Bezug auf den 6f-
fentlichen Personennahverkehr als gemeinsame Stellung-

nahme.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Gemeinde Rastede

Bebauungsplans Nr. 13, 10. Anderung ,,Wahnbek-lpwege*
NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
4 | Nds. Landesbehdrde fir | Der Geltungsbereich liegt an der KreisstraRe 143 ,Butjadinger | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

StraRenbau und Verkehr
KaiserstraRe 27
26122 Oldenburg

29.01.2021

Straf3e“ innerhalb einer gem. § 4 (2) NStrG festgesetzten Orts-
durchfahrt. Ziel der Satzung ist die Anpassung des MaRes der
baulichen Nutzung und die Aufstellung &rtlicher Bauvorschriften.

Die Belange des Landkreises Ammerland, vertreten durch die
Niedersachsische Landesbehorde fiur StralRenbau und Verkehr -
Geschéftsbereich Oldenburg (NLStBYV - OL), als StralRenbaulast-
trager der KreisstraRe 143 ,Butjadinger StralRe” sind unmittelbar
betroffen.

Es sind an dieser Stelle keine Hinweise oder Anmerkungen vor-
zutragen.

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

Der Anregung wird nach Abschluss des Verfahrens entsprochen.

Nds. Landesamt fur
Denkmalpflege

Abt. Archéologie
Ofener StralRe 15
26121 Oldenburg

27.01.2021

Seitens der Arch&ologischen Denkmalpflege werden zu o. g. Pla-
nungen keine Bedenken oder Anregungen vorgetragen.

Aus dem Plangebiet sind nach unserem derzeitigen Kenntnis-
stand keine archaologischen Fundstellen bekannt. Da die Mehr-
zahl archaologischer Funde und Befunde jedoch obertégig nicht
sichtbar ist, kénnen sie auch nie ausgeschlossen werden.

Der Hinweis auf die Meldepflicht von Bodenfunden ist bereits in
den Planungsunterlagen enthalten und sollte unbedingt beachtet
werden.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

EWE Netz GmbH
Neue StralRe 23
26316 Varel

14.01.20201

Vielen Dank fir die Beteiligung unseres Hauses als Trager 6f-
fentlicher Belange.

In den Plangebieten bzw. in unmittelbarer Nahe der Plangebiete
befinden sich Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE

NETZ GmbH.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Anmerkun-
gen beziehen sich auf die Ausbauplanung. Bei der 10. Anderung handelt es sich um
einen reinen Textbebauungsplan, dem kein Planteil beigeflgt ist. Eine Leitungsab-
frage im Zuge der 10. Anderung ist daher nicht zielfilhrend. Eine Leitungsabfrage ist
im Rahmen einer mdglichen Ausbauplanung zu stellen. Das Plangebiet ist bereits
Uberwiegend bebaut.
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Gemeinde Rastede

Bebauungsplans Nr. 13, 10. Anderung ,,Wahnbek-lpwege*
NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und | Die nebenstehenden Anmerkungen beziehen sich auf die Ausbauplanung.

EWE Netz GmbH

Standorten (Bestand) grundsétzlich zu erhalten und dirfen we-
der beschadigt, tberbaut, Gberpflanzt oder anderweitig gefahrdet
werden. Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitungen und Anla-
gen durch Ihr Vorhaben weder technisch noch rechtlich beein-
trachtigt werden.

Sollte sich durch lhr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpas-
sung unserer Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neu-
herstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder an-
derer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafir die gesetzlichen
Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik gelten. Glei-
ches gilt auch fir die gegebenenfalls notwendige Erschlielfung
des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch
EWE NETZ. Bitte planen Sie in diesem Fall Versorgungsstreifen
bzw. -korridore geman DIN 1998 (von min. 2,2 m fur die Erschlie-
Bung mit Telekommunikationslinien, Elektrizitats- und Gasver-
sorgungsleitungen) sowie die Bereitstellung notwendiger Stati-
onsstellplatze mit ein.

Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von
dem Vorhabentrager vollsténdig zu tragen und der EWE NETZ
GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabentréager und die
EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostentragung
vertraglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anre-
gungen vorzubringen.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubezie-
hen und uns frihzeitig zu beteiligen. Dies gilt auch fir den Fall
der ErschlieBung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen
durch EWE NETZ, denn hierflr sind beispielsweise Lage und
Nutzung der Versorgungsleitung und die sich daraus ableitenden
wirtschaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren.
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Gemeinde Rastede

Bebauungsplans Nr. 13, 10. Anderung ,,Wahnbek-lpwege*
NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Unsere Netze werden taglich weiterentwickelt und verandern | Bei der 10. Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan, dem kein

EWE Netz GmbH

sich dabei. Dies kann im betreffenden Planbereich Gber die Lauf-
zeit lhres Verfahrens/Vorhabens zu Veranderungen im zu be-
ricksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand fihren. Wir
freuen uns lhnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft tiber unser
modernes Verfahren der Planauskunft zur Verfigung stellen zu
koénnen - damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage veral-
teten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie sich deshalb gern
jederzeit Uber die genaue Art und Lage unserer zu beriicksichti-
genden Anlagen Uber unsere Internetseite:

https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungspla-
ene-abrufen.

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

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

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen lhren Ansprechpartner
Astrid Libben unter der folgenden Rufnummer: 04451-8032334.

Planteil beigefiigt ist. Eine Leitungsabfrage im Zuge der 10. Anderung ist daher nicht
zielfihrend. Eine Leitungsabfrage istim Rahmen einer moglichen Ausbauplanung zu
stellen. Das Plangebiet ist bereits tiberwiegend bebaut.

Keine Anregungen und Bedenken hatten:

1.



https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen
https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen
mailto:info@ewe-netz.de

| i Gemeind_r_e Rastede
(INWP Bebauungsplans Nr. 13, 10. Anderung ,,Wahnbek-lpwege*
NI Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...

Es sind keine privaten Stellungnahmen eingegangen.
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Gemeinde Rastede
Landkreis Ammerland
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mit ortlichen Bauvorschriften gemaf § 84 (3) und § 84 (1) NBauO
im Verfahren gemal § 13 a BauGB

April 2021
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Gemeinde Rastede: 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 1

PRAAMBEL

Auf Grund des 8§ 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 (2) Nr. 2 des Nieder-
sachsischen Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Gemeinde Rastede diese 10.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek — Ipwege*, bestehend aus den nachfol-
genden textlichen Festsetzungen und drtlichen Bauvorschriften (gemaR § 84 (3) und 8§ 84
(1) NBauO), als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Rastede, den

Blrgermeister

Planverfasser

Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,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 10.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege“ beschlossen. Der Aufstel-
lungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB am ............. ortsliblich bekannt gemacht.

Rastede, den

Bilrgermeister

Offentliche Auslegung

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ........... dem Entwurf der 10. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege“ und der Begriindung zugestimmt
und seine offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

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

Der Entwurf der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege* mit der
Begrindung haben vom .................... DIS evveeeeiii, gemal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich
ausgelegen.

Rastede, den

Blrgermeister
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Gemeinde Rastede: 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 2

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat nach Prifung der Stellungnahmen geméafi 8 3 Abs. 2
BauGB die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege* nebst Begriin-
dung in seiner Sitzung am .................. als Satzung beschlossen.

Rastede, den

Blrgermeister

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwe-
ge“ ist gemal 8 10 Abs. 3 BauGB am .................... in der Tagespresse .................. bekannt
gemacht worden.

Die 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege“ ist damit am
................... wirksam geworden.

Rastede, den

Birgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
13 ,Wahnbek - Ipwege® ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 10.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege“ und der Begriindung nicht
geltend gemacht worden.

Rastede, den ......ccovveeveeiiiiiiiiins

Bilrgermeister
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Satzung

§1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege*
umfasst Teile der im Bebauungsplan Nr. 13 und seiner Anderungen nach § 4 und § 6 BauN-
VO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) und Mischgebiete (MIl) gemaR Uber-
sichtsplan auf Seite 7.

Der Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 setzt sich aus den An-
derungsbereichen 1, 2 und 3 zusammen (siehe Ubersichtsplan).

§2

Festsetzungen

Teilbereiche | der Anderungsbereiche 1 und 2

1.

Innerhalb der gemald § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und der
gemal 8§ 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete sind gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 20 BauNVO zwei Vollgeschosse zulassig.

In den gemal § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemaf § 22
(2) BauNVO nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

In den gemaR § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten und den gemar
8 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.

GemalR § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fur die gemaf
§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und die gemal § 6 BauNVO
festgesetzten Mischgebiete die zuldassigen Hohen baulicher Anlagen durch die Fest-
setzung der zulassigen Trauf- und Gesamthohe bestimmt. Die zuldssige maximale
Traufh6he (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und dem auf-
gehendem Mauerwerk) betragt 6,50 m tber Bezugspunkt, die maximal zulassige Ge-
samthdhe betragt 10,50 m Uber Bezugspunkt. Die Maximalwerte beziehen sich auf die
Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der nachstgelegenen Er-
schlieBungsstral3e (Bezugspunkt), gemessen senkrecht von der StraRenachse auf die
Mitte der strallenseitigen Gebaudefassade. Soweit zwei ErschlielBungsstrallen an-
grenzen, ist die Strale mit dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage mafige-
bend. Ausgenommen von der Hohenbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchh&auser,
Zwerchgiebel und Abwalmungen.

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB und 8§ 16 Abs. 5
BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten oberhalb des 2.
Vollgeschosses Staffelgeschosse unzulassig.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13, inklusive der bisher erfolg-
ten rechtskraftigen Anderungen gelten in den Teilbereichen fort.

Teilbereiche Il der Anderungsbereiche 1,2und 3

7.

Innerhalb der gemall § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und der
gemal § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete ist gemaf § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 20 BauNVO ein Vollgeschoss zulassig.
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10.

11.

12.

13.

§3

Gemal 8§ 16 (6) BauNVO kann in den gemal 8§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen
Wohngebieten abweichend von der Festsetzung eines Vollgeschosses ein zweites
Vollgeschoss zugelassen werden, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungs-
beschlusses der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 bereits ein bauordnungs-
rechtlich genehmigtes zweites Vollgeschoss vorhanden war.

In den gemal § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten und in den ge-
maRk § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebieten sind gemaf § 22 (2) BauNVO nur Ein-
zel- und Doppelhauser zulassig.

In den § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten und in den nach § 6
BauNVO festgesetzten Mischgebieten sind gemaR § 9 [1] Nr. 6 BauGB bei Einzelh&au-
sern je angefangene 600 gm Grundstucksflache und bei Doppelhdusern je angefan-
gene 300 gm Grundstiicksflache eine Wohneinheit zulassig. Je Einzelhaus bzw. je
Doppelhaushélfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

Gemal § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fur die gemaf
8 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und fiir die gemaR § 6 BauNVO
festgesetzten Mischgebiete die zuldassigen Hohen baulicher Anlagen durch die Fest-
setzung der zulassigen Trauf- und Gesamthohe bestimmt. Die zuldssige maximale
Traufh6he (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und dem auf-
gehendem Mauerwerk) betragt 4,00 m tber Bezugspunkt, die maximal zulassige Ge-
samthdhe betragt 9,50 m Uber Bezugspunkt. Die Maximalwerte beziehen sich auf die
Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der nachstgelegenen Er-
schlieBungsstral3e (Bezugspunkt), gemessen senkrecht von der Stralenachse auf die
Mitte der strallenseitigen Gebaudefassade. Soweit zwei ErschlieBungsstralen an-
grenzen, ist die StralRe mit dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage mal3ge-
bend. Ausgenommen von der Hohenbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhéauser,
Zwerchgiebel und Abwalmungen.

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB und § 16 Abs. 5
BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten und in den Mischgebieten Staffelge-
schosse unzulassig.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13, inklusive der bisher erfolg-
ten rechtskraftigen Anderungen gelten in den Teilbereichen fort.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (3) NBauO

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften gemaf 8§ 84 (3) NBauO ist identisch
mit dem Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13.

Dachform und Dachneigung

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

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

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fur untergeordnete Geb&udeteile,
Quergiebel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten (reine Stahl-
/Glaskonstruktion oder Holz-/Glaskonstruktion einschlief3lich verglastem Dach), Ve-
randen sowie Garagen, Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.
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§5

1)

2)

3)

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

Ordnungswidrigkeiten

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

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (1) NBauO

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften geméanR § 84 (1) NBauO ist identisch
mit den Teilbereichen | der Anderungsbereiche 1 und 2 der 10. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 13.

Einstellplatze

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

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 GeldbulRe bis zu 500.000 € geahndet werden.

Hinweise

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfun-
de (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. Denkmal-
schutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem Niedersachsischen Lan-
desamt fiir Denkmalpflege — Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener Strafl3e 15, 26121 Olden-
burg —oder der Unteren Denkmalschutzbehtrde gemeldet werden. Meldepflichtig ist
der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstel-
len sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der An-
zeige unveréndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde 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 Bebauungsplandnderung sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020
(BGBI. | S. 1728)

Niedersédchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17.
Dezember 2010 (Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Art. 10 des Geset-
zes vom 15.07.2020 (Nds. GVBI. S. 244)

Niederséchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr.
5/2012, S. 46), zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom 15.07.2020 (Nds. GVBI. S.
244)

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

Die anliegende Begriindung ist Bestandteil dieser Satzung.

Rastede, den

Bilrgermeister
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0. Vorbemerkung

Auf rechtlicher Grundlage von 8§ 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Bei der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 handelt es sich um einen Bebauungs-
plan der Innenentwicklung und der Nachverdichtung. Das Plangebiet liegt innerhalb des
Siedlungszusammenhangs in der Ortslage Wahnbek und ist bereits Gberwiegend baulich
genutzt. Im Zuge dieser Anderung werden die Festsetzungen zum zuldssigen MaR der bau-
lichen Nutzung angepasst. Es handelt sich um einen reinen Textbebauungsplan.

Die zulassige Grundflache betragt zwischen 20.000 gm und 70.000 gm. Eine Vorprifung
des Einzelfalls wurde durchgefiihrt und ist als Anlage dieser Begrindung beigefugt. Die
Uberschlagige Prufung der Umweltauswirkungen lasst keine erheblichen Umweltauswirkun-
gen erkennen. Die Durchfiihrung 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 eines rechtskraftigen Bebauungsplanes 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 Anderung liegt in der Ortslage Wahnbek im sudlichen Kreu-
zungsbereich Butjadinger Stral3e/ Schulstral3e sowie im Kreuzungsbereich Schulstra3e/ Am
Sportplatz. Fiir das Plangebiet liegt der Bebauungsplan Nr. 13 mit mehreren Anderungen
vor. Die 10. Anderung besteht aus drei Anderungsbereichen.

Anlass fir diese Anderung ist das in jiingster Zeit vom Rat der Gemeinde Rastede be-
schlossene Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ grol3e
Entwicklungsdruck auf den Flachen andererseits. Im Zuge dieser Anderung werden die
Festsetzungen zum Malf3 der zulassigen Nutzungen unter Berlicksichtigung der Ergebnisse
des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung geandert. Die Ubrigen Festsetzungen des
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Bebauungsplanes Nr. 13 und seiner Anderung bestehen fort. Bei der 10. Anderung handelt
es sich um einen reinen Textbebauungsplan.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fir diese 10. Anderung sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verord-
nung 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 Niedersach-
sische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Der Geltungsbereich dieser Anderung liegt in der Ortslage Wahnbek im sudlichen Kreu-
zungsbereich Butjadinger Stral3e/ Schulstral3e sowie im Kreuzungsbereich Schulstra3e/ Am
Sportplatz. Die Anderung besteht aus drei Anderungsbereichen.

Der Anderungsbereich 1 umfasst die Flachen westlich der Butjadinger StraRe und stidlich
der SchulstraRe. Der Anderungsbereich 1 wird im Westen durch die an der HesterstraRRe
gelegenen Flurstiicke Nr. 181/4, 181/28 und 181/27 begrenzt. Nordlich grenzt die Verkehrs-
parzelle der Schulstral3e, dstlich die Verkehrsparzelle der Butjadinger Straf3e an. Die sudli-
che Grenze des Anderungsbereiches 1 wird durch die Flurstiicke Nr. 181/52, 181/58 und
181/59 gebildet.

Der Anderungsbereich 2 liegt ostlich der Butjadinger StraBe und stidlich der SchulstraRe.
Der Anderungsbereich 2 wird im Osten durch die StraRe Goosbarg begrenzt. Die nérdliche
Grenze wird durch die Verkehrsparzelle der Schulstral3e, die westliche Grenze durch die
Verkehrsparzelle der Butjadinger Stral3e gebildet. In stdlicher Richtung schlieRen landwirt-
schaftliche Flache an.

Der Anderungsbereich 3 wird siidlich durch die Verkehrsparzelle der SchulstraRe und 6st-
lich durch die Verkehrsparzelle der Stralle Am Sportplatz begrenzt. In westlicher Richtung
schlie3t das Schulgrundstiick (SchulstraRe Nr. 101) an den Geltungsbereich an. Nordlich
des Anderungsbereiches befinden sich Gehdélze und der Sportplatz.

Bei der 10. Anderung handelt sich um einen Textbebauungsplan. Die genaue Abgrenzung
der Anderungsbereiche kann dem Titelblatt und dem Ubersichtsplan auf Seite 7 entnom-
men werden.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Anderungsbereich 1

Es dominiert die freistehende Einfamilienhausbebauung. Die Gebaude weisen ein bis zwei
Vollgeschosse auf. Auf einem Grundstiick ist bereits eine riickwartige Bebauung realisiert.
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Die ErschlieBung des rickwartigen Grundstickes erfolgt von der Butjadinger StrafRe. Die
rackwartigen Freiflachen werden gartnerisch genutzt.

ol £

Anderungsbereich 1, westlich der Butjadinger Strale

Anderungsbereich 2

Am sidlichen Rand des Anderungsbereichs 2, an der Butjadinger StraRe gelegen, sind
eingeschossige Wohngebdude vorhanden. Daran schlie3en in nordlicher Richtung ein- bis
zweigeschossige Gebaude an. Hier sind in den Erdgeschosszonen eine Apotheke, ein Fri-
sor und eine Praxis fur Physiotherapie ansassig. Das obere Geschoss ist wohngenutzt.
Zudem sind hier auch ausschlie3lich wohngenutzte Gebaude vorhanden.

e

Anderungsbereich 2, 6stlich der Butjadinger StraRe, siidlicher Rand des Anderungsbereiches 2
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Anderungsbereich 2, éstlich der Butjadinger Stralke

Am nordwestlichen Rand des Anderungsbereiches 2 im Kreuzungsbereich Butjadinger
Stral3e/ SchulstralBe wurden in juingster Zeit zwei Mehrfamilienhduser mit jeweils 6 Woh-
nungen errichtet. Es handelt sich dabei um zweigeschossige Gebaude zuzlglich eines zum
Teil nicht eingeriickten Staffelgeschosses. Im direkten Kreuzungsbereich ist eine Backerei
ansassig. Im weiteren dstlichen Verlauf der SchulstralBe dominieren eingeschossige Einfa-
milienhduser. Zum sind hier zum Teil weitere eingeschossige Einfamilienhduser auf den
rickwartigen Grundstlcksflachen errichtet worden. Auch an der Strale Am Hogen Esch
sind Uberwiegend eingeschossige Einfamilienhauser vorhanden.

Anderungsbereich 2, éstlich der Butjadinger StraRe, Kreuzungsbereich SchulstralRe
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Anderungsbereich 2, siidlich der SchulstraRe, Kreuzungsbereich Schulstralle

Anderungsbereich 2, siidlich der SchulstraRe

Anderungsbereich 3

Im Anderungsbereich 3 dominiert das eingeschossige Einfamilienhaus. Auf den Grundstii-
cken ist zum Teil bereits eine rickwartige Bebauung realisiert. Die ErschlieRung des rick-
wartigen Grundstickes erfolgt von der Schulstral3e aus.
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Anderungsbereich 3, nordlich der Schulstrale, dstlicher Teil

Anderungsbereich 3, nérdlich der SchulstraRe, westlicher Teil

Die Freibereiche aller Anderungsbereiche werden als Garten genutzt.

Die Butjadinger StralRe fuhrt in nérdlicher Richtung zur Ortslage Loy und zur Bundesstral3e
211. Uber die SchulstraRe wird eine Verbindung zum Ortszentrum von Wahnbek herge-
stellt.
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15 Planungsrahmenbedingungen
Ziele und Grundséatze der Raumordnung (LROP/RROP)

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland 1996 ist die Ge-
meinde Rastede als Mittelzentrum dargestellt. Der Ortsteil Wahnbek ist als Grundzentren
mit der Schwerpunktaufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten ausgewiesen.
Die Grundzentren sollen, wie auch der mittelzentrale Standort des Rasteder Kernorts, die
Versorgung der Gemeindebevolkerung mit zentral6rtlichen Einrichtungen und Angeboten
fur den allgemeinen téaglichen Grundbedarf sicherstellen. Fir das Plangebiet werden keine
Darstellungen getroffen.

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 den Anderungsbe-
reich 1 und den westlichen Teil des Anderungsbereiches 2 als gemischte Bauflache dar.
Der zentrale und ostliche Anderungsbereich 2 wird als Wohnbauflache dargestellit.



Gemeinde Rastede: 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 17

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede, Anderungsbereiche 1
und 2

Der Anderungsbereich 3 wird Wohnbauflache dargestellt.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede, Anderungsbereich 3

Bebauungsplane

Fir das Gebiet dieser 10. Anderung liegt der Bebauungsplan Nr. 13 ,Wahnbek — Ipwege*
vor. Der Bebauungsplan Nr. 13 ist bereits seit 1976 rechtskraftig. Fir den Bebauungsplan
Nr. 13 wurden zahlreiche Anderungsverfahren durchgefiihrt. Der Ursprungsplan fiir diese
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10. Anderung ist nicht mehr relevant. Firr die einzelnen Anderungsbereiche dieser 10. An-
derung liegen die folgenden Anderungen vor:

Anderungsbereich 1: Vorliegend 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13, Teilplan A:

¢ Mischgebiete

o Vordere Bauzeile entlang der Butjadinger Straf3e und der Schulstrale: Maximal zwei
Vollgeschosse, Grundflachenzahl 0,4; Geschossflachenzahl 0,8, offene Bauweise

e Hintere Bauzeile: Maximal ein  Vollgeschoss, Grundflachenzahl 0,3;
Geschossflachenzahl 0,4, offene Bauweise
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Abb.: Ausschnitt aus der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13

Anderungsbereich 2, westlicher Teil: Vorliegend 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13

e Mischgebiete an der vorderen Bauzeile entlang der Butjadinger Strafl3e, im weiteren
sudlichen Verlauf an der Butjadinger Strale und an der SchulstraBe sowie
rackwartig Allgemeine Wohngebiete

o Entlang der Butjadinger Stral3e, entlang der Schulstral3e und rickwartig (zum Teil)
maximal zwei Vollgeschosse, Grundflachenzahl 0,4; Geschossflachenzahl 0,5 bzw.
0,8

e Ruckwartig zum Teil ein Vollgeschoss und Grundflachenzahl von 0,3,
Geschossflachenzahl 0,4

¢ Offene Bauweise an der Butjadinger StralRe, sonst nur Einzelhduser zulassig
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Abb.: Ausschnitt aus der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13

Anderungsbereich 2, dstlich anschlieRend 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 13:

¢ Allgemeine Wohngebiete
¢ Maximal zwei Vollgeschosse
e Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,8

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

Ostlicher Anderungsbereich 3, vorliegend 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13

¢ Allgemeine Wohngebiete
¢ Maximal zwei Vollgeschosse
e Grundflachenzahl 0,4, Geschossflachenzahl 0,8

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

Westlicher Anderungsbereich 3, vorliegend 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13, Teil-
plan B

e Allgemeine Wohngebiete

e Maximal zwei Vollgeschosse (vordere Grundstiickszeile), ein Vollgeschoss hintere
Grundstuckszeile

e Grundflachenzahl 0,4 (vordere Grundstiickszeile), 0,3 (hintere Grundstickszeile)
Geschossflachenzahl 0,8 (vordere Grundstlickszeile), 0,4 (hintere Grundstlickszeile)

o Offene Bauweise

N

Abb.: Ausschnitt aus der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13, Teilplan B
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Im Zuge der 7. Anderung wurde die Zulassigkeit von Nebenanlagen im Bebauungsplan Nr.
13 neu geregelt. Die Festsetzung wonach Nebenanlagen nach der BauNVO 1968 nicht
zulassig waren (Schuppen, Stalle, Gartenlauben), wurde aufgehoben.

Der Bebauungsplan Nr. 13 ist zudem von der Sammelanderung D betroffen (8. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 13). In den von der Sammelanderung betroffenen Allgemeinen
Wohngebieten sind kleine Beherbergungsbetriebe ohne Restaurantbetrieb allgemein zulés-

sig.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Geltungsbereich dieser Anderung liegt in der Ortslage Wahnbek im sudlichen Kreu-
zungsbereich Butjadinger Stral3e/ Schulstral3e sowie im Kreuzungsbereich Schulstra’e/ Am
Sportplatz. Fir das Plangebiet liegt der Bebauungsplan Nr. 13 mit mehreren Anderungen
vor. Der Bebauungsplan Nr. 13 geht weit Uiber den Geltungsbereich dieser 10. Anderung
hinaus. Die 10. Anderung besteht aus drei Anderungsbereichen.

Anlass fir diese 10. Anderung ist das in jingster Zeit vom Rat der Gemeinde Rastede be-
schlossene Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ grof3e
Entwicklungsdruck auf den Flachen andererseits. Erst in jiingster Zeit wurden im Ande-
rungsbereich 2 zwei Mehrfamilienhduser mit zwei Vollgeschossen, zuziiglich Staffelge-
schoss errichtet. Vor dem Hintergrund einer angespannten Wohnungsmarktsituation und
einer grof3en Nachfrage nach Wohnnutzungen in der Gemeinde Rastede und auch in der
Ortslage Wahnbek, sind flr das Plangebiet bauliche Verdnderungen in nachster Zeit zu
erwarten. Einige Grundstiicke im Bereich dieser Anderung sind nur relativ gering bebaut
und/ oder sind alter, so dass sich hier Nachverdichtungspotenziale ggf. auch durch Abriss
ergeben. Das Plangebiet liegt zentral in der Ortslage und ist sehr gut erschlossen. Es bietet
sich daher flr eine weitere bauliche Entwicklung besonders an.

Im Zuge dieser Anderung werden die Festsetzungen zum Mal der zuldssigen Nutzungen
unter Berlcksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung
geandert. Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13 und seiner Anderungen
bestehen fort. Bei der Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan.

Im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung wurde das nachstehende Zielkonzept erar-
beitet.! Dem Zielkonzept liegen die folgenden Grundsatze zugrunde:

®»  Schutz vorhandener kleinteiliger Siedlungsstrukturen; ggf. Riicknahme von Baurech-
ten

®»  maRvolle Verdichtung in einheitlich gepragten Siedlungsgebieten

¥

bestandsorientiert zuséatzliche Verdichtung in Bereichen mit Verdichtungsansatzen

®»  bestandsorientiert zusétzliche Verdichtung im Ortskern

1 NWP Planungsgesellschaft mbH: Gemeinde Rastede: Konzept zur vertraglichen Innenent-
wicklung; Oldenburg Mai 2019
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®»  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 Veranderun-
gen des Gebietscharakters vorzubeugen. Die Wohnquartiere wurden unter Berlcksichti-
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 zuldassigen Geschosse, die Anzahl der Wohnungen pro Gebaude und die
Anzahl der Wohnungen pro gm Baugrundsticksflache eingeteilt. Als Ergebnis der Be-
standsanalyse und der Entwicklungsziele wurden fiir das Zielkonzept insgesamt 3 Zonen
mit unterschiedlichen Dichtestufen ausgearbeitet:

1

max. Il ohne Staffelgeschoss

max. Traufhdhe 6,5 m

CERINER max. Gebdudehohe 10,50 m

Ausschnitt aus der Karte 3 ZieIkonzept max. 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick
.. . . « max. 8 Wohneinheiten je Gebaude

Rastede Ortskern fur den Bereich dieser 1. Anderung

| maximal ggf. mit Begrenzung der
Traufhthe/Dachferm Einzelfallprifung

max. zwei Wohneinheiten je Einzelhaus/ DHH;
je angefangene 600/ 300 gm GS 1 WE EH/
DHH

Der Uberwiegende westliche Teil dieser Anderung (6stlicher Anderungsbereich 1 und west-
licher Anderungsbereich 2) liegt im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung innerhalb
der Zone mit mittlerer stadtebaulicher Dichte (blaue Zone). Fir die blaue Zone wurden fol-
gende maximale Kennziffern definiert:

e Maximal zwei Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss

¢ Maximal eine Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick

e Maximal 8 Wohneinheiten

e Begrenzung der Traufhdhe auf maximal 6,50 m

e Begrenzung der Gebaudehthe auf maximal 10,50 m
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Fur die blaue Zone im Anderungsbereich wurde zudem die Riicknahme der planungsrecht-
lichen Mdglichkeit zur Errichtung eines Staffelgeschosses angeregt.

Das Ostliche Teil dieser Anderung (6stlicher Teil Anderungsbereich 2 und Anderungsbe-
reich 3) und der westliche Rand von Anderungsbereich 1 liegen im Konzept zur vertragli-
chen Innenentwicklung innerhalb der Zone mit geringer Dichte (griine Zone). Fir 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 Traufhohe (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 Anderung. Daher wird das
Plangebiet gegliedert in die Teilbereiche | und Il gegliedert. Fur den 6stlichen Teil von An-
derungsbereich 1 und den westlichen Teil von Anderungsbereich 2 dieser Anderung wer-
den die Empfehlungen fir die blaue Zone in Ansatz gebracht. Fur den westlichen Rand von
Anderungsbereich 1, den 6stlichen Teil von Anderungsbereich 2 und den Anderungsbereich
3 dieser Anderung werden die Empfehlungen fir die griine Zone beriicksichtigt.

Im Zuge dieser Anderung werden die Festsetzungen zum Mal der zuldssigen Nutzungen
unter Berucksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung
geandert. Bei der Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan. Ein Uber-
sichtsplan ist auf der Seite 7 beigefiigt.

Teilbereiche | in der blauen Zone

Fur den ostlichen Teil von Anderungsbereich 1 und den westlichen Teil von Anderungsbe-
reich 2 dieser Anderung (Teilbereiche 1) sind in den Allgemeinen Wohngebieten und Misch-
gebieten zwei Vollgeschosse mit einer maximalen Gesamthéhe 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 fur eingertickte Staffelgeschosse. Zudem hat der Ausschluss von Staf-
felgeschossen nachbarschitzende Wirkung. Insbesondere von den Dachterrassen ergeben
sich haufig Einblicke in die Nachbargrundstiicke und Garten, was zu Konflikten fihren kann.

Allgemein sind Staffelgeschosse gegentiber den AuRenwénden des Gebdudes zuriickge-
setzte oberste Geschosse. Diese Bauform wird derzeit verstarkt nachgefragt. Dieser Nach-
frage will sich die Gemeinde Rastede zwar nicht grundsatzlich entziehen, aber nur in den
Bereichen zulassen, die sich aufgrund ihrer zentralen Lage oder aufgrund der vorhandenen
Struktur dafur eignen. Dies ist im Plangebiet nicht der Fall. Wohnraum ist oberhalb des 2.
Vollgeschosses jedoch zulassig. In den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten sind
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maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Ein-
zelhaus zulassig.

AuRerdem sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.
Diese Festsetzung wird bestandsorientiert getroffen.

Die Gemeinde Rastede hat fir die Flachen in den Teilbereichen | zum Teil Nachverdich-
tungspotenziale erkannt. Die Grundstticke sind teilweise nur gering bebaut, obwohl auch in
der Vergangenheit bereits zwei Vollgeschosse zuldssig waren. Die Flachen in Teilbereich |
liegen in raumlicher bzw. fuRlaufiger Nahe zur Ortsmitte von Wahnbek und sind sehr gut
erschlossen. Sie bieten sich daher weiterhin flr eine Nachverdichtung an. Zum Teil sind
hier aber auch bereits Gebaude vorhanden, die die maximal zuldssige Gebaudekubatur
erreichen und durch ein zuséatzliches Staffelgeschoss oberhalb des zweiten Vollgeschosses
auch uberschreiten. Eine weitere Ausdehnung von Gebauden dieses Typs ist stadtebaulich
nicht gewtinscht. Die bestehenden Gebaude geniel3en Bestandsschutz.

Zudem werden Ortliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen und
Dachneigungen absichern sowie die Anzahl der Einstellplatze regeln.

Teilbereiche Il in der griinen Zone

Der Anderungsbereich 3 und der éstliche Anderungsbereich 2 liegen deutlich weiter entfernt
zur Ortsmitte und sind derzeit weniger dicht bebaut als die Teilbereiche I. Sie bieten sich
daher fir eine Nachverdichtung weniger an. Das gilt aufgrund seiner riickwartigen Lage
auch fur den westlichen Teil von Anderungsbereich 1. Fir die Teilbereiche Il wird der pra-
gende Gebéaudebestand als MalR3stab fiir die Festsetzung des Maf3es der baulichen Nut-
zung zugrunde gelegt. Das Baurecht wird daher im Anderungsbereich 3 und im 6stlichen
Anderungsbereich 2 zum Teil zuriickgenommen, um die bestehende Struktur abzusichern
und Nachbarschaftskonflikte zu vermeiden. In Anlehnung an das Konzept und den Bestand
wird ein Vollgeschoss mit einer Traufhthe von maximal 4,00 m und einer Gesamthdhe von
maximal 9,50 m festgesetzt.

Abweichend von der Festsetzung eines Vollgeschosses kann ein zweites Vollgeschoss
zugelassen werden, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses der 10.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 bereits ein bauordnungsrechtlich genehmigtes
zweites Vollgeschoss vorhanden war. Staffelgeschosse sind unzulassig. Die ortliche Be-
standaufnahme hat ergeben, dass Staffelgeschosse hier untypisch sind. Es dominiert klar
das geneigte Dach. Die vorhandene einheitliche Struktur soll erhalten und abgesichert wer-
den. Zudem hat der Ausschluss von Staffelgeschossen nachbarschitzende Wirkung. Ins-
besondere von den Dachterrassen ergeben sich haufig Einblicke in die Nachbargrundsti-
cke und Garten, was zu Konflikten fihren kann.

Zulassig sind in den Allgemeinen Wohngebieten und in den Mischgebieten nur Einzel- und
Doppelhauser. Bei Einzelhdusern ist je angefangene 600 gm Grundstiicksflache und bei
Doppelhausern je angefangene 300 gm Grundsticksflache eine Wohneinheit zulassig. Je
Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zulassig.
Zudem werden 0ortliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen und
Dachneigungen absichern.
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Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften gemaf § 84 (3) NBauO ist identisch mit
den Anderungsbereichen 1 — 3 der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 (Teilberei-
che lund II).

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur symmetrisch geneigten Sattelda-
chern, Walmdachern und Krippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufh6he zuléssig.
Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu errich-
ten. Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht flr untergeordnete Gebéaudeteile, Quer-
giebel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten (reine Stahl-
/Glaskonstruktion oder Holz-/Glaskonstruktion einschlieZlich verglastem Dach), Veranden
sowie Garagen, Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache der Dachflache sind abweichend geringere Dachneigungen zu-
lassig.

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemaf § 84 (1) NBauO ist identisch mit
den Geltungsbereichen mit den Teilbereichen | der Anderungsbereiche 1 und 2 der 10. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 13. Gemal § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt,
dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze anzulegen sind. Mit dieser 6rtlichen Bauvorschrift wird
sichergestellt, dass auf den Privatgrundstiicken ausreichend Parkraum zur Verfliigung ge-
stellt wird. Der offentliche Raum wird von Parksuchverkehren 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.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG: GRUNDLAGEN UND
ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

Die Belange des Verkehrs, der Ver- und Entsorgung sowie des Immissionsschutzes werden
durch diese Anderung nicht tangiert. Auf die Planunterlagen zum Bebauungsplan Nr. 13
und seiner Anderungen wird verwiesen.

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und o6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die
Abwéagung gemal § 1 (7) BauGB einstellen zu kénnen, sind gemaf 8§88 3 und 4 BauGB Be-
teiligungsverfahren durchgefuhrt worden.

3.1.1 Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung nach 8 3 (2) BauGB

Im Zuge der o6ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen eingegangen.
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3.1.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager o6ffentlicher
Belange nach § 4 (2) BauGB

° Der Landkreis Ammerland hat beziglich der textlichen Festsetzungen § 2 Nr. 4
und Nr. 11 auf die Planzeichenverordnung verwiesen. Es wird darum gebeten, die
dortigen Begriffe zu verwenden.

In der angesprochenen Festsetzung 8 2 unter Nummer 4 und 11 werden Trauf- und Ge-
samthohen festgesetzt. Gemal 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO kann die Hohe der baulichen
Anlagen festgesetzt werden. Mit den getroffenen Festsetzungen einer Traufhohe und einer
Gesamthohe wird dies umgesetzt. Die Formulierung ist eindeutig und wird nicht gedndert.

. Der Landkreis Ammerland hat angemerkt, dass aufgrund der Festsetzung der
Traufhdhe von 6,50 m ein Staffelgeschoss gar nicht entstehen kénne. Bei dem
Ausschluss von Staffelgeschossen handele es sich hierbei um eine 6rtliche Bau-
vorschrift. Um Prifung wird gebeten. Gleiches gelte fir die textliche Festsetzung
Nr. 12.

Staffelgeschosse sind in den Teilbereichen | voraussichtlich auch durch die festgesetzte
Traufhohe von 6,50 m in Verbindung mit den festgesetzten Vollgeschossen und der ortli-
chen Bauvorschrift zur Dachneigung oberhalb des 2. Vollgeschosses schwierig umsetzbar.
Die Gemeinde Rastede trifft jedoch die Festsetzung zum Ausschluss von Staffelgeschos-
sen, um sicherzustellen und auch einwandfrei zu verdeutlichen, dass Staffelgeschosse
oberhalb des 2. Vollgeschosses nicht zul&ssig sind.

Die Stadt Hamburg hat Hinweise fir die Ausarbeitung von Bebauungsplanen herausgege-
ben. Zum Mal3 der baulichen Nutzung (Blatt 5) heil3t es darin: Im Bebauungsplan kdnnen
neben den Festsetzungen zu Vollgeschossen auch Festsetzungen zu Nichtvollgeschossen
getroffen werden. Da der 8§ 20 der BauNVO aber nur von Vollgeschossen spricht, sind es
Festsetzungen Uber die bebaubare Grundsticksflache z.B. oberhalb des obersten tatsach-
lichen Vollgeschosses oder oberhalb des obersten zuldssigen Vollgeschosses (§ 23 i.V.m.
§ 16 Absatz 5 BauNVO).

Nach der Kommentierung von Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg zu 8 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB
Rdnr. 249 — 253 kénnen ,Festsetzungen fur Ubereinander liegende Geschosse, Ebenen
und sonstige Teile baulicher Anlagen gesondert getroffen werden. Zweck dieser Regelung
ist es, einen mehrschichtigen Stadtaufbau durch Festsetzungen im Bebauungsplan festle-
gen zu konnen....... Dabei wird davon ausgegangen, dass grundsatzlich fur alle der in § 9
Abs. 1 bezeichneten Festsetzungen differenzierende Festsetzungen nach Absatz 3 Satz 2
mdglich sein sollen....Als differenzierende Festsetzung erfordert sie auch eine entspre-
chende Berlcksichtigung der davon berthrten 6ffentlichen und privaten Belange nach den
Abwagungsgrundsatzen des 8§ 1 Abs. 7. So kdnnen Fragen des Immissionsschutzes, des
Nachbarschutzes und alle anderen Fragen von Bedeutung sein, die durch die schichtweise
und insgesamt enge Zuordnung von neben- und Ubereinander liegenden, unterschiedlichen
Nutzungen aufgeworfen sind.”
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Unter Berlcksichtigung dieser Kommentierung und den Handlungsanweisungen der Stadt
Hamburg wird die Rechtsgrundlage beibehalten.

Der Landkreis Ammerland hat darauf hingewiesen, dass aufgrund des Alters des
Bebauungsplanes Nr. 13 aus dem Jahr 1971 keine Festsetzungen beziiglich des
Schallimmissionsschutzes bezliglich der angrenzenden KreisstraRe K 143 - Butja-
dinger Stral3e und der K 141 - Schulstral3e vorhanden seien. Aufgrund der Lage di-
rekt neben einer Schule sei von einem erhdhten Verkehrsaufkommen auszugehen,
so dass zu vermuten ist, dass die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fir allge-
meine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts Uberschritten werden.
Fur die Mischgebiete seien Orientierungswerte von 60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts anzunehmen. In der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 seien die
Schallimmissionen der Schulstra3e untersucht worden. Daher wird empfohlen, An-
gaben zum passiven Schallschutz auch fiir diesen Anderungsbereich aufzuneh-
men, um damit eine Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
Zu ermdoglichen.

Anlass fir diese 10. Anderung ist das vom Rat der Gemeinde Rastede beschlossene Kon-
zept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ grof3e Entwicklungsdruck
auf den Flachen andererseits. Im Zuge der Anderung werden die Festsetzungen zum Maf3
der zulassigen Nutzungen und drtliche Bauvorschriften unter Berticksichtigung der Ergeb-
nisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung geandert. Bei der 10. Anderung
handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan. Baurechte sind bereits auf der Grund-
lage des rechtskraftigen Bebauungsplanes und seiner bisherigen Anderungen vorhanden.
Derzeit wird kein Anlass fiir eine umfassende Neu- oder Uberplanung des Geltungsbereichs
unter Berilicksichtigung des Schallschutzes gesehen. Die Gemeinde wird reagieren, sobald
sie ein Planungserfordernis erkennt. Das Plangebiet ist zudem bereits zum groé3ten Teil
bebaut.

. Der OOWYV und die EWE Netz GmbH haben auf ihre Leitungen bzw. die Leitungs-
abfrage im Internet verwiesen und Anmerkungen zur Ausbauplanung vorgebracht.

Bei der 10. Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan, dem kein Plan-
teil beigefligt ist. Das Plangebiet ist bereits Gberwiegend bebaut.

3.2 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Artenschutz

» Derzeitiger Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet unterliegt den rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 13,
einschlieBlich bereits erfolgter rechtskraftiger Anderungen. Ausgewiesen sind tiberwiegend
allgemeine Wohngebiete und im Westen auch Mischgebiete.

Die Gebiete sind auch bereits erschlossen und bebaut. Es Gberwiegen Wohnnutzungen, im
Mischgebiet an der Butjadinger Stral3e sind auch eine Backerei, ein Frisérsalon und eine
Apotheke vorhanden.
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Die Misch- und Wohngebietsflachen werden durch eine unterschiedliche Bebauung von
Einfamilienh&usern mit einrahmenden Garten- und Heckenstrukturen bis zu neuen Mehrfa-
milienhdusern mit vorgelagerten Zufahrten und Stellplatzen sowie rlckwartigen gartneri-
schen Freiflachen gepragt.

Der stdliche, rickwartige Raum der Wohnbauflachen im Anderungsbereich 2 wird durch
einen standortgerechten und wertvollen Gehdlzbestand mit pragendem Anteil an Eichen
bestimmt, teilweise noch in der Auspréagung als Wallhecke. Auch an der Schulstraf3e sind
im Ubergang zu dem Sportplatz im Norden (Teilbereich 3) noch Wallheckenstrukturen mit
altem Baumbestand (Eichen) verblieben, an der StralRe ,Am Sportplatz® ist eine standortge-
rechte Baum-Strauchhecke ausgepragt. Im 6Ostlichen Bereich des Anderungsbereichs 2
bestehen zudem noch einige markante Alteichen.

Die Boden des Plangebietes sind Uberwiegend als mittlerer Podsol ausgepragt, teilweise
gehen diese in mittlere Pseudogley-Podsolbdden tber. Die bodenkundliche Feuchtestufe
schwankt entsprechend von mittel trocken (Feuchtestufe 2) bis zu stark frisch / mittel-
trocken (6/2). Die Grundwasserstufe ist mit einem mittleren Grundwasserstand von uber 20
dm als grundwasserfern (GWS 7) einzustufen.

Ein Suchraum fur schutzwirdige Bdden liegt nicht vor. Vielmehr besteht ein fir Siedlungs-
lagen typischer Versiegelungsgrad von unversiegelten Freiflachen bis verdichteten Berei-
chen an der Butjadinger StraRe mit bis zu 80% Versiegelung. ?

Altlasten sind nach dem NIBIS Kartenserver des LBEG nicht verzeichnet.

Die Grundwasserneubildungsrate im langjahrigen Mittel (1981 bis 2010) liegt im Nordwes-
ten des Plangebietes bei Gber 150 bis 200 mm, was einer mittleren Neubildungsrate ent-
spricht. Nach Siiden und Osten steigt die Neubildungsrate abschnittsweise bis auf tGiber 300
bis 350 mm/Jahr an und erreicht somit einen hohen Wert, so dass ein besonderer Schutz-
bedarf abgeleitet werden kann.

Nach Art und Méachtigkeit der grundwasseriberdeckenden Bodenschichten ist das Grund-
wasserschutzpotential hoch. Die Lage der Grundwasseroberflache in m NHN liegt bei Uber
5 bis 7,5 m, sinkt im Osten auf 2,5 bis 5 m NHN, bei einer durchschnittlichen Gelandehthe
von rund 15 m im Sudwesten und 18,5 m NHN im Osten.?

> Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Belange der Eingriffsregelung
Die Anderungsbereiche werden auf Grundlage des Dichtekonzeptes im Wesentlichen in
zwei Zonen aufgeteilt.

Fur den Teilbereich 1 mit der Ausweisung eines Mischgebietes und eines allgemeinen
Wohngebietes gelten folgende Festsetzungen zur vertraglichen Innenentwicklung:

e Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen mit einer maximalen Gesamthéhe von 10,50
m und einer Traufhohe von 6,50 m

o Staffelgeschosse werden in den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten
oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlossen,

NIBISR Kartenserver (2011) — Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Bodenkunde, Hannover
8 NIBISRKartenserver (2011) — Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hydrologie, Hannover
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¢ In den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten sind maximal 1 Wohneinheit
je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus zulassig.

e Auch sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur Einzel- und Doppelh&auser zulas-
sig.

Der Teilbereich 2 des Bebauungsplanes Nr. 13, 10. Anderung, umfasst eine Teilfliche des
Mischgebietes westlich der Butjadinger Stral3e und die allgemeinen Wohngebiete im weite-
ren Verlauf der SchulstraRe. Der pragende Gebaudebestand wird als Mal3stab fir die Fest-
setzung des MalRes der baulichen Nutzung zugrunde gelegt. Das Baurecht wird daher in
einigen Bereichen zuriickgenommen, um die bestehende Struktur abzusichern und Nach-
barschaftskonflikte zu vermeiden.

Im Einzelnen gelten folgende Festsetzungen:

e Zulassig ist ein Vollgeschoss mit einer Traufhdhe von maximal 4,00 m und einer
Gesamthohe von maximal 9,50 m

o Abweichend von der Festsetzung eines Vollgeschosses kann ein zweites Vollge-
schoss zugelassen werden, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses zur 10. Anderung bereits ein bauordnungsrechtlich genehmigtes zweites
Vollgeschoss vorhanden war.

e Staffelgeschosse sind unzul&ssig.

e Zuldssig sind in den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten nur Einzel- und
Doppelhauser.

e Bei Einzelhausern ist je angefangene 600 gm Grundstiicksflache und bei Doppel-
hausern je angefangene 300 gm Grundstlicksflache eine Wohneinheit zulassig. Je
Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zu-
lassig.

e Zudem werden ortliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen
und Dachneigungen absichern.

Mit der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 werden die Grundflachenzahlen gegen-
Uber der planungsrechtlichen Bestandssituation nicht verandert und auch die Baugrenzen
werden nicht verlagert oder erweitert, so dass sich insgesamt keine hdhere Versiege-
lung/Ausnutzung der Grundflachen ergibt. Die Geschossigkeit und die Hohenausrichtung
werden dem Bestand angepasst bzw. teilweise zuriickgenommen, in Teilen jedoch dem
Bestand und der Lage vertraglich angepasst, so dass auch in Bezug auf die Ortsbildbeein-
trachtigungen keine Veranderungen gegentber dem planungsrechtlichen Bestand vorlie-
gen. Auch werden die Griinfestsetzungen nicht verandert, und auch die Ubernahme der
Wallhecken als geschitzter Landschaftsbestandteil gemaf § 29 BNatSchG bleibt unverén-
dert.

Demnach werden insgesamt in Bezug auf die Belange von Natur und Landschaft weder
zusatzliche Flacheninanspruchnahmen, die zu erheblichen Beeintrachtigungen der Boden-
funktionen und der Biotop- und Lebensraumstrukturen fihren kdénnten, noch hdhere Ge-
schossigkeiten oder Gebaudehthen 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.
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Eine Eingriffshilanzierung wird demnach nicht durchgefuihrt, auch werden aufgrund der Be-
standssituation keine Uber das bisherige Mal3 hinausgehenden MalRnahmen zur Vermei-
dung und zum Ausgleich erforderlich.

» Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG untersa-
gen konkret schadigende Handlungen fir besonders geschitzte Tier- und Pflanzenarten.
Die Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar bertihrt. Im Rahmen der
Planung ist jedoch zu prufen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung
der Planung dauerhaft hindern kénnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewir-
ken wirden.

Anhand der Habitatqualitaten des innerértlichen Bereiches sind Vorkommen von siedlungs-
toleranten gehdélzbritenden Vogelarten plausibel anzunehmen.

Im Bereich der Gro3gehdlze kénnen auch Baumhohlen mit Potenzial fir hohlenbritende

Vogelarten oder Fledermausquartiere vorhanden sein, wie auch an und in alten Gebaude-
teilen.

Somit sind wegen der Bestandsauspragung Habitatqualitdten 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 Verbotstatbestande gepruft, ob diese der Realisierung der Planung
entgegenstehen konnen.

1.) Verbot der Verletzung oder Toétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadigung
oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen

Die Erfilllung des Verbotstatbestandes der Tétung und Gefahrdung von Individuen ist ver-
meidbar, indem die Bestdnde weitgehend erhalten bleiben — auch Uber das Mal} der fest-
gesetzten Bestande hinaus, insbesondere der Altbaumbestande im Strallensaum. Sollten
dennoch Gehdlzfallungen notwendig werden oder auch Sanierungs- und Neubaumalnah-
men im Gebiet erfolgen, sind diese aulRerhalb der Vogelbrutzeit und Quartierszeit von Fle-
dermausen durchzufiihren (sofern besetzte Quartiere und/ oder Brutplatze betroffen sind).
Sofern in abgéngigen, zu fallenden Altbaumbestdnden Spalten, Hohlen und kleinere Halb-
hohlen bestehen, die eine Nutzung als Zwischen- oder als Winterquartier fur Fledermause
zulassen, sind diese vor Fallung auf einen tatséchlichen Fledermausbesatz zu kontrollieren.
Aufgrund dieser Vermeidungsmaglichkeit ist das Tétungsverbot nicht geeignet, die Umset-
zung 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
vollstandig bebauten Bereich handelt und die Planung bestandsorientiert vorgenommen
wird, so dass sich die Storwirkung der Nutzungen (insbesondere Beunruhigung von Tieren
durch die Anwesenheit von Menschen) nicht signifikant veréandern wird. Storempfindliche
Tierarten sind aufgrund der Bestandssituation im betrachteten Bereich nicht zu erwarten.
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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 Bebauungspléanen nicht zur Anwendung,
soweit die 6kologische Funktion der betroffenen Lebensstatte im raumlichen Zusammen-
hang weiterhin erfillt wird (8 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 Gebaudeabriss dauerhafte Lebensstatten wie
Fledermausquartiere oder Bruthdhlen etc. betroffen sein, sind im raumlichen 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
VermeidungsmalRnahmen zu berticksichtigen.

» Natura 2000-Vertraglichkeit

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist mit einer Entfernung von etwa 1,3 km das Gebiet
Funchsblische, Ipweger Biische (EU Kennzahl 2715-332) norddstlich von Wahnbek als
Waldgebiet mit ausgedehnten feuchten Eichen-Hainbuchenwaldern und Kleinerflachigen
bodensauren Buchenwéldern. An einem naturnahen Bach grenzen artenreiche Erlen-
Eschenwalder, Kleingewasser und eine Nasswiese an.

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 Gehdélzstrukturen zwischen FFH-Gebiet und Plangebiet vorhanden sind, die
das Waldgebiet sowohl raumlich als auch funktional vom Plangebiet abgrenzen.

EU-Vogelschutzgebiete sind ebenfalls nur in mehreren Kilometern Entfernung (etwa 4 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 mit den Wallheckenresten geschitzte Landschaftsbestand-
teile gemar § 29 BNatSchG vorhanden. Das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet Kul-
turlandschaft an der Wahnbake (LSG WST 82) grenzt unmittelbar stdlich an das Plangebiet
an. Weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte sind erst in weiterer Entfernung ausgepragt.

» Darstellungen von Landschaftsplanen

Im Landschaftsplan der Gemeinde Rastede aus dem Jahr 1995 wird der Siedlungsrand zur
Entwicklung hochwertiger naturbetonter Ortsrandstrukturen vordringlich eingestuft. Sidlich
schliel3t ein Gebiet zur Erhaltung und Pflege von Wallhecken an.

Auch im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland 1995 wird im sidlichen An-
schluss ein Gebiet zur Erhaltung und Pflege von Wallhecken herausgestellt. Zudem erfolgt
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die Darstellung des Landschaftsschutzgebietes im unmittelbaren Anschluss an das Plange-
biet.

3.3 Einfugen der Planung in den stadtebaulichen Zusammenhang

Der Geltungsbereich dieser Anderung liegt in der Ortslage Wahnbek im sudlichen Kreu-
zungsbereich Butjadinger Stral3e/ SchulstralRe sowie im Kreuzungsbereich SchulstralRe/ Am
Sportplatz. Die Anderung besteht aus drei Anderungsbereichen. Die Anderungsbereiche
sind Uberwiegend bebaut. Die Anderungsbereiche liegen innerhalb des Siedlungszusam-
menhanges.

In ihrem Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung hat die Gemeinde Rastede fir den
westlichen Teil dieser Anderung (mit Ausnahme der riickwartigen Flachen in Anderungsbe-
reich 1) im Bestand eine groBere Dichte und auch ein gréReres Verdichtungspotenzial er-
kannt und diesen Bereich entsprechend als blaue Zone (Zone mittlerer Dichte) dargestellt.
Die fur die blaue Zone maximalen Kennziffern wurden vorstehend wiedergegeben. Die Ma-
ximalwerte werden im Zuge dieser Anderung beriicksichtigt. Damit ergeben sich zum Teil
Nachverdichtungspotenziale im Vergleich zur Bestandsbebauung, zum Teil werden die Ma-
ximalwerte im Bestand auch bereits erreicht oder tiberschritten. Der wirksame Bebauungs-
plan bzw. seine Anderungen hatten fiir diese Bereiche bereits zwei Vollgeschosse zugelas-
sen. Um eine Nachbarschaftsvertraglichkeit abzusichern, wird die Gebaudehdhe in Anleh-
nung an das Konzept auf 10,50 m und die Traufh6he auf 6,50 m begrenzt. Die bestehenden
Bebauungsplananderungen hatten hierzu bislang keine Aussagen getroffen. Zulassig sind
auf der Grundlage dieser 10. Anderung maximal 8 Wohnungen je Wohngebaude. Staffelge-
schosse werden oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlossen. Oberhalb des 2. Vollge-
schosses ist ein geneigtes Dach zulassig/ mdglich, in dem Wohnnutzungen zulassig sind.
Um eine zu hohe Dichte auszuschlieRen, wird ebenfalls in Anlehnung an das Konzept ma-
ximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick festgesetzt.

Zudem werden oOrtliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen und
Dachneigungen absichern und die Anzahl der erforderlichen Einstellplatze vorschreiben.

Der ostliche Teil der Anderung und der westliche Rand von Anderungsbereich 1 besteht
Uberwiegend aus Aalteren Einfamilienhausern mit einem Vollgeschoss und mit niedriger
Traufe und Satteldach. Zudem liegen diese Bereiche deutlich weiter vom Ortszentrum ent-
fernt. In die Struktur fugen sich neue Wohnh&auser mit zwei Vollgeschossen und vielen
Wohneinheiten nicht ein und wiirden mdglicherweise zu Nachbarschaftskonflikten fuhren.
Daher wird der Bebauungsplan Nr. 13 auch in diesen Bereichen geandert. Der bestehende
Bebauungsplan lasst derzeit mit Ausnahme des westlichen Teiles von Anderungsbereich 1
und der riickwartigen Flachen von Anderungsbereich 3 zwei Vollgeschosse zu.

Im Zuge dieser Anderung werden Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung getrof-
fen, die die bestehenden Strukturen aufnehmen und absichern. So wird maximal ein Voll-
geschoss ausgewiesen, die Traufhohe auf maximal 4,00 m und die Gesamthdhe auf maxi-
mal 9,50 m begrenzt. Staffelgeschosse sind unzulassig. Zuléassig sind nur Einzel- und Dop-
pelhduser. Bei Einzelhdusern ist je angefangene 600 gm Grundsticksflache und bei Dop-
pelhdusern je angefangene 300 gm Grundstiicksflache eine Wohneinheit zulassig. Je Ein-
zelhaus bzw. je Doppelhaushélfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zulassig.

Zudem werden Ortliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen und
Dachneigungen absichern.
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Insgesamt wird durch die Anderung die bauliche Dichte und die Gebaudehohe ausreichend
beschrénkt, um sicherzustellen, dass die umgebende Bebauung nicht durch neue Planvor-
haben Uberpragt 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. Gemal 8 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 beriicksichtigen.

Bei der Anderung handelt es sich um eine Planung im Bestand. Es werden keine neuen
Flachen erstmalig fur eine bauliche Entwicklung in Anspruch genommen. Die Planung dient
dem Erhalt des bestehenden Siedlungsbildes und der Absicherung eines Nachverdich-
tungspotenzials. Durch die Nachverdichtung kann die Inanspruchnahme von Flachen jen-
seits 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 fihrt
damit zu guten bioklimatischen Bedingungen.

4. INHALTE DER FESTSETZUNGEN

Der Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 ,Wahnbek - Ipwege*
umfasst Teile der im Bebauungsplan Nr. 13 und seiner Anderungen nach § 4 und § 6
BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) und Mischgebiete (MI) geman
Ubersichtsplan auf Seite 7.

Teilbereiche |
Es werden folgende Festsetzungen getroffen:
¢ Maximal zwei Vollgeschosse
¢ In den Allgemeinen Wohngebieten nur Einzel- und Doppelh&user zulassig

e maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je
Einzelhaus

¢ maximale Traufhohe 6,50 m
¢ maximale Gebaudehothe 10,50 m

o Staffelgeschosse oberhalb des 2. Vollgeschosses unzulassig.
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Teilbereiche 1l
Es werden folgende Festsetzungen getroffen:

o Maximal ein Vollgeschoss; abweichend von der Festsetzung eines Vollgeschosses
kann ein zweites Vollgeschoss zugelassen werden, vorausgesetzt, dass zum Zeit-
punkt des Satzungsbeschlusses der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13 be-
reits ein bauordnungsrechtlich genehmigtes zweites Vollgeschoss vorhanden war.

¢ In den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten sind nur Einzel- und Doppel-
hauser zulassig.

o Bei Einzelhausern sind je angefangene 600 gm Grundstiicksflache und bei Doppel-
hausern je angefangene 300 gm Grundstlicksflache eine Wohneinheit zulassig. Je
Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte sind insgesamt maximal 2 Wohneinheiten zu-
lassig.

¢ maximale Traufhohe 4,00 m
¢ maximale Gebaudehohe 9,50 m

e Staffelgeschosse unzulassig

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Einstellplatze geman § 84 (1) NBauO

GemaR § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird fiir die Teilbereiche | der Anderung festgelegt, dass
je Wohneinheit 2 Einstellplatze anzulegen sind. Mit dieser Festsetzung wird sichergestellt,
dass auf den Privatgrundstiicken ausreichend Parkraum zur Verfiigung gestellt wird. Der
offentliche Raum wird von Parksuchverkehren und von parkenden Autos freigehalten.

Gestaltungsvorschriften geman § 84 (3) NBauO

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemanR § 84 (3) NBauO ist identisch mit
dem Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 13. Mit den ortlichen
Bauvorschriften soll erreicht werden, dass die Gestaltvielfalt auf ein angemessenes Mal}
reduziert wird. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit des einzelnen bleibt trotz der Festsetzun-
gen 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 (Ortliche
Bauvorschrift) besonders hervor. Die Gemeinde Rastede sichert mit den getroffenen Fest-
setzungen in Verbindung mit den 6rtlichen Bauvorschriften ein harmonisches Ortsbild ab
und erreicht ein geschlossenes Straf3en— 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.
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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 Gebaudeteile, Quergie-
bel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten (reine Stahl-/Glaskonstruktion
oder Holz-/Glaskonstruktion einschlie8lich verglastem Dach), Veranden sowie Garagen,
Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache der Dachflache sind abweichend geringere Dachneigungen zu-
lassig.

Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen 6rtlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten konnen gemall § 80 Abs. 5 NBauO mit einer
Geldbule bis zu 500.000 € geahndet werden.

6. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Beteiligung Trager offentlicher Belange gemanR § 4 BauGB mit Schreiben vom
Entwurfsbeschluss
Bekanntmachung

Offentliche Auslegung

Satzungsbeschluss Rastede, den

Der Birgermeister
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Anhang 1: Uberschlagige Priifung 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, inshesondere 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 10. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 13 beinhaltet insgesamt eine Gréf3e von
rd. 6,08 ha. Es umfasst einen bereits vollstandig
erschlossenen und bebauten Bereich im zentralen
und suddostlichen Siedlungszusammenhang von
Wahnbek, der Uberwiegend von Wohnbebauung
gepragt ist, aber auch Mischnutzungen liegen vor.

In den rechtskraftigen Bebauungsplanen sind allge-
meine Wohngebiete und Mischgebiete ausgewiesen.
Gemal der zulassigen Grundflachenzahl von maxi-
mal 0,4 und der Zulassigkeit von Nebenanlagen auf
50 % der Grundflache ist insgesamt eine maximale
Versiegelung von etwa 60 % der Bauflachen anzu-
nehmen.

Mit der 10. Anderung werden die Grundflachenzah-
len und die Baugrenzen der Ursprungsplanung, ein-
schlieRlich bestehender Anderungen nicht veréandert,
so dass sich keine relevante Anderung gegeniiber
dem planungsrechtlichen Bestand ergibt.

1.2

das Ausmal3, in dem der Bebauungs-
plan andere Plane und Programme
beeinflusst;

nicht erkennbar, da es sich um ein bereits planungs-
rechtlich abgesichertes Gebiet handelt, welches
bereits bebaut und erschlossen ist.

1.3

die Bedeutung des Bebauungsplanes
fur die Einbeziehung umweltbezoge-
ner, einschliellich gesundheitshezo-
gener Erwagungen, insbesondere im
Hinblick auf die Forderung der nach-
haltigen Entwicklung;

Die im Geltungsbereich der 10. Anderung befindli-
chen Grinflachen zur randlichen Eingriinung des
Gebietes im Siden, einschlie3lich der Wallhecke
und die Wallhecke im Norden, bleiben unveréandert
bestehen.

Es handelt sich um ein Bestandsgebiet, in dem be-
stehende Wohn- und Mischnutzung planungsrecht-
lich beibehalten und abgesichert werden.

Neben der Regulierung des pradgenden Gebéudebe-
standes als MaR3stab fir 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 wesentlichen Belange der Ursprungsplanung,
die zu umweltbezogenen, einschliellich gesund-
heitsbezogener Probleme filhren kénnten, werden
mit der Anderung nicht beriihrt.

15

die Bedeutung des Bebauungsplans
fur die Durchfihrung nationaler und
européischer Umweltvorschriften;

Nicht relevant
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2. Merkmale der méglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete, ins-
besondere in Bezug auf

21

die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Hau-
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 Ande-
rung werden die Festsetzungen zum Mal der zulas-
sigen Nutzungen unter Beriicksichtigung der Ergeb-
nisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwick-
lung 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 Geltungsbereich der 10. Anderung zu dem Be-
bauungsplan Nr. 13 umfasst nur Teilflachen der
Ursprungspléne. Zudem schlielen im Umfeld weite-
re Wohn- und Mischgebiet an, so dass aufgrund der
Bestandssituation und der innerértlichen Lage keine
Uber den Bestand hinausgehenden kumulativen
Wirkungen abgeleitet werden kdénnen.

2.3

die Risiken fur 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 Bereiche sind weitgehend bereits versiegelt
und bebaut.

2.5

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 gemaR § 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 Denkmalschutzbehoérde
als archéaologisch bedeutende Land-
schaften eingestuft worden sind

Fazit

Die uberschlagige Prufung der Umweltauswirkungen lasst keine erheblichen Umweltaus-
wirkungen erkennen, die in der Abwagung gemal 8§ 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB zu bertcksich-
tigen wéren. Die Durchfihrung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren geman
§ 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ist zulassig.
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C.@; e TEDE Der Burgermeister

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2021/066
freigegeben am 29.04.2021

GB1 Datum: 26.04.2021
Sachbearbeiter/in: Ahlers, Sandra

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 - Wahnbek (HavelstraRe /
Memelstralie)

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

o] 10.05.2021 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und StralRen
N 18.05.2021 Verwaltungsausschuss

o] 29.06.2021 Rat

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf 8
4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden auf der Grundlage die-
ser Beschlussvorlage sowie der Sitzung des Ausschusses fur Bau, Planung, Um-
welt und StraRen am 10.05.2021 berticksichtigt.

2. Von einer Umweltvertraglichkeitspriufung wird gemaR 8 13 Abs. 2 BauGB abge-
sehen.

3. Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 mit Begriindung sowie die 6rtlichen

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

Sach- und Rechtslage:

Zur Ubernahme der Ziele des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung in die
verbindliche Bauleitplanung soll die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34
durchgefuhrt werden. Der Geltungsbereich umfasst die Wohn- und Mischgebiete
nordlich der Havelstral3e und entlang der Memelstral3e.

Im Zuge des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung (s. Vorlage 2019/128)
wurde der Geltungsbereich als ,blaue Zone* mit mittlerer stadtebaulicher Dichte ge-
kennzeichnet. Daher soll eine maximale Gebaudehthe von 10,50 m festgesetzt wer-
den, wobei die Traufhdhe 6,50 m nicht Uberschreiten darf. Bei maximal zweige-
schossiger Bauweise werden dartber hinausgehende Staffelgeschosse ausge-
schlossen.
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Im ausgebauten Dach ist Wohnraum jedoch weiterhin zuléassig. Die Anzahl der
Wohneinheiten wird in Abhangigkeit zur Grundsticksgrof3e limitiert, wobei das
Hochstmald von acht Wohneinheiten je Gebaude nicht Giberschritten werden darf.

Zusatzlich werden ortliche Bauvorschriften aufgestellt, wonach im gesamten Gel-
tungsbereich der Sammelanderung nur symmetrisch geneigte Sattel-, Walm- und
Krippelwalmdacher mit beidseitig gleicher Traufhdohe zuldssig sind. Die Dachnei-
gung muss zwischen 20° und 45° liegen.

Fur den Geltungsbereich wird zudem festgesetzt, dass je Wohneinheit zwei Stellplat-
ze auf dem Grundstick vorzuhalten sind, um den o6ffentlichen Stral3enraum von
Parksuchverkehren und parkenden Autos zu entlasten.

Die o. g. Festsetzungen reduzieren fur den Teilbereich an der Memelstral3e die zu-
lassigen Baurechte. Fur die Grundsticke an der Havelstral3e stellen die o. g. Fest-
setzungen eine geringfigige Erhdhung der Baurechte dar, da dort bisher lediglich
eine Gebaudehohe von 9,50 m zuldssig ist. Hinsichtlich der weiteren gestalterischen
Festsetzungen bzw. der zulassigen Anzahl an Wohneinheiten waren bisher keine
Regelungen getroffen.

Im Zuge der offentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen eingegangen. Von
den Tragern offentlicher Belange wurden lediglich redaktionelle Hinweise gegeben,
die Uberwiegend in die Satzung aufgenommen wurden.

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

Finanzielle Auswirkungen:

Haushaltsmittel zur Durchfiihrung der Bauleitplanverfahren stehen zur Verfigung.

Auswirkungen auf das Klima:

Keine, da die Baurechte zuvor auch schon bestanden haben und jetzt nur ndher dif-
ferenziert, aber nicht ausgeweitet werden.

Anlagen:

1. Abwagungsvorschlage
2. Satzung mit Begrindung
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Gemeinde Rastede: Bebauungsplans Nr. 34, 3. Anderung ,,Wahnbek — Teilbereich HavelstraRe/MemelstraRe*
im Verfahren gemal 8 13a BauGB
Abwagung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméali § 4 (2) BauGB
und Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB

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

Schreiben vom ...
1 | Landkreis Ammerland Ich nehme Bezug auf das dortige Beteiligungsschreiben vom

Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

01.02.2021

18.12.2020 zur 3.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Ha-
velstraRe/MemelstralRe® mit ortlichen Bauvorschriften im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB.

Gegen vorgenannte Anderung bestehen keine grundsatzlichen
Bedenken.

Ich bitte, die Seitenzahl der Satzung und der Begriindung aufei-
nander abzustimmen.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 2 wird festgesetzt, dass maxi-
mal zwei Vollgeschosse im Plangebiet zuléassig sind. Die textli-
che Festsetzung Nr. 4 fuhrt aus, dass in den gleichen Gebieten
eine maximale Traufhdhe von 6,50 m und eine maximale First-
héhe (Begriff nach 2.8 der Planzeichenverordnung) als Hohe
bauliche Anlagen festgesetzt sind.

Die textliche Festsetzung Nr. 5 soll festsetzen, dass oberhalb des
zweiten Vollgeschosses Staffelgeschosse unzuléssig sind.

Als Rechtsgrundlage sind hierfur 8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB (im
Bebauungsplan kénnen aus stadtebaulichen Grunden festge-
setzt werden die Art und das MaR der baulichen Nutzung), § 9
Absatz 3 Satz 2 BauGB (Festsetzungen nach Absatz 1 fiir Giber-
einander liegende Geschosse und Ebenen und sonstige Teile
baulicher Anlagen kénnen gesondert getroffen werden) und § 16
Absatz 5 BauNVO (im Bebauungsplan kann das Mal3 der bauli-
chen Nutzung fiir Teile des Baugebietes fur einzelne Grundsti-
cke oder Grundstucksteile und fur Teile baulicher Anlagen unter-
schiedlich festgesetzt werden; die Festsetzungen kdnnen ober-
halb und unterhalb der Geléandeoberflache getroffen werden) ge-
nannt.

Die Anregung wird berlcksichtigt.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Stadt Hamburg hat Hinweise fiir die Ausarbeitung von Bebauungsplénen her-
ausgegeben. Zum Malf3 der baulichen Nutzung (Blatt 5) hei3t es darin: Im Bebau-
ungsplan kénnen neben den Festsetzungen zu Vollgeschossen auch Festsetzungen
zu Nichtvollgeschossen getroffen werden. Da der 8 20 der BauNVO aber nur von
Vollgeschossen spricht, sind es Festsetzungen tber die bebaubare Grundstiicksfla-
che z.B. oberhalb des obersten tatséchlichen Vollgeschosses oder oberhalb des
obersten zuléassigen Vollgeschosses (8§ 23 i.V.m. § 16 Absatz 5 BauNVO).
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Gemeinde Rastede

Bebauungsplans Nr. 34, 3. Anderung ,,Wahnbek — Teilbereich HavelstraRe/MemelstraBe“
NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Nach der Kommentierung von Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg zu § 9 Abs. 3 Satz 2

Landkreis Ammerland

Ein Staffelgeschoss ist nach der Randnummer 14 § 20 BauNVO,
Kommentierung Fickert-Fieseler, wie folgt definiert:

Staffelgeschoss: ein gegeniiber den AuRenwéanden des Gebéau-
des zurlickgesetztes oberstes Geschoss wird als gestaffeltes
Geschoss oder Staffelgeschoss bezeichnet. Vor den zurtickge-
setzten AulRenwénden liegen in der Regel begehbare Freisitze
(Dachterrassen, ,Soller), die den Wohnwert des Staffelgeschos-
ses erhthen. Gleichzeitig wird durch den Geschossversatz der
Lichteinfallwinkel fir gegenuberliegende Gebéude verbessert.

Bei Anwendung dieser Definitionen ist ein Staffelgeschoss als
drittes Geschoss unter Einhaltung der Traufh6he nicht planbar.
AuRerdem stellen die genannten Paragraphen keine Rechts-
grundlage fur eine derartige Festsetzung dar, dieses wére nur
Uber eine o6rtliche Bauvorschrift machbar. Ich bitte um Prifung.

Aus immissions_schutzfachlicher Sicht wird darauf hingewiesen,
dass durch die Anderung des Maf3es der baulichen Nutzung die
Belange des Immissionsschutzes nicht bertihrt werden.

Danach sollte folgendes bei der Abwagung berlicksichtigt wer-

den:

BauGB Rdnr. 249 — 253 kdnnen ,Festsetzungen fiir libereinander liegende Ge-
schosse, Ebenen und sonstige Teile baulicher Anlagen gesondert getroffen werden.
Zweck dieser Regelung ist es, einen mehrschichtigen Stadtaufbau durch Festset-
zungen im Bebauungsplan festlegen zu kénnen....... Dabei wird davon ausgegan-
gen, dass grundsatzlich fur alle der in § 9 Abs. 1 bezeichneten Festsetzungen diffe-
renzierende Festsetzungen nach Absatz 3 Satz 2 mdglich sein sollen....Als differen-
zierende Festsetzung erfordert sie auch eine entsprechende Bericksichtigung der
davon berthrten 6ffentlichen und privaten Belange nach den Abwagungsgrundsat-
zen des 8 1 Abs. 7. So kdnnen Fragen des Immissionsschutzes, des Nachbarschut-
zes und alle anderen Fragen von Bedeutung sein, die durch die schichtweise und
insgesamt enge Zuordnung von neben- und tbereinander liegenden, unterschiedli-
chen Nutzungen aufgeworfen sind."”

Unter Berucksichtigung dieser Kommentierung und den Handlungsanweisungen der
Stadt Hamburg wird die Rechtsgrundlage beibehalten.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die nebenstehende Auffassung wird im Grundsatz geteilt. Staffelgeschosse sind im
Plangebiet voraussichtlich auch durch die festgesetzte Traufh6he in Verbindung mit
den festgesetzten Vollgeschossen und der értlichen Bauvorschrift zur Dachneigung
oberhalb des 2. Vollgeschosses schwierig umsetzbar. Die Gemeinde Rastede trifft
jedoch die Festsetzung zum Ausschluss von Staffelgeschossen, um sicherzustellen
und auch einwandfrei zu verdeutlichen, dass Staffelgeschosse oberhalb des 2. Voll-
geschosses nicht zuléassig sind.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Gemeinde Rastede

Bebauungsplans Nr. 34, 3. Anderung ,,Wahnbek — Teilbereich HavelstraRe/MemelstraBe“
NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Aufgrund des Alters des Bebauungsplanes Nr. 34 aus dem Jahr | Anlass fiir die Anderung ist das vom Rat der Gemeinde Rastede beschlossene Kon-

Landkreis Ammerland

1983 sind keine Festsetzungen beziglich des Schallimmissions-
schutzes der angrenzenden KreisstraRe K 131 ,Oldenburger
Stralle” vorhanden. Hier grenzt das Mischgebiet unter Beach-
tung der Bauverbotszone direkt an die Kreisstralle an. Da die
Oldenburger StraRe die Hauptverkehrsstralle in Richtung Olden-
burg darstellt, kann von einem erhdhten Verkehrsaufkommen
ausgegangen werden, so dass zu vermuten ist, dass die Orien-
tierungswerte der DIN 18005-1 fUr Mischgebiete von 60 dB(A)
tags und 50 dB(A) nachts Uberschritten werden. Daher empfiehlt
es sich, Angaben zum passiven Schallschutz fiir den Anderungs-
bereich aufzunehmen, um damit eine Sicherstellung von gesun-
den Wohn- und Arbeitsverhéltnissen zu ermdglichen.

zept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ grof3e Entwick-
lungsdruck auf den Flachen andererseits. Im Zuge der Anderung werden die Fest-
setzungen zum Maf3 der zuléssigen Nutzungen und &rtliche Bauvorschriften unter
Beriicksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung
geandert. Bei der 3. Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan.
Baurechte sind bereits auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes und
seiner bisherigen Anderungen vorhanden. Derzeit wird kein Anlass fiir eine umfas-
sende Neu- oder Uberplanung des Geltungsbereichs unter Beriicksichtigung des
Schallschutzes gesehen. Die Gemeinde wird reagieren, sobald sie ein Planungser-
fordernis erkennt. Das Plangebiet ist zudem bereits zum gréf3ten Teil bebaut.

oowv
Georgstralle 4
26919 Brake

Wir haben die Anderungen des oben genannten Bebauungspla-
nes zur Kenntnis genommen.

Das Gebiet ist voll erschlossen. Die vorhandenen Versorgungs-
leitungen dirfen nicht durch geschlossene Fahrbahndecken -
ausgenommen an den Kreuzungsstellen - berbaut werden.

Bei der Erstellung von Bauwerken sind Sicherheitsabsténde zu
den Versorgungsleitungen einzuhalten. Ferner weisen wir darauf
hin, dass wegen der erforderlicher Wartungs-, Unterhaltungs-
und Erneuerungsarbeiten Versorgungsleitungen weder Uber-
pflanzt noch mit anderen Hindernissen tberbaut werden durfen.

Um fiir die Zukunft sicherzustellen, dass eine Uberbauung der
Leitungen nicht stattfinden kann, werden Sie gebeten, ggf. fur die
betroffenen Leitungen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzu-
tragen.

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

Im Hinblick auf den der Gemeinde obliegenden Brandschutz
(Grundschutz) weisen wir ausdricklich darauf hin, dass die
Léschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der 6ffent-
lichen Wasserversorgung ist. Die 6ffentliche Wasserversorgung
als Aufgabe der Daseinsvorsorge wird durch die gesetzlichen
Aufgabenzuweisungen des Niedersachsischen Brandschutzge-
setzes (NBrandSchG) nicht bertihrt, sondern ist von der kommu-
nalen Léschwasserversorgungspflicht zu trennen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Anmerkun-
gen beziehen sich auf die Ausbauplanung. Bei der 3. Anderung handelt es sich um
einen reinen Textbebauungsplan, dem kein Planteil beigefugt ist.

Der 3. Anderung ist kein Planteil beigefiigt. Die Eintragung eines Geh-, Fahr- und
Leitungsrechts ist daher nicht méglich.

Die Léschwasserversorgung wird auf nachstehender Planungsebene sichergestellt.
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Gemeinde Rastede

Bebauungsplans Nr. 34, 3. Anderung ,,Wahnbek — Teilbereich HavelstraRe/MemelstraBe“

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Nr.

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV

Eine Pflicht zur vollstandigen oder teilweisen Sicherstellung der
Loschwasserversorgung uUber das offentliche Wasserversor-
gungsnetz (leitungsgebunden) besteht durch den OOWYV nicht.

Da unter Beriicksichtigung der baulichen Nutzung und der Ge-
fahr der Brandausbreitung unterschiedliche Richtwerte fir den
Loschwasserbedarf bestehen (DVGW-Arbeitsblatt W 405), ist
friihzeitig beim OOWV der mdgliche Anteil (rechnerischer Wert)
des leitungsgebundenen Ldschwasseranteils zu erfragen, um
planungsrechtlich die ErschlieBung als gesichert anerkannt zu
bekommen.

Eventuelle Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kénnen nur zu
Lasten des Veranlassers oder nach den Kostenregelungen be-
stehender Vertrage durchgefiihrt werden.

Die Einzeichnung der vorhandenen Versorgungsleitungen in
dem anliegenden Plan ist unmafRstablich. Die genaue Lage gibt
Ihnen Dienststellenleiter 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,
gerne auch digital, gebeten.
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Die nebenstehenden Anmerkungen beziehen sich auf die Ausbauplanung.
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: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
3 | Verkehrsverbund Bre- Wir haben grundséatzlich keine Bedenken beziiglich der oben ge- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

men/Niedersachsen
Am Wall 165-167
28195 Bremen

05.01.2021

nannten Planungen.

Durch die Anpassungen der Festsetzungen zum Mal3 der zulds-
sigen Nutzungen, werden die Belange des o6ffentlichen Perso-
nennahverkehr nicht berihrt.

Der Sachverhalt ist mit dem Landkreis Ammerland und dem
Zweckverband Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen
(ZVBN) abgestimmt. Dieses Schreiben gilt in Bezug auf den 6f-
fentlichen Personennahverkehr als gemeinsame Stellung-
nahme.

Nds. Landesbehdrde fir
StralRenbau und Verkehr
KaiserstralRe 27

26122 Oldenburg

29.01.2021

Der Geltungsbereich liegt an der Kreisstralle 131 ,Oldenburger
Strale” innerhalb einer gem. § 4 (2) NStrG festgesetzten Orts-
durchfahrt. Ziel der Satzung ist die Anpassung des Mal3es der
baulichen Nutzung und die Aufstellung ortlicher Bauvorschriften.

Die Belange des Landkreises Ammerland, vertreten durch die
Niedersachsische Landesbehdrde fir StralRenbau und Verkehr -
Geschéftsbereich Oldenburg (NLStBV - OL), als StralRenbaulast-
trager der KreisstralRe 131 ,Oldenburger Strale” sind unmittelbar
betroffen.

Es sind an dieser Stelle keine Hinweise oder Anmerkungen
vorzutragen.

Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer
38.2 der Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Ubersendung
von einer Ablichtung der gultigen Bauleitplanung einschlie3lich
Begrundung.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

EWE Netz GmbH
Neue StralRe 23
26316 Varel

14.01.20201

Vielen Dank fir die Beteiligung unseres Hauses als Trager 6f-
fentlicher Belange.

In den Plangebieten bzw. in unmittelbarer Nahe der Plangebiete
befinden sich Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE
NETZ GmbH.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Anmerkun-
gen beziehen sich auf die Ausbauplanung. Bei der 3. Anderung handelt es sich um
einen reinen Textbebauungsplan, dem kein Planteil beigefugt ist. Eine Leitungsab-
frage im Zuge der 3. Anderung ist daher nicht zielfiihrend. Eine Leitungsabfrage ist
im Rahmen einer mdglichen Ausbauplanung zu stellen. Das Plangebiet ist bereits
Uberwiegend bebaut.
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Schreiben vom ...
Fortsetzung Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und | Die nebenstehenden Anmerkungen beziehen sich auf die Ausbauplanung.

EWE Netz GmbH

Standorten (Bestand) grundsétzlich zu erhalten und dirfen we-
der beschadigt, tberbaut, Gberpflanzt oder anderweitig gefahrdet
werden. Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitungen und Anla-
gen durch lhr Vorhaben weder technisch noch rechtlich beein-
tréachtigt werden.

Sollte sich durch lhr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpas-
sung unserer Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neu-
herstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder an-
derer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafir die gesetzlichen
Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik gelten. Glei-
ches gilt auch fir die gegebenenfalls notwendige Erschlieung
des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch
EWE NETZ. Bitte planen Sie in diesem Fall Versorgungsstreifen
bzw. -korridore gem&R DIN 1998 (von min. 2,2 m fir die Erschlie-
Bung mit Telekommunikationslinien, Elektrizitats- und Gasver-
sorgungsleitungen) sowie die Bereitstellung notwendiger Stati-
onsstellplatze mit ein.

Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von
dem Vorhabentrager vollstédndig zu tragen und der EWE NETZ
GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabentrager und die
EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostentragung
vertraglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anre-
gungen vorzubringen.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubezie-
hen und uns frihzeitig zu beteiligen. Dies gilt auch fir den Fall
der ErschlieBung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen
durch EWE NETZ, denn hierflr sind beispielsweise Lage und
Nutzung der Versorgungsleitung und die sich daraus ableitenden
wirtschaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren.
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Fortsetzung Unsere Netze werden téglich weiterentwickelt und verandern | Die nebenstehenden Anmerkungen beziehen sich auf die Ausbauplanung.

EWE Netz GmbH

sich dabei. Dies kann im betreffenden Planbereich Gber die Lauf-
zeit lhres Verfahrens/Vorhabens zu Veranderungen im zu be-
ricksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand fihren. Wir
freuen uns lhnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft Giber unser
modernes Verfahren der Planauskunft zur Verfigung stellen zu
koénnen - damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage veral-
teten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie sich deshalb gern
jederzeit Uber die genaue Art und Lage unserer zu beriicksichti-
genden Anlagen Uber unsere Internetseite:

https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungspla-
ene-abrufen.

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

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

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen Ihren Ansprechpartner
Astrid Libben unter der folgenden Rufnummer: 04451-8032334.

Bei der 3. Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan, dem kein
Planteil beigefiigt ist. Eine Leitungsabfrage im Zuge der 3. Anderung ist daher nicht
zielfhrend. Eine Leitungsabfrage ist im Rahmen einer mdglichen Ausbauplanung zu
stellen. Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend bebaut.

Keine Anregungen und Bedenken hatten:

1.



https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen
https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen
mailto:info@ewe-netz.de
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NI Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...

Es sind keine privaten Stellungnahmen eingegangen.
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PRAAMBEL

Auf Grund des 8§ 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 (2) Nr. 2 des Nieder-
sachsischen Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Gemeinde Rastede diese 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wahnbek — Teilbereich HavelstraRe/ Memelstra-
Re“ bestehend aus den nachfolgenden textlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschrif-
ten (geman § 84 (3) und § 84 (1) NBauO), als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Rastede, den

Blrgermeister

Planverfasser

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 wurde ausgearbeitet von der NWP Pla-
nungsgesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den

(Unterschrift)

Aufstellungsbeschluss

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ............ die Aufstellung der 3. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wahnbek — Teilbereich Havelstralle/ Memelstralle*
beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemal § 2 Abs. 1 BauGB am ............. ortsib-
lich bekannt gemacht.

Rastede, den

Blrgermeister

Offentliche Auslegung

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ........... dem Entwurf der 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wahnbek — Teilbereich Havelstral’e/ Memelstral3e* und
der Begrundung zugestimmt und seine Offentliche Auslegung gemald § 3 Abs. 2 BauGB
beschlossen.

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

Der Entwurf der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wahnbek — Teilbereich Havel-
stralRe/ MemelstraRe® mit der Begriindung haben vom .................... bis ........ccocl ge-
maf § 3 Abs. 2 BauGB offentlich ausgelegen.

Rastede, den

Blrgermeister
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Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat nach Prifung der Stellungnahmen geméafi 8 3 Abs. 2
BauGB die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wahnbek — Teilbereich HavelstraRe/
Memelstralle” nebst Begrindung in seiner Sitzung am .................. als Satzung beschlos-
sen.

Rastede, den

Birgermeister

Bekanntmachung
Der Satzungsbeschluss der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wahnbek — Teilbe-
reich HavelstraRe/ Memelstralie” ist gemaf § 10 Abs. 3 BauGB am .................... in der Ta-
gespresse .......coeeennnn. bekannt gemacht worden.

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wahnbek — Teilbereich HavelstraRe/ Me-
melstralle” ist damit am ................... wirksam geworden.

Rastede, den

Blrgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34
+~Wahnbek — Teilbereich Havelstralle/ Memelstrae“ ist die Verletzung von Vorschriften
beim Zustandekommen der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wahnbek — Teilbe-
reich HavelstraRe/ Memelstral3e” und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Rastede, den ......ccoooeevevveeeiieenannnnn,

Blrgermeister
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Satzung

§1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wahnbek — Teilbereich
HavelstralRe/ Memelstral’e® umfasst die im Bebauungsplan Nr. 34 nach § 4 BauNVO festge-
setzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) und die nach 8§ 6 festgesetzten Mischgebiete (Ml)
geman Ubersichtsplan auf Seite 6.

§2

Festsetzungen

Die textliche Festsetzung Nr. 1.2 der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 zur
Firsth6he (maximal 9,5 m) wird fur die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete nach
§ 4 BauNVO im Geltungsbereich der 3. Anderung aufgehoben.

Innerhalb der gemald § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und der
gemal § 6 BauNVO festgesetzten Mischgebiete sind gemanR § 9 (1) Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 20 BauNVO zwei Vollgeschosse zulassig.

In den gemal § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten und den gemaf
8§ 6 BauNVO festgesetzten Mischgebieten sind gemafd § 9 (1) Nr. 6 BauGB maximal
1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus
zulassig.

Abweichend sind in den Mischgebieten eine héhere Anzahl an Wohnungen bis zum
genehmigten Bestand zuldssig, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wahnbek — Teilbereich Ha-
velstralRe/ Memelstralle” dieser Bestand an Wohnungen bereits bauordnungsrechtlich
genehmigt war.

GemaR § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fir die gemaf
§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete und die gemal § 6 BauNVO
festgesetzten Mischgebiete die zuldssigen HOhen baulicher Anlagen durch die Fest-
setzung der zulassigen Trauf- und Gesamthdhe bestimmt. Die zuldssige maximale
Traufh6he (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und dem aufge-
hendem Mauerwerk) betragt 6,50 m lber Bezugspunkt, die maximal zuldssige Ge-
samthdhe betragt 10,50 m Uber Bezugspunkt. Die Maximalwerte beziehen sich auf die
Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der nachstgelegenen Er-
schlieBungsstralRe (Bezugspunkt), gemessen senkrecht von der Stralenachse auf die
Mitte der straRenseitigen Gebaudefassade. Soweit zwei ErschlieRungsstraRen angren-
zen, ist die StralRe mit dem geringeren Abstand zur baulichen Anlage mafigebend.
Ausgenommen von der Hohenbegrenzung sind Dachgauben, Zwerchhauser, Zwerch-
giebel und Abwalmungen.

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

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 34, inklusive der bisher erfolg-
ten rechtskraftigen Anderungen gelten fort.
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83 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (3) NBauO

1.  Geltungsbereich

2. Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemaf 8§ 84 (3) NBauO ist identisch
mit dem Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wahnbek —
Teilbereich HavelstralRe/ Memelstralie®.

2. Dachform und Dachneigung
Die obersten Geschosse von Hauptgeb&uden sind nur mit symmetrisch geneigten Sat-
teldachern, Walmdachern und Krippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufhthe
zulassig.
Die Dacher der Hauptgebdaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu
errichten.
Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fir untergeordnete Gebaudeteile, Quer-
giebel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten (reine Stahl-
/Glaskonstruktion oder Holz-/Glaskonstruktion einschlief3lich verglastem Dach), Veran-
den sowie Garagen, Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.
Auf 10 % der Grundflache der Dachflache sind abweichend geringere Dachneigungen
zulassig.

3. Ordnungswidrigkeiten
Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen 6rtlichen Bauvorschrif-
ten zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemaf § 80 Abs. 5 NBauO mit
einer GeldbufRe bis zu 500.000 € geahndet werden.

84 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (1) NBauO

4, Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemaR 8§ 84 (1) NBauO ist identisch
mit dem Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wahnbek —
Teilbereich Havelstralle/ Memelstrale®.
Einstellplatze
Gemal § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplatze
anzulegen sind.
Ordnungswidrigkeiten
Gemal 8§ 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen 6rtlichen Bauvorschrif-
ten zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten konnen gemanR 8 80 Abs. 5 NBauO mit
einer GeldbuRe bis zu 500.000 € geahndet werden.

8§85 Hinweise

1)  Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfun-

de (das konnen u.a. sein: TongefaR3scherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal3 § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmal-
schutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem Niedersachsischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege — Stutzpunkt Oldenburg, Ofener StraRe 15, 26121 Olden-
burg —oder der Unteren Denkmalschutzbehtérde gemeldet werden. Meldepflichtig ist
der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstel-
len sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der An-
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zeige unverandert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde 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 Abfallbehdrde zu benachrichti-
gen.

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

8§86 Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen fur diese Bebauungsplanéanderung sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020
(BGBI. 1 S. 1728)

Niedersédchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17.
Dezember 2010 (Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Art. 10 des Geset-
zes vom 15.07.2020 (Nds. GVBI. S. 244)

Niederséchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr.
5/2012, S. 46), zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom 15.07.2020 (Nds. GVBI. S.
244)

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

Die anliegende Begriindung ist Bestandteil dieser Satzung.

Rastede, den

Birgermeister
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0. Vorbemerkung

Auf rechtlicher Grundlage von 8§ 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Bei der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wahnbek — Teilbereich HavelstraRe/
Memelstrale“ 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 Seiten bereits bebaute Bereiche an. Im Zuge dieser Anderung werden die
Festsetzungen zum zulassigen Mal3 der baulichen Nutzung angepasst. Es handelt sich um
einen reinen Textbebauungsplan.

Die zulassige Grundflache betragt unter 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 weiteren kumulativen Effekte zu beriicksichtigen, weil es sich um die Ande-
rung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes 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 3. Anderung liegt in der Ortslage Wahnbek, nérdlich der Havel-
stralRe, dstlich der Oldenburger Stral3e (K 131). Fur das Plangebiet liegt der Bebauungsplan
Nr. 34 vor.

Anlass fir diese 3. Anderung ist das in jingster Zeit vom Rat der Gemeinde Rastede be-
schlossene Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ grol3e
Entwicklungsdruck auf den Flachen andererseits. Im Zuge dieser Anderung werden die
Festsetzungen zum Mal3 der zulassigen Nutzungen unter Beriicksichtigung der Ergebnisse
des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung geandert. Die Ubrigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 34 und seiner Anderungen bestehen fort. Bei der Anderung handelt
es sich um einen reinen Textbebauungsplan.
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1.2 Rechtsgrundlagen

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

1.3 Geltungsbereich der Planung

Der Geltungsbereich dieser 3. Anderung liegt in der Ortslage Wahnbek, nérdlich der Havel-
straBe, ostlich der Oldenburger StraRe (K 131). Die Anderung erfasst den westlichen Be-
reich des Bebauungsplanes Nr. 34. Die Anderung beinhaltet die festgesetzten Mischgebiete
beidseitig der Memelstral3e und ein festgesetztes Allgemeines Wohngebiet (WA) an der
HavelstraRe. Das Plangebiet wird im Westen durch die Oldenburger StralRe und im Siden
durch die HavelstralRe begrenzt. In dstlicher Richtung schlieRen die bebauten Grundstiicke
der MiritzstraBe an den Geltungsbereich an.

Es handelt sich um einen Textbebauungsplan.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches kann dem Titelblatt und dem Ubersichts-
plan auf der Seite 6 enthommen werden.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Am o6stlichen Rand der 3. Anderung sind drei eingeschossige Doppelhauser vorhanden. Die
Freibereiche sind als Ziergarten genutzt. Westlich daran schlieRen an der Havelstral3e und
beidseitig der Memelstral3e zweigeschossige Mehrfamilienhduser mit vier bis maximal neun
Wohnungen an. Ostlich der MemelstraRe liegen die Mehrfamilienh&user auch riickwartig in
zweiter Reihe. Die Grundstiicke der Mehrfamilienhduser insbesondere sind relativ stark
versiegelt. Am westlichen Rand des Geltungsbereiches sind gewerbliche Strukturen vor-
handen. Hier sind eine Gewerbehalle und eine Autosattlerei ansassig. Die Autosattlerei
verfugt Uber Tanksaulen. Diese Nutzungen sind tUber die Oldenburger Strafl3e erschlossen.
Der nordwestliche Rand des Plangebietes stellt sich als Freiflache/ Rasenflache dar. Im
nordlichen Plangebiet sind freistehende eingeschossige Einfamilienhduser auf relativ grof3-
zugig geschnittenen Grundstucken vorhanden. Parallel zur Oldenburger Strafle sind um-
fangreiche Gehdlzbestédnde vorhanden.
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Mehrfamilienh&user an der MemelstralRe

Ruckwartige Grundsticksbebauung an der Memelstral3e
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Nordwestlicher Geltungsbereich; Blick von der Memelstral3e in Richtung Nordwesten

Autosattlerei am stuidwestlichen Rand des Geltungsbereiches

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 zentral6rtlichen Einrichtungen und Angeboten fir den allgemeinen
taglichen Grundbedarf sicherstellen. Fir das Plangebiet werden keine Darstellungen getrof-
fen.
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Das Regionale Raumordnungsprogramm wird derzeit neu aufgestellt.
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Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede stellt die Flachen beid-
seitig der Memelstral3e als gemischte Bauflache dar. Der ¢stliche Rand des Plangebietes

ist als Wohnbauflache dargestellt.
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Bebauungsplane

Fir das Plangebiet liegt der Bebauungsplan Nr. 34 ,Wahnbek — Teilbereich HavelstralRe/
MemelstraRe* vor. Der Bebauungsplan Nr. 34 setzt fir den westlichen Teil dieser 3. Ande-
rung ein Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl
von 0,8 fest. Zulassig sind maximal zwei Vollgeschosse. Es ist eine offene Bauweise aus-
gewiesen. Der Bebauungsplan Nr. 34 setzt fur den ostlichen Teil dieser 3. Anderung ein
Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,3 fest. Der Bebauungsplan Nr.
34 ist bereits im Jahr 1982 als Satzung beschlossen worden.
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Abbildung: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 34

Im Zuge einer 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 wurde fiir das Allgemeine Wohn-
gebiet entlang der Havelstral3e die Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse sowie zur Ge-
schossflachenzahl aufgehoben und statt dessen eine maximale von Firsthéhe von 9,5 m
ausgewiesen. AuRerdem wurde eine abweichende Bauweise festgesetzt und die maximale
Gebaudelange auf 20 m begrenzt. Zudem werden Anpassungen der Baugrenzen vorge-
nommen.



Gemeinde Rastede: 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34

15

a2

Abbildung: G

Im Zuge einer 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 wurden die Zu- und Abfahrtsver-

bot an der Oldenburger Stral3e aufgehoben.

Der Ursprungsplan des Bebauungsplans Nr. 34 ging in 6stlicher Richtung tUber den Gel-
tungsbereich dieser 3. Anderung hinaus. Fur diesen Teil ist der Ursprungsbebauungsplan

Nr. 34 bereits durch den Bebauungsplan Nr. 88 Uberplant worden. Der Geltungsbereich des

Bebauungsplanes Nr. 88 bildet die 6stliche Begrenzung der 3. Anderung.
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odiibl

LPB I W
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ungsplan Nr. 88I,,Wohngebiet ndrdlich Havelstrale®

Kbbildung: Ausschnitt au:s; dem Bebau
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2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Geltungsbereich dieser 3. Anderung liegt in der Ortslage Wahnbek, nérdlich der Havel-
stral3e, dstlich der Oldenburger Stral3e (K 131). Fur das Plangebiet liegt der Bebauungsplan
Nr. 34 mit zwei Anderungen vor.

Anlass fir diese Anderung ist das in jungster Zeit vom Rat der Gemeinde Rastede be-
schlossene Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ grol3e
Entwicklungsdruck auf den Flachen andererseits. Vor dem Hintergrund einer angespannten
Wohnungsmarktsituation und einer grof3en Nachfrage nach Wohnnutzungen in der Ge-
meinde Rastede und auch in der Ortslage Wahnbek, sind fur das Plangebiet bauliche Ver-
anderungen in nachster Zeit zu erwarten. Einige Grundstiicke im westlichen und nordwest-
lichen Bereich dieser Anderung sind nur relativ gering bebaut, so dass sich hier Nachver-
dichtungspotenziale ergeben. Das Plangebiet ist sehr gut erschlossen. Es bietet sich daher
fur eine weitere bauliche Entwicklung besonders an.

Im Zuge dieser 3. Anderung werden die Festsetzungen zum MaR der zulassigen Nutzungen
unter Berlcksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung
geandert. Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 34 und seiner Anderungen
bestehen fort. Bei der Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan.

Im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung wurde das nachstehende Zielkonzept erar-
beitet.! Dem Zielkonzept liegen die folgenden Grundsatze zugrunde:

®»  Schutz vorhandener kleinteiliger Siedlungsstrukturen; ggf. Riicknahme von Baurech-
ten

mafvolle Verdichtung in einheitlich gepragten Siedlungsgebieten

bestandsorientiert zusétzliche Verdichtung in Bereichen mit Verdichtungsanséatzen

bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung im Ortskern

A R S

bestandsorientiert zusétzliche Verdichtung in Bereichen mit (verkehrlicher) In-
frastruktur und Nahversorgung

Stadtebauliche Verdichtungen sollen gebietsbezogen in einer dem Ortshild und der Sied-
lungsstruktur vertraglichen Art und Weise durchgefiihrt werden, um ungewollten Verdich-
tungen mit den daraus resultierenden Nachbarschaftskonflikten und negativen Verdnderun-
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 zulassigen 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:

1 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. Gebsudehthe 10,50 m

max. 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick
max. 8 Wohneinheiten je Gebaude

| maximal ggf. mit Begrenzung der
Traufhdhe/Dachform Einzelfallprifung

max. zwei Wohneinheiten je Einzelhaus/ DHH;
je angefangene 600/ 300 gm GS 1 WE EH/
DHH

Der Geltungsbereich dieser Anderung liegt im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung
innerhalb der Zone mit mittlerer stadtebaulicher Dichte (blaue Zone). Fir 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 Traufhdhe auf maximal 6,50 m

e Begrenzung der Gebaudehthe auf maximal 10,50 m

Fir die blaue Zone im Anderungsbereich wurde zudem die Riicknahme der planungsrecht-
lichen Mdglichkeit zur Errichtung eines Staffelgeschosses angeregt.

Das Konzept bildet die Grundlage fiir die Festsetzungen dieser Anderung. Im Rahmen die-
ser 3. Anderung werden die Empfehlungen fiir die blaue Zone in Ansatz gebracht. Es wer-
den die Festsetzungen zum Mald der zuldssigen Nutzungen unter Beriicksichtigung der
Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung geandert. Bei der Anderung
handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan. Ein Ubersichtsplan ist auf der Seite 6
beigefugt.

Fur das Plangebiet sind in den Allgemeinen Wohngebieten und in den Mischgebieten zwei
Vollgeschosse mit einer maximalen Gesamthéhe von 10,50 m und einer Traufhfhe von
6,50 m festgesetzt. Staffelgeschosse werden in den Allgemeinen Wohngebieten und
Mischgebieten oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlossen, da Gebaudekdrper mit
Staffelgeschossen insgesamt massiver wirken als Gebaudekdrper mit geneigtem Dach.
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Das gilt auch flr eingeriickte Staffelgeschosse. Zudem hat der Ausschluss von Staffelge-
schossen nachbarschitzende Wirkung. Insbesondere von den Dachterrassen ergeben sich
haufig Einblicke in die Nachbargrundstiicke und Garten, was zu Konflikten fihren kann.

Allgemein sind Staffelgeschosse gegeniiber den AuRenwanden des Gebaudes zurtickge-
setzte oberste Geschosse. Diese Bauform wird derzeit verstarkt nachgefragt. Dieser Nach-
frage will sich die Gemeinde Rastede zwar nicht grundsétzlich entziehen, aber nur in den
Bereichen zulassen, die sich aufgrund ihrer zentralen Lage oder aufgrund der vorhandenen
Struktur dafir eignen. Dies ist im Plangebiet nicht der Fall. Wohnraum ist oberhalb des 2.
Vollgeschosses jedoch zuldssig. In den Allgemeinen Wohngebieten und Mischgebieten sind
maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Ein-
zelhaus zulassig. Mehrfamilienhduser mit mehr als 8 Wohneinheiten geniel3en Bestands-
schutz. Dartuber hinaus sind abweichend in den Mischgebieten eine hohere Anzahl an
Wohnungen bis zum genehmigten Bestand zulassig, vorausgesetzt, dass zum Zeitpunkt
des Satzungsbeschlusses der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wahnbek — Teil-
bereich HavelstralRe/ MemelstralRe“ dieser Bestand an Wohnungen bereits bauordnungs-
rechtlich genehmigt war.

Die Gemeinde Rastede hat insbesondere fur den westlichen und nordwestlichen Rand des
Anderungsbereiches Nachverdichtungspotenziale erkannt. Einige Grundstiicke im westli-
chen und nordwestlichen Bereich dieser Anderung sind nur relativ gering bebaut. Das zent-
rale Gebiet ist bereits relativ hoch verdichtet. Hier werden die Hochstmal3e im Wesentlichen
bereits ausgenutzt. Das relativ hohe Maf3 an baulicher Dichte ist pragend in diesem Bereich
und eine Ausdehnung auf den gesamten Anderungsbereich unkritisch. Das Plangebiet ist
sehr gut erschlossen. Eine hdhere bauliche Ausnutzung gegeniber der derzeitigen Be-
standsnutzung ist insbesondere am westlichen und 6stlichen Rand des Plangebietes zu-
kunftig mdglich.

Zudem werden Ortliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen und
Dachneigungen absichern sowie die Anzahl der Einstellplatze regein:

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften gemaf § 84 (3) NBauO ist identisch mit
dem Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wahnbek — Teilbe-
reich Havelstralle/ Memelstralie®.

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur mit symmetrisch geneigten Sattelda-
chern, Walmdéachern und Krippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufh6he zulassig.
Die Dacher der Hauptgeb&aude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu errich-
ten. Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fur untergeordnete Gebaudeteile, Quer-
giebel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten (reine Stahl-
/Glaskonstruktion oder Holz-/Glaskonstruktion einschlief3lich verglastem Dach), Veranden
sowie Garagen, Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO. Auf 10 % der Grundfla-
che der Dachflache sind abweichend geringere Dachneigungen zulassig.

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemaR § 84 (1) NBauO ist identisch mit
dem Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wahnbek — Teilbe-
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reich Havelstralle/ MemelstralRe“. Gemali 8 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt, dass je
Wohneinheit 2 Einstellplatze anzulegen sind. Mit dieser Ortlichen Bauvorschrift wird sicher-
gestellt, dass auf den Privatgrundstiicken ausreichend Parkraum zur Verfligung gestellt
wird. Der offentliche Raum wird von Parksuchverkehren und von parkenden Autos freige-
halten bzw. entlastet.

Insgesamt wird mit den getroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bau-
vorschriften die stadtebauliche Dichte im Plangebiet auf ein vertragliches Maf3 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 Anderung nicht tangiert. Auf die Planunterlagen zum rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 34 und seiner Anderungen wird verwiesen.

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und offentlichen Belange fach- und sachgerecht in die
Abwéagung gemal § 1 (7) BauGB einstellen zu kdnnen, sind gemaf §8 3 und 4 BauGB Be-
teiligungsverfahren durchgeftihrt worden.

3.1.1 Ergebnisse der dffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB

Im Zuge der offentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen eingegangen.

3.1.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 (2) BauGB

. Der Landkreis Ammerland hat um Uberpriifung der Rechtsgrundlage fiir den Aus-
schluss der Staffelgeschosse oberhalb des 2. Vollgeschosses gebeten und den
Ausschluss als ortliche Bauvorschrift angeregt. Unter Einhaltung der Traufth6he sei
ein Staffelgeschoss ohnehin nicht planbar.

Die Stadt Hamburg hat Hinweise fur die Ausarbeitung von Bebauungspl&nen herausgege-
ben. Zum Mal3 der baulichen Nutzung (Blatt 5) heif3t es darin: Im Bebauungsplan kénnen
neben den Festsetzungen zu Vollgeschossen auch Festsetzungen zu Nichtvollgeschossen
getroffen werden. Da der 8 20 der BauNVO aber nur von Vollgeschossen spricht, sind es
Festsetzungen Uber die bebaubare Grundstiicksflache z.B. oberhalb des obersten tatsach-
lichen Vollgeschosses oder oberhalb des obersten zuldssigen Vollgeschosses (§ 23 i.V.m.
8 16 Absatz 5 BauNVO).

Nach der Kommentierung von Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg zu 8 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB
Rdnr. 249 — 253 koénnen ,Festsetzungen fir tbereinander liegende Geschosse, Ebenen
und sonstige Teile baulicher Anlagen gesondert getroffen werden. Zweck dieser Regelung
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ist es, einen mehrschichtigen Stadtaufbau durch Festsetzungen im Bebauungsplan festle-
gen zu konnen....... Dabei wird davon ausgegangen, dass grundsatzlich fur alle der in 8 9
Abs. 1 bezeichneten Festsetzungen differenzierende Festsetzungen nach Absatz 3 Satz 2
moglich sein sollen....Als differenzierende Festsetzung erfordert sie auch eine entspre-
chende Berucksichtigung der davon berthrten 6ffentlichen und privaten Belange nach den
Abwagungsgrundsatzen des 8 1 Abs. 7. So kdnnen Fragen des Immissionsschutzes, des
Nachbarschutzes und alle anderen Fragen von Bedeutung sein, die durch die schichtweise
und insgesamt enge Zuordnung von neben- und Ubereinander liegenden, unterschiedlichen
Nutzungen aufgeworfen sind.*

Unter Berlcksichtigung dieser Kommentierung und den Handlungsanweisungen der Stadt
Hamburg wird die Rechtsgrundlage beibehalten.

Staffelgeschosse sind im Plangebiet voraussichtlich auch durch die festgesetzte Traufhthe
in Verbindung mit den festgesetzten Vollgeschossen und der ortlichen Bauvorschrift zur
Dachneigung oberhalb des 2. Vollgeschosses schwierig umsetzbar. Die Gemeinde Rastede
trifft jedoch die Festsetzung zum Ausschluss von Staffelgeschossen, um sicherzustellen
und auch einwandfrei zu verdeutlichen, dass Staffelgeschosse oberhalb des 2. Volige-
schosses nicht zulassig sind.

e  Der Landkreis Ammerland hat darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan Nr.
34 aus dem Jahr 1983 keine Festsetzungen bezlglich des Schallimmissionsschut-
zes der angrenzenden Kreisstral3e K 131 enthalte. Vermutlich wirden die Orientie-
rungswerte der DIN 18005-1 fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A)
nachts tberschritten.

Anlass fur die Anderung ist das vom Rat der Gemeinde Rastede beschlossene Konzept zur
vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ gro3e Entwicklungsdruck auf den
Flachen andererseits. Im Zuge der Anderung werden die Festsetzungen zum MaR der zu-
lassigen Nutzungen und ortliche Bauvorschriften unter Berlcksichtigung der Ergebnisse
des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung geandert. Bei der 3. Anderung handelt es
sich um einen reinen Textbebauungsplan. Baurechte sind bereits auf der Grundlage des
rechtskréftigen Bebauungsplanes und seiner bisherigen Anderungen vorhanden. Derzeit
wird kein Anlass fiir eine umfassende Neu- oder Uberplanung des Geltungsbereichs unter
Bertcksichtigung des Schallschutzes gesehen. Die Gemeinde wird reagieren, sobald sie
ein Planungserfordernis erkennt. Das Plangebiet ist zudem bereits zum grof3ten Teil be-
baut.

. Der OOWYV und die EWE Netz GmbH haben auf ihre Leitungen bzw. die Leitungs-
abfrage im Internet verwiesen und Anmerkungen zur Ausbauplanung vorgebracht.

Bei der 3. Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan, dem kein Planteil
beigefugt ist. Das Plangebiet ist bereits Uberwiegend bebaut.
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3.2 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Artenschutz

» derzeitiger Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt nordlich der Havelstrafe im Ortsteil Wahnbek und es besteht Pla-
nungsrecht durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 34 ,Wahnbek (Teilbereich Havel-
straBe/Memelstrale), einschlieRlich rechtskraftiger Anderungen. Dieser weist im Ostteil ein
Allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 aus, im Westteil ist ein
Mischgebiet mit einer GRZ von 0,4 sowie ein Erhaltungsgebot fir Einzelbaume festgesetzt.
Im Westen wird das Plangebiet durch die Oldenburger StralRe begrenzt.

In der aktuellen Auspragung sind im Mischgebiet neben einer Oldtimer-Tankstelle und einer
Lagerhalle an der Oldenburger StraBe und einem dichten Bestand an markanten Einzel-
baumen und Baum-Strauchhecken auch Mehrfamilienhauser ausgepragt. Zugeordnet sind
Zufahrten und Stellplatze, die Garten werden vielfach durch Hecken eingerahmt, neben
einzelnen Buchen auch Thujahecken. Der nérdliche Abschnitt wird durch Einfamilienhéuser
in umgebenden, individuell gestalteten Géarten, abgeschirmt durch dichte Thujahecken be-
stimmt. Im Nordwesten weist ein gré3eres Grundsttick noch grof3flachige Rasenflachen und
einzelne Geholze und Obstb&dume auf.

Der 6stliche Abschnitt unterliegt den Festsetzungen als Allgemeines Wohngebiet und ist mit
Doppelhausern bebaut.

Die Boden des Plangebietes sind Uberwiegend als mittlere Pseudogley-Podsolbdden aus-
gepragt, im Stidwesten geht dieser in einen reinen Podsol tber. Die bodenkundliche Feuch-
testufe wird mit mittel trocken (2) angegeben. Die Grundwasserstufe ist mit einem mittleren
Grundwasserstand von Uber 20 dm als grundwasserfern (GWS 7) einzustufen.

Ein Suchraum fur schutzwirdige Bdden 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.

Nach Art und Mé&chtigkeit der grundwasseriberdeckenden Bodenschichten ist das Grund-
wasserschutzpotential hoch. Die Lage der Grundwasseroberflache in m NHN liegt zwischen
7,5 und 10 m NHN, bei einer durchschnittlichen Gelandehdhe von rund 17 m NHN.

Die Grundwasserneubildungsrate im langjahrigen Mittel (1981 bis 2010) ist im Sudwesten
mit Uber 100 bis 150 mm/a geringer als im Ubrigen Plangebiet mit Gber 300 bis 350 mm/a,
was einer hohen Neubildungsrate entspricht, so dass ein besonderer Schutzbedarf vor-
liegt.®

Im innerdrtlichen, besiedelten Bereich sind keine grofR3flachigen klimatischen Funktionsrau-
me ausgepragt, jedoch wirken die Laubbaumbestande im Westen klimaausgleichend und
wirken als Lulftfilter.

NIBISR Kartenserver (2011) — Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Bodenkunde, Hannover
8 NIBISR Kartenserver (2011) — Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hydrologie, Hannover
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» Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Belange der Eingriffsregelung

Im Zuge der 3. Anderung werden die Festsetzungen des Ursprungsplanes fur ein allgemei-
nes Wohngebiet und des Mischgebietes weitgehend Ubernommen, es liegt auch eine voll-
standige Bebauung vor. Die im Folgenden aufgezeigten Anderungen ergeben sich auf
Grundlage des Dichtekonzeptes. So werden die Grundflachenzahlen von 0,3 im Wohnge-
biet und von 0,4 im Mischgebiet beibehalten. Es werden zwei Vollgeschosse mit einer ma-
ximalen Traufhdhe (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und dem
aufgehendem Mauerwerk) von 6,50 m tUber Bezugspunkt festgesetzt, die maximal zulassige
Gesamthohe betragt 10,50 m Uber Bezugspunkt. Oberhalb des 2. Vollgeschosses sind
Staffelgeschosse unzulassig.

Mit dieser Anderung werden die Grundflachenzahlen gegeniiber der planungsrechtlichen
Bestandssituation nicht verandert und auch die Baugrenzen werden nicht verlagert oder
erweitert, so dass sich insgesamt keine héhere Versiegelung/Ausnutzung der Grundflachen
ergibt.

Auch werden die auf dem westlichen Grundstiick parallel der Oldenburger Stral3e beste-
henden markanten Einzelbdume (Eichen) als zu erhalten festgesetzt.

Demnach werden insgesamt mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes in Bezug auf die
Belange von Natur und Landschaft weder zuséatzliche Flacheninanspruchnahmen, die zu
erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen und der Biotop- und Lebensraum-
strukturen fuihren kdnnten, noch héhere Geschossigkeiten oder Gebaudehdhen 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 durchgefihrt, auch werden aufgrund der Be-
standssituation keine Uber das bisherige Mal3 hinausgehenden Malinahmen zur Vermei-
dung und zum Ausgleich erforderlich.

> Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemafld 8 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 Habitatqualitdten sind nur Vorkommen von siedlungstoleranten Vogelarten
plausibel anzunehmen.

An Gebauden konnen Fledermausquartiere vorhanden sein, Altbaumbestande mit Hohlen
und Spalten sind auf dem westlichen Grundstiick vorhanden, die aber von der Planung
nicht berthrt werden.

Somit sind wegen der Bestandsauspragung in den Garten und den Hecken siedlungstypi-
sche Habitatqualitaten gegeben, die das Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten
Tierarten (Vogeln, Fledermé&use) nicht ausschliefl3en.
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Nach der Potentialanalyse auf Grundlage des Biotopbestandes werden im Folgenden die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gepruft, ob diese der Realisierung der Planung
entgegenstehen konnen.

1.) Verbot der Verletzung oder Tétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadigung
oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen

Die Erfullung des Verbotstatbestandes der Totung und Gefahrdung von Individuen ist ver-
meidbar, indem die Bestande weitgehend erhalten bleiben. Sollten dennoch Gehdlzfallun-
gen notwendig werden oder auch Abriss-, Sanierungs- und Neubaumalnahmen an Gebau-
den erfolgen, sind diese aulRerhalb der Vogelbrutzeit und Quartierszeit von Flederm&usen
durchzufiihren (sofern besetzte Quartiere und/ oder Brutplatze betroffen sind). Bei Hinwei-
sen auf Fledermause ist zudem unabhangig von der Jahreszeit vor baulichen MalRnahmen
oder Abriss eine Gebaudekontrolle auf tatsdchliche Vorkommen durchzufihren. Aufgrund
dieser Vermeidungsmdglichkeit ist das Totungsverbot 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 ein be-
reits vollstandig entwickeltes Gebiet handelt, so dass sich die Storwirkung der Nutzungen
(insbesondere Beunruhigung von Tieren durch die Anwesenheit von Menschen) nicht signi-
fikant verandern 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 in-
nerhalb der Gartenflaichen mdglich, aber dauerhafte Niststatten etc. sind im Plangebiet aus-
schlie3lich in den GroRRgeholzen zu erwarten, die als zu erhalten festgesetzt sind. Auch
kommt das Verbot der Zerst6rung von Lebensstétten fir zulassige Vorhaben innerhalb von
Bebauungsplanen nicht zur Anwendung, soweit die 6kologische Funktion der betroffenen
Lebensstéatte im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird (8 44 Abs. 5 BNatSchG).
Das kann hier angenommen werden, da es sich um einen Bestandsbebauungsplan handelt
und siedlungstypische Strukturen mit individueller Gartennutzung innergebietlich als auch
im weiteren Umfeld ausgepragt sind und erhalten bleiben.

Fazit: Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die
Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings sind auf der Ausfihrungsebene
Vermeidungsmalinahmen (Beachtung von Fallzeiten, Durchfiihrung von Kontrollen bei Ge-
baudeabriss) zu bertcksichtigen.

» Natura 2000-Vertraglichkeit

Das néachstgelegene FFH-Gebiet ist mit einer Entfernung von etwa 2,1 km das Gebiet
Funchsbische, Ipweger Bische (2715-332) norddstlich von Wahnbek. Dieses wird als
Waldgebiet mit ausgedehnten feuchten Eichen-Hainbuchenwaldern und Kleinerflachigen
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bodensauren Buchenwaldern charakterisiert. An einem naturnahen Bach kommen artenrei-
che Erlen-Eschenwalder, Kleingewasser und eine Nasswiese vor.

Nachteilige Auswirkungen der Planung auf das FFH-Gebiet sind nicht zu erwarten, da be-
reits umfangreiche Siedlungsstrukturen von Rastede zwischen FFH-Gebiet und Plangebiet
vorhanden sind und diese somit sowohl rAumlich als auch funktional vom Plangebiet abge-
grenzt sind.

EU-Vogelschutzgebiete sind ebenfalls nur in mehreren Kilometern Entfernung (etwa 5 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 geschitzte Landschaftsbestandteile, geschiitzte Bio-
tope oder sonstige Schutzgebiete ausgepragt. Die nachstgelegenen Landschaftsschutzge-
biete schlieRen mit dem LSG WST 82 — Kulturlandschaft an der Wahnbéake in etwa 450 m
Entfernung und das LSG WST 78 —Rasteder Geestrand in etwa 1,5 km Entfernung an.
Auch weitere Schutzgebiete oder Schutzobjekte kommen erst in weiterer Entfernung vor.

» Darstellungen von Landschaftsplanen

Der Landschaftsplan der Gemeinde Rastede aus dem Jahr 1995 stellt nur Einzelbdume an
der Oldenburger Stral3e heraus.

Gemalfl Landschaftsrahnmenplan des Landkreises Ammerland 1995 liegt das Plangebiet am
Rand eines Gebietes zur Erhaltung und Pflege von Wallhecken.

3.3 Einfigen der Planung in den stadtebaulichen Zusammenhang

Fur das Plangebiet liegt der Bebauungsplan Nr. 34 mit zwei Anderungen vor. Das Plange-
biet ist Uberwiegend bebaut. Angrenzend an den Geltungsbereich der Anderung setzt sich
zu drei Seiten das Siedlungsgebiet fort.

In ihrem Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung hat die Gemeinde fiir das Plangebiet
ein grolleres Verdichtungspotenzial erkannt und diesen Bereich entsprechend als blaue
Zone (Zone mittlerer Dichte) dargestellt. Die fur die blaue Zone maximalen Kennziffern wur-
den vorstehend wiedergegeben. Die Maximalwerte werden im Zuge dieser Anderung be-
ricksichtigt. Damit ergeben sich Nachverdichtungspotenziale im Vergleich zur Bestandsbe-
bauung insbesondere am westlichen und 6stlichen Rand des Plangebiets. Der wirksame
Bebauungsplan Nr. 34 hatte fir die Mischgebiete bereits zwei Vollgeschosse zugelassen,
fur die Allgemeinen Wohngebiete wurde in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34
auf die Begrenzung der Anzahl der Vollgeschosse verzichtet und stattdessen nur eine ma-
ximale Gebaudehdhe von 9,5 m festgesetzt.

Um eine Nachbarschaftsvertraglichkeit abzusichern, wird die Gebaudehdhe im gesamten
Anderungsbereich in Anlehnung an das Konzept auf 10,50 m und die Traufhéhe auf 6,50 m
begrenzt. Fur die Mischgebiete war bislang keine Gebaudehdhe oder Traufhdhe festge-
setzt. In den Allgemeinen Wohngebieten war die maximale Gebaudehdhe auf 9,5 m be-
grenzt. Zulassig sind auf der Grundlage dieser Anderung 8 Wohnungen je Wohngebaude.
Die Anzahl der zulassigen Wohnungen war im Bebauungsplan Nr. 34 bislang nicht geregelt.
Staffelgeschosse werden oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlossen. Oberhalb des 2.
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Vollgeschosses ist ein geneigtes Dach zulassig/ méglich, in dem Wohnnutzungen zuléssig
sind. Um eine zu hohe Dichte auszuschlie3en, wird ebenfalls in Anlehnung an das Konzept
maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick festgesetzt.

Insgesamt wird durch die Anderung die bauliche Dichte und die Gebaudehohe ausreichend
beschréankt, um sicherzustellen, dass die umgebende Bebauung nicht durch neue Planvor-
haben Uberpragt wird.

Zudem werden oOrtliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen und
Dachneigungen absichern und die Anzahl der erforderlichen Einstellplatze vorschreiben.

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. Gemafl? 8 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bau-
leitplane dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die natirlichen 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 8§ 1 Abs. 7 zu beriicksichtigen.

Bei der Anderung handelt es sich um eine Planung im Bestand. Es werden keine neuen
Flachen erstmalig fur eine bauliche Entwicklung in Anspruch genommen. Die Planung dient
dem Erhalt des bestehenden Siedlungsbildes und der Absicherung eines Nachverdich-
tungspotenzials. Durch die Nachverdichtung kann die Inanspruchnahme von Flachen jen-
seits 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 fuhrt
damit zu guten bioklimatischen Bedingungen.

4. INHALTE DER FESTSETZUNGEN

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wahnbek — Teilbereich
Havelstralle/ MemelstraRe® umfasst die im Bebauungsplan gemaR § 4 und § 6 BauNVO
festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete (WA) und Mischgebiete (MI) gemaR Ubersichts-
plan auf Seite 6.

Es werden folgende Festsetzungen getroffen:
e Maximal zwei Vollgeschosse

¢ maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je
Einzelhaus

¢ maximale Traufhohe 6,50 m

¢ maximale Gebaudehothe 10,50 m
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¢ Staffelgeschosse oberhalb des 2. Vollgeschosses unzulassig.

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Einstellplatze gemaf § 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 Privatgrundstiicken
ausreichend Parkraum zur Verfigung gestellt wird. Der offentliche Raum wird von Park-
suchverkehren und von parkenden Autos freigehalten.

Gestaltungsvorschriften geman § 84 (3) NBauO

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemanR § 84 (3) NBauO ist identisch mit
dem Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 34 ,Wahnbek — Teilbe-
reich Havelstral’e/ Memelstralde®“.

Mit den ortlichen Bauvorschriften soll erreicht werden, dass die Gestaltvielfalt auf ein ange-
messenes MalR reduziert wird. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit des Einzelnen bleibt trotz
der Festsetzungen weitestgehend erhalten. Konkret werden Gestaltungsvorschriften zur
Dachform und zur Dachneigung erlassen.

Aus den Merkmalen, die ein harmonisches Siedlungsbild bestimmen, ragen die beiden
Merkmale Trauf- und Gebaudehothe (s. textliche Festsetzung) und Dachneigung (6rtliche
Bauvorschrift) besonders hervor. Die Gemeinde Rastede sichert mit den getroffenen Fest-
setzungen in Verbindung mit den ortlichen Bauvorschriften ein harmonisches Ortshild ab
und erreicht ein geschlossenes Stral3en— und Siedlungsbild. Unter Bericksichtigung 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 mit symmetrisch geneigten Sattelda-
chern, Walmdéachern und Krippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufhéhe zulassig.

Die Dacher der Hauptgebaude sind mit Dachneigungen zwischen 20 und 45 Grad zu errich-
ten.

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fiir untergeordnete Gebaudeteile, Quergie-
bel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergéarten (reine Stahl-/Glaskonstruktion
oder Holz-/Glaskonstruktion einschlie8lich verglastem Dach), Veranden sowie Garagen,
Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache der Dachflache sind abweichend geringere Dachneigungen zu-
lassig.

Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen ortlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemafn § 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 gemalf3 § 4 BauGB mit Schreiben vom
Entwurfsbeschluss
Bekanntmachung

Offentliche Auslegung

Satzungsbeschluss

Rastede, den

Der Blrgermeister



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

Beschlussvorlage

Vorlage-Nr.: 2021/067
freigegeben am 29.04.2021

GB1 Datum: 26.04.2021
Sachbearbeiter/in: Ahlers, Sandra

2. Anderung Bebauungsplan Nr. 48 - Wahnbek (nordlich der
Schulstral3e/Saalestralde)

Beratungsfolge:

Status Datum Gremium

o] 10.05.2021 Ausschuss fur Bau, Planung, Umwelt und StralRen
N 18.05.2021 Verwaltungsausschuss

o] 29.06.2021 Rat

Beschlussvorschlag:

1. Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB sowie
der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf 8
4 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen werden auf der Grundlage die-
ser Beschlussvorlage sowie der Sitzung des Ausschusses fur Bau, Planung, Um-
welt und StraRen am 10.05.2021 berticksichtigt.

2. Von einer Umweltvertraglichkeitspriufung wird gemaR 8 13 Abs. 2 BauGB abge-
sehen.

3. Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 mit Begriindung sowie die ortlichen

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

Sach- und Rechtslage:

Zur Ubernahme der Ziele des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung in die
verbindliche Bauleitplanung soll die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48
durchgefuhrt werden. Der Geltungsbereich umfasst die Wohngebiete nérdlich der
Schulstraf3e und sudlich der Saalestral3e.

Im Zuge des Konzeptes zur vertraglichen Innenentwicklung (s. Vorlage 2019/128)
wurde der Geltungsbereich als ,blaue Zone* mit mittlerer stadtebaulicher Dichte ge-
kennzeichnet. Daher soll eine maximale Gebaudehthe von 10,50 m festgesetzt wer-
den, wobei die Traufhdhe 6,50 m nicht Uberschreiten darf. Bei maximal zweige-
schossiger Bauweise werden dartber hinausgehende Staffelgeschosse ausge-
schlossen.
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Im ausgebauten Dach ist Wohnraum jedoch weiterhin zuléassig. Die Anzahl der
Wohneinheiten wird in Abhangigkeit zur Grundsticksgrof3e limitiert, wobei das
Hochstmald von acht Wohneinheiten je Gebaude nicht Giberschritten werden darf.

Zusatzlich werden ortliche Bauvorschriften aufgestellt, wonach im gesamten Gel-
tungsbereich der Sammelanderung nur symmetrisch geneigte Sattel-, Walm- und
Krippelwalmdacher mit beidseitig gleicher Traufhdohe zuldssig sind. Die Dachnei-
gung muss zwischen 20° und 45° liegen.

Fur den Geltungsbereich wird zudem festgesetzt, dass je Wohneinheit zwei Stellplat-
ze auf dem Grundstick vorzuhalten sind, um den o6ffentlichen Stral3enraum von
Parksuchverkehren und parkenden Autos zu entlasten.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan lasst zuséatzlich zu den zwei Vollgeschos-
sen noch ein weiteres Staffelgeschoss zu, wobei Festsetzungen zur Firsthéhe diese
Moglichkeit bereits jetzt einschranken. Hinsichtlich der weiteren gestalterischen Fest-
setzungen beziehungsweise der zulassigen Anzahl an Wohneinheiten sind bisher
keine Regelungen getroffen. Die o. g. Festsetzungen konkretisieren insoweit die jet-
zigen Regelungen, ohne diese mal3geblich einzuschréanken.

Im Zuge der offentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen eingegangen. Von
den Tragern offentlicher Belange wurden lediglich redaktionelle Hinweise gegeben,
die Uberwiegend in die Satzung aufgenommen wurden.

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

Finanzielle Auswirkungen:

Haushaltsmittel zur Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens stehen zur Verfligung.

Auswirkungen auf das Klima:

Keine, da die Baurechte zuvor auch schon bestanden haben und jetzt nur ndher dif-
ferenziert, aber nicht ausgeweitet wurden.

Anlagen:

1. Abwégungsvorschlage
2. Satzung einschlie3lich Begrindung

Seite 2 von 2
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£ 1
INWP
Gemeinde Rastede
Bebauungsplans Nr. 48, 2. Anderung ,,Wahnbek - nérdlich der SchulstraBe/SaalestraRe*,
im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB
Abwagung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange geméali § 4 (2) BauGB
und Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB
Trager 6ffentlicher Planungsrechtliche Vorgaben
Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
1 | Landkreis Ammerland Ich nehme Bezug auf das dortige Schreiben vom 18.12.2020 und

Ammerlandallee 12
26655 Westerstede

01.02.2021

teile zu vorgenanntem Bebauungsplan mit, dass grundsétzliche
Bedenken nicht bestehen.

Der vorgenannte Bebauungsplan setzt innerhalb der allgemei-
nen Wohngebiete zwei Vollgeschosse fest.

Mit der textlichen Festsetzung § 2 - 4. - werden die Traufhéhen
und die Gesamthohe bestimmt. Ich bitte, hier die Firsthdhe fest-
zusetzen, da sich dieses aus Nr. 2.8 der Planzeichenverordnung
als Hohe baulicher Anlagen als Hochstmalf ergibt.

Mit der textlichen Festsetzung Nr. 5 sollen Staffelgeschosse
oberhalb des zweiten Vollgeschosses ausgeschlossen werden
Zunéchst ist darauf hinzuweisen, dass die in der textlichen Fest-
setzung Nr. 5 benannte Rechtsgrundlage keine Mdéglichkeit bie-
tet, Staffelgeschosse auszuschlieRRen.

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO kann die Héhe der baulichen Anlagen festgesetzt
werden. Mit der getroffenen Festsetzung einer Gesamth6he wird dies umgesetzt. Die
Formulierung ,Gesamthdéhe” ist eindeutig und wird nicht geandert.

Die nebenstehende Auffassung wird nicht geteilt. Die Stadt Hamburg hat Hinweise
fur die Ausarbeitung von Bebauungsplénen herausgegeben. Zum Maf der baulichen
Nutzung (Blatt 5) heif3t es darin: Im Bebauungsplan kénnen neben den Festsetzun-
gen zu Vollgeschossen auch Festsetzungen zu Nichtvollgeschossen getroffen wer-
den. Da der § 20 der BauNVO aber nur von Vollgeschossen spricht, sind es Festset-
zungen Uber die bebaubare Grundstiicksflache z.B. oberhalb des obersten tatsach-
lichen Vollgeschosses oder oberhalb des obersten zulassigen Vollgeschosses (8 23
i.V.m. § 16 Absatz 5 BauNVO).
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INWP

Gemeinde Rastede

Bebauungsplans Nr. 48, 2. Anderung ,,Wahnbek — nérdlich der SchulstraRe/SaalestraRe*
NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Nach der Kommentierung von Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg zu § 9 Abs. 3 Satz 2

Landkreis Ammerland

Auch ist darauf hinzuweisen, dass aufgrund der Festsetzung der
Traufhdhe in einer GrélRenordnung von 6,50 m ein Staffelge-
schoss aus meiner Sicht gar nicht entstehen kann.

Die Kommentierung Fickert-Fieseler fuhrt in Randnummer 14 zu
§ 20 BauNVO aus, dass ein gegenuber den AuRenwéanden des
Gebaudes zurlickgesetztes oberstes Geschoss als gestaffeltes
Geschoss oder Staffelgeschoss bezeichnet wird. Vor den zu-
rickgesetzten Auflenwéanden liegen in der Regel begehbare
Freisitze (Dachterrassen, ,Séller”), die den Wohnwert der Staf-
felgeschosse erhthen. Gleichzeitig wird durch den Geschoss-
versatz der Lichteinfallwinkel fur gegenuberliegende Gebaude
verbessert.

Der Ausschluss von Staffelgebduden kann tberértliche Bauvor-
schriften planerisch festgelegt werden.

Auch der Bebauungsplan Nr. 48 (Ursprungsfassung) enthalt ort-
liche Bauvorschriften tiber Gestaltung, die sich mit Dachneigung,
Dacheindeckung (auch Farben) und diesbeziiglichen Ausnah-
men fir Garagen und Nebenanlagen befassen.

BauGB Rdnr. 249 — 253 kdnnen ,Festsetzungen fiir libereinander liegende Ge-
schosse, Ebenen und sonstige Teile baulicher Anlagen gesondert getroffen werden.
Zweck dieser Regelung ist es, einen mehrschichtigen Stadtaufbau durch Festset-
zungen im Bebauungsplan festlegen zu kénnen....... Dabei wird davon ausgegan-
gen, dass grundsatzlich fur alle der in § 9 Abs. 1 bezeichneten Festsetzungen diffe-
renzierende Festsetzungen nach Absatz 3 Satz 2 mdglich sein sollen....Als differen-
zierende Festsetzung erfordert sie auch eine entsprechende Bericksichtigung der
davon berthrten 6ffentlichen und privaten Belange nach den Abwagungsgrundsat-
zen des 8 1 Abs. 7. So kdnnen Fragen des Immissionsschutzes, des Nachbarschut-
zes und alle anderen Fragen von Bedeutung sein, die durch die schichtweise und
insgesamt enge Zuordnung von neben- und tbereinander liegenden, unterschiedli-
chen Nutzungen aufgeworfen sind."”

Unter Berucksichtigung dieser Kommentierung und den Handlungsanweisungen der
Stadt Hamburg wird die Rechtsgrundlage beibehalten.

Staffelgeschosse sind im Plangebiet voraussichtlich auch durch die festgesetzte
Traufhdhe in Verbindung mit den festgesetzten Vollgeschossen und der &rtlichen
Bauvorschrift zur Dachneigung oberhalb des 2. Vollgeschosses schwierig umsetz-
bar. Die Gemeinde Rastede trifft jedoch die Festsetzung zum Ausschluss von Staf-
felgeschossen, um sicherzustellen und auch einwandfrei zu verdeutlichen, dass Staf-
felgeschosse oberhalb des 2. Vollgeschosses nicht zuléssig sind.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Gemeinde Rastede hélt aus den 0.g. Griinden an ihrer planungsrechtlichen Fest-
setzung fest.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der nebenstehende Hinweis wird
redaktionell in der Begriindung erganzt.




INWP

Gemeinde Rastede

Bebauungsplans Nr. 48, 2. Anderung ,,Wahnbek — nérdlich der SchulstraRe/SaalestraRe*
NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Ich bitte um Darstellung, inwieweit diese ortlichen Bauvorschrif- [ Die Formulierung unter § 2.6 befasst sich mit den Festsetzungen nach Planungs-

Landkreis Ammerland

ten auch fur den Anderungsbereich noch Giiltigkeit haben sollen,
da unter der textlichen Festsetzung § 2,6., ausgefiihrt wird, dass
alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 48 inklu-
sive der bisher erfolgten rechtskréftigen Anderungen fortgelten.

Aus Sicht des Immissionsschutzes bestehen aufgrund der vor-
gelegten Unterlagen grundsétzlich keine Bedenken. Durch die
Anderung des MafRes der baulichen Nutzung im Zuge einer
Nachverdichtung werden die Belange des Immissionsschutzes
nicht bertihrt. Dennoch sollte folgendes bei der Abwagung be-
riicksichtigt werden:

In der Begriindung des Urplanes 1995 wird in Kapitel 6 beschrie-
ben, dass der Verkehr auf der Schulstral3e als gering einzustufen
ist und daher die Larmimmissionen als zumutbar angesehen
werden kénnen. Daher sind keine textlichen Festsetzungen be-
zuglich des Schallimmissionsschutzes der angrenzenden K 144
- SchulstraRe vorhanden. Ich verweise hierzu auf die Schal-
limmissionsprognose der ITAP GmbH Nr. 3662-20-a-pw vom
20.04.2020 zur 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14, in
dem die Schallimmissionen der Schulstrafle untersucht worden
sind. Aufgrund der groRen Uberschreitung der Orientierungs-
werte der DIN 18005-1 fir allgemeine Wohngebiete sind textli-
che Festsetzungen in die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
14 aufgenommen worden. Daher empfiehlt es sich, Angaben
zum passiven Schallschutz auch fiir diesen Anderungsbereich
aufzunehmen, um damit eine Sicherstellung von gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen zu ermdglichen.

recht und nicht mit den ortlichen Bauvorschriften. Der nebenstehenden Anregung
wird entsprochen. Unter § 3 Punkt 4 zu den &rtlichen Bauvorschriften wird redaktio-
nell folgendes ergénzt: Die drtliche Bauvorschrift Nr. 1 des Bebauungsplanes Nr. 48
zur Dachneigung wird fiir den Geltungsbereich der 2. Anderung aufgehoben.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Anlass fur diese 2. Anderung ist das vom Rat der Gemeinde Rastede beschlossene
Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ groRe Entwick-
lungsdruck auf den Flachen andererseits. Im Zuge der Anderung werden die Fest-
setzungen zum Maf3 der zuldssigen Nutzungen und 6rtliche Bauvorschriften unter
Beriicksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung
geandert. Bei der 2. Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan.
Baurechte sind bereits auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes und
seiner bisherigen Anderung vorhanden. Derzeit wird kein Anlass fiir eine umfas-
sende Neu- oder Uberplanung des Geltungsbereichs unter Beriicksichtigung des
Schallschutzes gesehen. Die Gemeinde wird reagieren, sobald sie ein Planungser-
fordernis erkennt. Das Plangebiet ist zudem bereits zum gré3ten Teil bebaut.

Nds. Landesbehdrde fiir
StraRenbau und Verkehr
KaiserstralRe 27

26122 Oldenburg

29.01.2021

Der Geltungsbereich liegt an der Kreisstrale 144 ,Schulstrale*
innerhalb einer gem. § 4 (2) NStrG festgesetzten Ortsdurchfahrt.
Ziel der Satzung ist die Anpassung des MaRes der baulichen
Nutzung und die Aufstellung értlicher Bauvorschriften.

Die Belange des Landkreises Ammerland, vertreten durch die
Niedersachsische Landesbehdrde fir StraRenbau und Verkehr -
Geschéftsbereich Oldenburg (NLStBV- OL), als StralRenbaulast-
trager der KreisstralRe 144 ,Schulstrafle” sind unmittelbar betrof-
fen.

Es sind an dieser Stelle keine Hinweise oder Anmerkungen
vorzutragen.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.




= Gemeinde Rastede 4
(NWP Bebauungsplans Nr. 48, 2. Anderung ,,Wahnbek — nérdlich der SchulstraRe/SaalestraRe*

Trager 6ffentlicher Planungsrechtliche Vorgaben

Nr. Belange Stellungnahme Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Nds. Lan- Nach Abschluss des Verfahrens bitte ich unter Bezug auf Ziffer | Der Nds. Landesbehdrde fir StraRenbau und Verkehr wird nach Abschluss des Ver-
desbehorde fiir StralRen- | 38.2 der Verwaltungsvorschriften zum BauGB um Ubersendung | fahrens ein Exemplar der Bauleitplanung Ubersandt.
bau und Verkehr von einer Ablichtung der gultigen Bauleitplanung einschlief3lich
Begriindung.

3 [oowv Wir haben die Anderungen des oben genannten Bebauungspla- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Anmerkun-
Georgstralie 4 nes zur Kenntnis genommen. gen beziehen sich auf die Ausbauplanung. Bei der 3. Anderung handelt es sich um
26919 Brake Das Gebiet st voll erschlossen. Die vorhandenen Versorgungs- einen reinen Textbebauungsplan, dem kein Planteil beigefugt ist.

25.01.20201 leitungen dirfen nicht durch geschlossene Fahrbahndecken -

ausgenommen an den Kreuzungsstellen - Gberbaut werden.

Bei der Erstellung von Bauwerken sind Sicherheitsabstande zu
den Versorgungsleitungen einzuhalten. Ferner weisen wir darauf
hin, dass wegen der erforderlicher Wartungs-, Unterhaltungs-
und Erneuerungsarbeiten Versorgungsleitungen weder Uber-
pflanzt noch mit anderen Hindernissen Uberbaut werden drfen.

Um fiir die Zukunft sicherzustellen, dass eine Uberbauung der | Der 2. Anderung ist kein Planteil beigefiigt. Die Eintragung eines Geh-, Fahr- und
Leitungen nicht stattfinden kann, werden Sie gebeten, ggf. fur die | Leitungsrechts ist daher nicht mdglich.

betroffenen Leitungen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht einzu-
tragen.

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

Im Hinblick auf den der Gemeinde obliegenden Brandschutz | Die Loschwasserversorgung wird auf nachstehender Planungsebene sichergestellt.
(Grundschutz) weisen wir ausdricklich darauf hin, dass die
Léschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der 6ffent-
lichen Wasserversorgung ist. Die 6ffentliche Wasserversorgung
als Aufgabe der Daseinsvorsorge wird durch die gesetzlichen
Aufgabenzuweisungen des Niederséachsischen Brandschutzge-
setzes (NBrandSchG) nicht bertihrt, sondern ist von der kommu-
nalen Léschwasserversorgungspflicht zu trennen.

Eine Pflicht zur vollstandigen oder teilweisen Sicherstellung der
Léschwasserversorgung uber das offentliche Wasserversor-
gungsnetz (leitungsgebunden) besteht durch den OOWYV nicht.




NwP

Gemeinde Rastede

Bebauungsplans Nr. 48, 2. Anderung ,,Wahnbek — nérdlich der SchulstraRe/SaalestraRe*

Nr.

Trager 6ffentlicher
Belange
Schreiben vom ...

Stellungnahme

Planungsrechtliche Vorgaben
Abwagung/Beschlussempfehlung

Fortsetzung OOWV

Da unter Berucksichtigung der baulichen Nutzung und der Ge-
fahr der Brandausbreitung unterschiedliche Richtwerte fur den
Léschwasserbedarf bestehen (DVGW-Arbeitsblatt W 405), ist
friihzeitig beim OOWV der mégliche Anteil (rechnerischer Wert)
des leitungsgebundenen Ldschwasseranteils zu erfragen, um
planungsrechtlich die ErschlieBung als gesichert anerkannt zu
bekommen.

Eventuelle Sicherungs- bzw. Umlegungsarbeiten kénnen nur zu
Lasten des Veranlassers oder nach den Kostenregelungen be-
stehender Vertrage durchgefiihrt werden.

Die Einzeichnung der vorhandenen Versorgungsleitungen in
dem anliegenden Plan ist unmaf3stablich. Die genaue Lage gibt
Ihnen Dienststellenleiter 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,
gerne auch digital, gebeten.

[ - "y - # > 5

[ @) Toeme: 0OWY Tichmaree

PlarausschatyBersicn/Vorgag |

Die nebenstehenden Anmerkungen beziehen sich auf die Ausbauplanung.

Der Anregung wird nach Abschluss des Verfahrens entsprochen.
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Gemeinde Rastede

Bebauungsplans Nr. 48, 2. Anderung ,,Wahnbek — nérdlich der SchulstraRe/SaalestraRe*
NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
4 | Verkehrsverbund Bre- Wir haben grundséatzlich keine Bedenken beziiglich der oben ge- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

men/Niedersachsen
Am Wall 165-167
28195 Bremen

05.01.2021

nannten Planungen.

Durch die Anpassungen der Festsetzungen zum Mal3 der zulds-
sigen Nutzungen, werden die Belange des offentlichen Perso-
nennahverkehr nicht berihrt.

Der Sachverhalt ist mit dem Landkreis Ammerland und dem
Zweckverband Verkehrsverbund Bremen/Niedersachsen
(ZVBN) abgestimmt. Dieses Schreiben gilt in Bezug auf den 6f-
fentlichen Personennahverkehr als gemeinsame Stellung-
nahme.

EWE Netz GmbH
Neue StralRe 23

Vielen Dank fur die Beteiligung unseres Hauses als Trager 6f-

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die nebenstehenden Anmerkun-

fentlicher Belange. gen beziehen sich auf die Ausbauplanung. Bei der 2. Anderung handelt es sich um
einen reinen Textbebauungsplan, dem kein Planteil beigeflgt ist. Eine Leitungsab-
frage im Zuge der 2. Anderung ist daher nicht zielfiihrend. Eine Leitungsabfrage ist
im Rahmen einer mdglichen Ausbauplanung zu stellen. Das Plangebiet ist bereits

Uberwiegend bebaut.

26316 Varel
14.01.20201

In den Plangebieten bzw. in unmittelbarer Nahe der Plangebiete
befinden sich Versorgungsleitungen und/oder Anlagen der EWE
NETZ GmbH.

Diese Leitungen und Anlagen sind in ihren Trassen (Lage) und
Standorten (Bestand) grundsatzlich zu erhalten und dirfen we-
der beschédigt, Uberbaut, Uberpflanzt oder anderweitig gefahrdet
werden. Bitte stellen Sie sicher, dass diese Leitungen und Anla-
gen durch lhr Vorhaben weder technisch noch rechtlich beein-
trachtigt werden.

Sollte sich durch lhr Vorhaben die Notwendigkeit einer Anpas-
sung unserer Anlagen, wie z.B. Anderungen, Beseitigung, Neu-
herstellung der Anlagen an anderem Ort (Versetzung) oder an-
derer Betriebsarbeiten ergeben, sollen dafir die gesetzlichen
Vorgaben und die anerkannten Regeln der Technik gelten. Glei-
ches gilt auch fur die gegebenenfalls notwendige Erschliel3ung
des Plangebietes mit Versorgungsleitungen und Anlagen durch
EWE NETZ. Bitte planen Sie in diesem Fall Versorgungsstreifen
bzw. -korridore gemanR DIN 1998 (von min. 2,2 m fur die Erschlie-
Bung mit Telekommunikationslinien, Elektrizitats- und Gasver-
sorgungsleitungen) sowie die Bereitstellung notwendiger Stati-
onsstellplatze mit ein.
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Gemeinde Rastede

Bebauungsplans Nr. 48, 2. Anderung ,,Wahnbek — nérdlich der SchulstraRe/SaalestraRe*
NI Trager 6ffentlicher Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Belange 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...
Fortsetzung Die Kosten der Anpassungen bzw. Betriebsarbeiten sind von | Die nebenstehenden Anmerkungen beziehen sich auf die Ausbauplanung.

EWE Netz GmbH

dem Vorhabentrager vollstédndig zu tragen und der EWE NETZ
GmbH zu erstatten, es sei denn der Vorhabentrager und die
EWE NETZ GmbH haben eine anderslautende Kostentragung
vertraglich geregelt.

Die EWE NETZ GmbH hat keine weiteren Bedenken oder Anre-
gungen vorzubringen.

Wir bitten Sie, uns auch in die weiteren Planungen einzubezie-
hen und uns frihzeitig zu beteiligen. Dies gilt auch fur den Fall
der ErschlieBung des Plangebietes mit Versorgungsleitungen
durch EWE NETZ, denn hierfiir sind beispielsweise Lage und
Nutzung der Versorgungsleitung und die sich daraus ableitenden
wirtschaftlichen Bedingungen wesentliche Faktoren.

Unsere Netze werden téglich weiterentwickelt und verandern
sich dabei. Dies kann im betreffenden Planbereich tber die Lauf-
zeit lhres Verfahrens/Vorhabens zu Veranderungen im zu be-
ricksichtigenden Leitungs- und Anlagenbestand fiihren. Wir
freuen uns Ihnen eine stets aktuelle Anlagenauskunft Giber unser
modernes Verfahren der Planauskunft zur Verfigung stellen zu
kénnen - damit es nicht zu Entscheidungen auf Grundlage veral-
teten Planwerkes kommt. Bitte informieren Sie sich deshalb gern
jederzeit uber die genaue Art und Lage unserer zu bericksichti-
genden Anlagen uber unsere Internetseite:

https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungspla-
ene-abrufen.

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

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

Haben Sie weitere Fragen? Sie erreichen Ihren Ansprechpartner
Astrid Libben unter der folgenden Rufnummer: 04451-8032334.

Bei der 2. Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan, dem kein
Planteil beigefiigt ist. Eine Leitungsabfrage im Zuge der 2. Anderung ist daher nicht
zielfihrend. Eine Leitungsabfrage istim Rahmen einer mdglichen Ausbauplanung zu
stellen. Das Plangebiet ist bereits Uiberwiegend bebaut.

Keine Anregungen und Bedenken hatten:

1.



https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen
https://www.ewe-netz.de/geschaeftskunden/service/leitungsplaene-abrufen
mailto:info@ewe-netz.de

L } Gemeinde Rastede
(INWP Bebauungsplans Nr. 48, 2. Anderung ,,Wahnbek - nérdlich der SchulstraBe/SaalestraBe*
NI Private Stellunanahme Planungsrechtliche Vorgaben
: Einwender/in 9 Abwagung/Beschlussempfehlung
Schreiben vom ...

Es sind keine privaten Stellungnahmen eingegangen.
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(NWP) Gemeinde Rastede: 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 1

PRAAMBEL

Auf Grund des 8 1 Abs. 3 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. § 58 (2) Nr. 2 des Nieder-
sachsischen Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat der Gemeinde Rastede diese 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Wahnbek — Nordlich der Schulstrae“ bestehend
aus den nachfolgenden textlichen Festsetzungen und Ortlichen Bauvorschriften (gemani §
84 (3) und § 84 (1) NBauO), als Satzung sowie die Begriindung beschlossen.

Rastede, den

Blrgermeister

Planverfasser

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Wahnbek — Nordlich der SchulstraRe* 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 2. An-
derung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Wahnbek — Nérdlich der SchulstraRe* beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss ist gemalR § 2 Abs. 1 BauGB am ............. ortsliblich bekannt

gemacht.

Rastede, den

Bilrgermeister

Offentliche Auslegung

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ........... dem Entwurf 2. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Wahnbek — Nordlich der SchulstraRe“ und der Begrindung
zugestimmt und seine 6ffentliche Auslegung geméan § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

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

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Wahnbek — Nérdlich der Schul-
stral3e“ mit der Begriindung haben vom ................... bis ..o gemaf § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegen.

Rastede, den

Birgermeister




(NWP) Gemeinde Rastede: 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 2

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat nach Prifung der Stellungnahmen geméafi 8 3 Abs. 2
BauGB die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Wahnbek — Nordlich der Schulstra-
3e“ nebst Begriindung in seiner Sitzung am .................. als Satzung beschlossen.

Rastede, den

Blrgermeister

Bekanntmachung

Der Satzungsbeschluss der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Wahnbek — Nord-
lich der SchulstraRe® ist gemald § 10 Abs. 3 BauGB am .................... in der Tagespresse
.................. bekannt gemacht worden.

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Wahnbek — Nérdlich der SchulstraRe® ist
damitam ................... wirksam geworden.

Rastede, den

Birgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Wirksamwerden der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48
~Wahnbek — Nordlich der Schulstral3e* ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustande-
kommen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Wahnbek — Nordlich der Schul-
stra3e“ und der Begriindung nicht geltend gemacht worden.

Rastede, den ......ccovveeveeiiiiiiiiins

Bilrgermeister
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Satzung

§1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Wahnbek — Nérdlich der
SchulstralRe” umfasst die im Bebauungsplan gemal? 8§ 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen
Wohngebiete (WA) gemaR Ubersichtsplan auf Seite 6.

§2

Festsetzungen

Die textliche Festsetzung Nr. 5 des Bebauungsplanes Nr. 48 zur H6he baulicher Anla-
gen wird fir die festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete nach § 4 BauNVO im Gel-
tungsbereich der 2. Anderung aufgehoben.

Innerhalb der gemaR § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete sind ge-
mafl § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO zwei Vollgeschosse zulassig.

In den gemal § 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten sind gemaf § 9
(1) Nr. 6 BauGB maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8
Wohneinheiten je Einzelhaus zul&ssig.

Gemald § 16 (2) BauNVO in Verbindung mit § 18 (1) BauNVO werden fur die gemafi
8 4 BauNVO festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete die zulassigen Hohen baulicher
Anlagen durch die Festsetzung der zuldssigen Trauf- und Gesamthdhe bestimmt. Die
zulassige maximale Traufhthe (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dach-
haut und dem aufgehendem Mauerwerk) betragt 6,50 m tber Bezugspunkt, die maxi-
mal zulassige Gesamthohe betragt 10,50 m Uber Bezugspunkt. Die Maximalwerte be-
ziehen sich auf die Oberkante der Fahrbahn (in fertig ausgebautem Zustand) der
nachstgelegenen ErschlieBungsstralle (Bezugspunkt), gemessen senkrecht von der
StralRenachse auf die Mitte der stralRenseitigen Gebaudefassade. Soweit zwei Er-
schlieBungsstralden angrenzen, ist die Strale mit dem geringeren Abstand zur bauli-
chen Anlage mafl3gebend. Ausgenommen von der Hohenbegrenzung sind Dachgau-
ben, Zwerchhauser, Zwerchgiebel und Abwalmungen.

Gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB und 8§ 16 Abs. 5
BauNVO sind in den Allgemeinen Wohngebieten oberhalb des 2. Vollgeschosses Staf-
felgeschosse unzulassig.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 48, inklusive der bisher erfolg-
ten rechtskraftigen Anderung gelten fort.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (3) NBauO
Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemafi 8 84 (3) NBauO ist identisch
mit dem Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Wahnbek —
Nordlich der Schulstral3e®.

Dachform und Dachneigung

Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur mit symmetrisch geneigten Sat-
teldachern, Walmdachern und Krippelwalmdachern mit beidseitig gleicher Traufhthe
zulassig.
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1)

2)

3)

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

Die Vorschriften zur Dachneigung gelten nicht fir untergeordnete Geb&udeteile, Quer-
giebel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten (reine Stahl-
/Glaskonstruktion oder Holz-/Glaskonstruktion einschlief3lich verglastem Dach), Veran-
den sowie Garagen, Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

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

Ordnungswidrigkeiten

Gemal 8§ 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen 6rtlichen Bauvorschrif-
ten zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten konnen gemafl 8 80 Abs. 5 NBauO mit
einer Geldbufle bis zu 500.000 € geahndet werden.

Die ortliche Bauvorschrift Nr. 1 des Bebauungsplanes Nr. 48 zur Dachneigung wird fr
den Geltungsbereich der 2. Anderung aufgehoben.

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 84 (1) NBauO

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemal § 84 (1) NBauO ist identisch
mit dem Geltungsbereich 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Wahnbek — Nord-
lich der Schulstraf3e®.

Einstellplatze

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

Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen 6rtlichen Bauvorschrif-
ten zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten konnen gemafl § 80 Abs. 5 NBauO mit
einer Geldbufe bis zu 500.000 € geahndet werden.

Hinweise

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfun-
de (das kénnen u.a. sein: TongefalRscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken
sowie auffallige Bodenverfarbungen u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren
solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemal 8§ 14 Abs. 1 des Nds. Denkmal-
schutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und missen dem Niedersachsischen Lan-
desamt fur Denkmalpflege — Stiitzpunkt Oldenburg, Ofener StraRe 15, 26121 Olden-
burg —oder der Unteren Denkmalschutzbehtrde gemeldet werden. Meldepflichtig ist
der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Bodenfunde und Fundstel-
len sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der An-
zeige unveréndert zu lassen, bzw. fur ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die
Denkmalschutzbehorde 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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8§86 Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen fur diese Bebauungsplandnderung sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08. August 2020
(BGBI. | S. 1728)

Niedersédchsisches Kommunalverfassungsgesetz (NKomVG) in der Fassung vom 17.
Dezember 2010 (Nds. GVBI. Nr. 31/2010, S. 576), zuletzt geandert durch Art. 10 des Geset-
zes vom 15.07.2020 (Nds. GVBI. S. 244)

Niederséchsische Bauordnung (NBauO) in der Fassung vom 3. April 2012 (Nds. GVBI. Nr.
5/2012, S. 46), zuletzt geandert durch Art. 7 des Gesetzes vom 15.07.2020 (Nds. GVBI. S.
244)

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

Die anliegende Begriindung ist Bestandteil dieser Satzung.

Rastede, den

Bilrgermeister



Gemeinde Rastede: 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 6

Ubersichtsplan
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0. Vorbemerkung

Auf rechtlicher Grundlage von 8§ 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fur die Wiedernutz-
barmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Bei der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Wahnbek — Nordlich der Schulstrale*
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 allen Sei-
ten bereits bebaute Bereiche an. Im Zuge dieser Anderung werden die Festsetzungen zum
zulassigen Mafld der baulichen Nutzung angepasst. Es handelt sich um einen reinen
Textbebauungsplan.

Die zulassige Grundflache betragt unter 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 weiteren kumulativen Effekte zu beriicksichtigen, weil es sich um die Ande-
rung eines rechtskraftigen Bebauungsplanes handelt und keine weiteren Anderungen oder
Neuaufstellungen im rdumlichen Zusammenhang mit dem Plangebiet derzeit durchgeflihrt
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 2. Anderung liegt in der Ortslage Wahnbek, nérdlich der Schul-
stral3e, sudlich der Saalestralie. Fur das Plangebiet liegt der Bebauungsplan Nr. 48 vor.

Anlass fur diese 2. Anderung ist das in jingster Zeit vom Rat der Gemeinde Rastede be-
schlossene Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ grof3e
Entwicklungsdruck auf den Flachen andererseits. Im Zuge dieser Anderung werden die
Festsetzungen zum Mal3 der zulassigen Nutzungen unter Berilicksichtigung der Ergebnisse
des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung geandert. Die Ubrigen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 48 und seiner 1. Anderung bestehen fort. Bei der 2. Anderung han-
delt es sich um einen reinen Textbebauungsplan.
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1.2 Rechtsgrundlagen

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

1.3 Geltungsbereich der Planung

Der Geltungsbereich dieser 2. Anderung liegt in der Ortslage Wahnbek, nérdlich der Schul-
stral3e, sudlich der Saalestral3e, westlich der Stral3e Hohe Brink.

Die Anderung erfasst den siidostlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 48. Das Plange-
biet wird im Westen durch die Flurstiicke Nr. 362 und 361 begrenzt. Die sudliche Begren-
zung des Plangebietes wird durch die Verkehrsparzelle der Schulstrale, die 6stliche Be-
grenzung durch die Verkehrsparzelle der StralRe Hohe Brink gebildet. In ndrdlicher Richtung
schlief3t die Saalestral3e an das Plangebiet an.

Es handelt sich um einen Textbebauungsplan.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches kann dem Titelblatt und dem Ubersichts-
plan auf der Seite 6 entnommen werden.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Im westlichen Anderungsbereich sind mehrere zweigeschossige Mehrfamilienhduser und
Doppelhauser vorhanden. Die Mehrfamilienhduser weisen maximal 6 Wohnungen auf. Das
Ostliche Plangebiet ist durch ein- bis zweigeschossige Doppel- und Reihenhduser geprégt.
Die Freiflachen sind gartnerisch genutzt. Die ErschlieRung aller Grundstiicke erfolgt aus
nordlicher Richtung Uber die Saalestrale und die WeichselstralRe. Die ErschlieBung erfolgt
zum Teil Gber die Vordergrundstiicke. Parallel zur SchulstralRe ist ein breiter Grinstreifen
mit Gehdlzen vorhanden. In den Grunstreifen ist ein Fuf3- und Radweg integriert.

Ostlich des Plangebietes, ostlich der StraRe Hohe Brink liegt das Ortszentrum Wahnbek.
Hier befinden sich der Marktplatz/ Stellplatzflachen und Einzelhandelseinrichtungen (Le-
bensmittelmarkt mit Backshop, Restpostenmarkt, Landessparkasse zu Oldenburg).

15 Planungsrahmenbedingungen

Ziele und Grundsatze 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-
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aufgabe Sicherung und Entwicklung von Wohnstétten ausgewiesen. Die Grundzentren sol-
len, wie auch der mittelzentrale Standort des Rasteder Kernorts, die Versorgung der Ge-
meindebevdlkerung mit zentralortlichen 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 das Plangebiet als
Wohnbauflache dar.
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Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede

Bebauungsplane

FiUr das Plangebiet liegt der Bebauungsplan Nr. 48 ,Wahnbek — Nordlich der Schulstraf3e*
vor. Der Bebauungsplan Nr. 48 setzt fir das gesamte Gebiet dieser 2. Anderung Allgemei-
ne Wohngebiete mit maximal zwei Vollgeschossen fest. Fir den westlichen Teil dieser 2.
Anderung wird eine Grundflachenzahl von 0,3, fiir den 6stlichen Teil dieser 2. Anderung
eine Grundflachenzahl von 0,4 ausgewiesen.

Es ist eine abweichende Bauweise ausgewiesen. Abweichend ist eine maximale Geb&aude-
lange von 25 m zuléssig. Die zulassige Grundflache darf durch Vorhaben nach § 19 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 — 3 nur um 20 % Uberschritten werden.

Die Hohe baulicher Anlagen darf gemanR § 18 Abs. 1 BauNVO bei eingeschossiger Bauwei-
se eine Hohe von 8,0 m, bei zweigeschossiger Bauweise eine Hohe von 9,5 m nicht tUber-
schreiten. Ausgenommen hiervon sind Schornsteine. Als Hohe baulicher Anlagen gilt das
Mafd zwischen Oberkante der angrenzenden ErschlieBungsstralle (unterer Bezugspunkt)
und der Oberkante des Dachfirstes (oberer Bezugspunkt).

Die Hohe des Erdgeschossfertigfu3bodens darf 0,5 m nicht tberschreiten.

Der Bebauungsplan Nr. 48 enthalt ortliche Bauvorschriften tber Gestaltung, die sich mit
Dachneigung, Dacheindeckung (auch Farben) und diesbeziglichen Ausnahmen fur Gara-
gen und Nebenanlagen befassen.
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Abbildung: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 48

Der Bebauungsplan Nr. 48 ist von der Sammelanderung D betroffen. In den von der Sam-
melénderung betroffenen Allgemeinen Wohngebieten sind kleine Beherbergungsbetriebe
ohne Restaurantbetrieb allgemein zul&ssig.

2. ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

Der Geltungsbereich dieser 2. Anderung liegt in der Ortslage Wahnbek, nérdlich der Schl-
stral3e, sudlich der SaalestraRe und der Weichselstral3e. Fir das Plangebiet liegt der Be-
bauungsplan Nr. 48 und seine 1. Anderung vor.

Anlass fir diese 2. Anderung ist das in jiingster Zeit vom Rat der Gemeinde Rastede be-
schlossene Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ grof3e
Entwicklungsdruck auf den Flachen andererseits. Vor dem Hintergrund einer angespannten
Wohnungsmarktsituation und einer grof3en Nachfrage nach Wohnnutzungen in der Ge-
meinde Rastede und auch in der Ortslage Wahnbek, unterliegen auch die bereits bebauten
Flachen in der Gemeinde einem gewissen Nachverdichtungsdruck.

Im Zuge dieser 2. Anderung werden die Festsetzungen zum MaR der zulassigen Nutzungen
unter Berucksichtigung der Ergebnisse des Konzepts zur vertrdglichen Innenentwicklung
geandert. Die (ibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 48 und seiner 1. Anderung
bestehen fort. Bei der Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan.

Im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung wurde das nachstehende Zielkonzept erar-
beitet.! Dem Zielkonzept liegen die folgenden Grundsatze zugrunde:

®»  Schutz vorhandener kleinteiliger Siedlungsstrukturen; ggf. Riicknahme von Baurech-
ten

1 NWP Planungsgesellschaft mbH: Gemeinde Rastede: Konzept zur vertraglichen Innenent-
wicklung; Oldenburg Mai 2019
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mafvolle Verdichtung in einheitlich gepragten Siedlungsgebieten
bestandsorientiert zusatzliche Verdichtung in Bereichen mit Verdichtungsansatzen

bestandsorientiert zusétzliche Verdichtung im Ortskern

L\ A B

bestandsorientiert zusétzliche Verdichtung in Bereichen mit (verkehrlicher) In-
frastruktur und Nahversorgung

Stadtebauliche Verdichtungen sollen gebietsbezogen in einer dem Ortshild und der Sied-
lungsstruktur vertraglichen Art und Weise durchgefiihrt werden, um ungewollten Verdich-
tungen mit den daraus resultierenden Nachbarschaftskonflikten und negativen Veranderun-
gen des Gebietscharakters vorzubeugen. Die Wohnquartiere wurden unter Berlicksichti-
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 zuldassigen Geschosse, die Anzahl der Wohnungen pro Gebaude und die
Anzahl der Wohnungen pro gm Baugrundsticksflache eingeteilt. Als Ergebnis der Be-
standsanalyse und der Entwicklungsziele wurden fir das Zielkonzept insgesamt 3 Zonen
mit unterschiedlichen Dichtestufen ausgearbeitet:

L S Qe Y LEYS
e N S T R
LTS B WE L T )3 <

max. Il ohne Staffelgeschoss
max. Traufhthe 8,5 m ie:
max. Gebaudehdhe 10,50 m s R |

max. 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick
max. 8 Wohneinheiten je Geb&ude D : : R

| maximal ggf. mit Begrenzung der -y e R R
Traufhthe/Dachform Einzelfallprisfung

max. zwei Wohneinheiten je Einzelhaus/ DHH;
je angefangene 600/ 300 gm GS 1 WE EH/
DHH

Ausschnitt aus der Karte 3 Zielkonzept fiir den Bereich dieser 2. Anderung

Der Geltungsbereich dieser Anderung liegt im Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung
innerhalb der Zone mit mittlerer stadtebaulicher Dichte (blaue Zone). Fir die blaue Zone
wurden folgende maximale Kennziffern definiert:

e Maximal zwei Vollgeschosse ohne Staffelgeschoss
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¢ Maximal eine Wohneinheit je 140 gm Baugrundstick
o Maximal 8 Wohneinheiten
e Begrenzung der Traufh6he auf maximal 6,50 m

e Begrenzung der Gebaudehthe auf maximal 10,50 m

Fur die blaue Zone im Anderungsbereich wurde zudem die Riicknahme der planungsrecht-
lichen Mdglichkeit zur Errichtung eines Staffelgeschosses angeregt.

Das Konzept bildet die Grundlage fiir die Festsetzungen dieser Anderung. Im Rahmen die-
ser 2. Anderung werden die Empfehlungen fiir die blaue Zone in Ansatz gebracht. Es wer-
den die Festsetzungen zum Mafd der zuldssigen Nutzungen unter Beriicksichtigung der
Ergebnisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung geandert. Bei der Anderung
handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan. Ein Ubersichtsplan ist auf der Seite 6
beigeflugt.

Das Plangebiet ist bereits vollstandig bebaut. Bauliche Anderungen im Plangebiet sollen
nachbarschaftsvertraglich erfolgen. Daher werden die folgenden Festsetzungen getroffen:
Fir das Plangebiet sind in den Allgemeinen Wohngebieten zwei Vollgeschosse mit einer
maximalen Gesamththe von 10,50 m und einer Traufhéhe von 6,50 m festgesetzt. Staffel-
geschosse werden in den Allgemeinen Wohngebieten oberhalb des 2. Vollgeschosses aus-
geschlossen, da Gebaudekdrper mit Staffelgeschossen insgesamt massiver wirken als Ge-
baudekoérper mit geneigtem Dach. Das gilt auch fur eingeriickte Staffelgeschosse. Zudem
hat der Ausschluss von Staffelgeschossen nachbarschiitzende Wirkung. Insbesondere von
den Dachterrassen ergeben sich haufig Einblicke in die Nachbargrundstiicke und Garten,
was zu Konflikten fihren kann.

Allgemein sind Staffelgeschosse gegeniiber den AuRenwanden des Gebaudes zurlickge-
setzte oberste Geschosse. Diese Bauform wird derzeit verstarkt nachgefragt. Dieser Nach-
frage will sich die Gemeinde Rastede zwar nicht grundsétzlich entziehen, aber nur in den
Bereichen zulassen, die sich aufgrund ihrer zentralen Lage oder aufgrund der vorhandenen
Struktur daflr eignen. Dies ist im Plangebiet nicht der Fall. Wohnraum ist oberhalb des 2.
Vollgeschosses jedoch zuldssig. In den Allgemeinen Wohngebieten sind maximal 1
Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je Einzelhaus zulés-

sig.

Mit den getroffenen Festsetzungen werden die bestehenden Nutzungen planungsrechtlich
abgesichert: Insbesondere im dstlichen Plangebiet wird eine hohere bauliche Ausnutzung
gegenuber der derzeitigen Bestandsnutzung zukinftig ermdglicht.

Zudem werden 0Ortliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen und
Dachneigungen absichern sowie die Anzahl der Einstellplatze regeln:

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemanR § 84 (3) NBauO ist identisch mit
dem Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Wahnbek — Nordlich
SchulstralRe®.
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Die obersten Geschosse von Hauptgebauden sind nur mit symmetrisch geneigten Sattelda-
chern, Walmdéachern 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 fur untergeordnete Geb&udeteile, Quer-
giebel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergarten (reine Stahl-
/Glaskonstruktion oder Holz-/Glaskonstruktion einschlie3lich verglastem Dach), Veranden
sowie Garagen, Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO. Auf 10 % der Grundfla-
che der Dachflache sind abweichend geringere Dachneigungen zulassig.

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemaR § 84 (1) NBauO ist identisch mit
dem Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Wahnbek — Nordlich
SchulstraRe®. Gemal § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt, dass je Wohneinheit 2 Ein-
stellplatze anzulegen sind. Mit dieser o6rtlichen Bauvorschrift wird sichergestellt, dass auf
den Privatgrundstiicken ausreichend Parkraum zur Verfiigung gestellt wird. Der 6ffentliche
Raum wird von Parksuchverkehren 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.

3. WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG: GRUNDLAGEN UND
ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

Die Belange des Verkehrs, der Ver- und Entsorgung sowie des Immissionsschutzes werden
durch diese 2. Anderung nicht tangiert. Auf die Planunterlagen zum rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 48 und seiner 1. Anderung wird verwiesen.

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und o6ffentlichen Belange fach- und sachgerecht in die
Abwéagung gemal § 1 (7) BauGB einstellen zu kdnnen, sind gemaf 88 3 und 4 BauGB Be-
teiligungsverfahren durchgefuhrt worden.

3.1.1 Ergebnisse der dffentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB

Im Zuge der offentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen eingegangen.

3.1.2 Ergebnisse der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 (2) BauGB

° Der Landkreis Ammerland hat angeregt, zur Begrenzung der Gebaudehthe den
Begriff Firsthohe anstelle von Gesamthéhe zu verwenden.

Gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO kann die Héhe der baulichen Anlagen festgesetzt wer-
den. Mit der getroffenen Festsetzung einer Gesamththe wird dies umgesetzt. Die Formulie-
rung ,Gesamthdhe* ist eindeutig und wird nicht gedndert.
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° Der Landkreis Ammerland hat angemerkt, dass die in der textlichen Festsetzung
Nr. 5 benannte Rechtsgrundlage keine Moglichkeit biete, Staffelgeschosse auszu-
schlieRen. Aufgrund der Festsetzung der Traufhdhe von 6,50 m kdnne ein Staffel-
geschoss gar nicht entstehen.

Die Auffassung wird nicht geteilt. Die Stadt Hamburg hat Hinweise flr die Ausarbeitung von
Bebauungsplanen herausgegeben. Zum Mal3 der baulichen Nutzung (Blatt 5) heil3t es da-
rin: Im Bebauungsplan kénnen neben den Festsetzungen zu Vollgeschossen auch Festset-
zungen zu Nichtvollgeschossen getroffen werden. Da der § 20 der BauNVO aber nur von
Vollgeschossen spricht, sind es Festsetzungen Uber die bebaubare Grundstiicksflache z.B.
oberhalb des obersten tatsédchlichen Vollgeschosses oder oberhalb des obersten zulassi-
gen Vollgeschosses (§ 23 i.V.m. § 16 Absatz 5 BauNVO).

Nach der Kommentierung von Ernst/ Zinkahn/ Bielenberg zu 8 9 Abs. 3 Satz 2 BauGB
Rdnr. 249 — 253 kénnen ,Festsetzungen fir Ubereinander liegende Geschosse, Ebenen
und sonstige Teile baulicher Anlagen gesondert getroffen werden. Zweck dieser Regelung
ist es, einen mehrschichtigen Stadtaufbau durch Festsetzungen im Bebauungsplan festle-
gen zu kénnen....... Dabei wird davon ausgegangen, dass grundsatzlich fiir alle der in § 9
Abs. 1 bezeichneten Festsetzungen differenzierende Festsetzungen nach Absatz 3 Satz 2
moglich sein sollen....Als differenzierende Festsetzung erfordert sie auch eine entspre-
chende Berlcksichtigung der davon berihrten 6ffentlichen und privaten Belange nach den
Abwagungsgrundsatzen des 8 1 Abs. 7. So kdnnen Fragen des Immissionsschutzes, des
Nachbarschutzes und alle anderen Fragen von Bedeutung sein, die durch die schichtweise
und insgesamt enge Zuordnung von neben- und Ubereinander liegenden, unterschiedlichen
Nutzungen aufgeworfen sind.”

Unter Berlcksichtigung dieser Kommentierung und den Handlungsanweisungen der Stadt
Hamburg wird die Rechtsgrundlage beibehalten.

Staffelgeschosse sind im Plangebiet voraussichtlich auch durch die festgesetzte Traufhéhe
in Verbindung mit den festgesetzten Vollgeschossen und der ortlichen Bauvorschrift zur
Dachneigung oberhalb des 2. Vollgeschosses schwierig umsetzbar. Die Gemeinde Rastede
trifft jedoch die Festsetzung zum Ausschluss von Staffelgeschossen, um sicherzustellen
und auch einwandfrei zu verdeutlichen, dass Staffelgeschosse oberhalb des 2. Vollge-
schosses nicht zulassig sind.

e  Der Landkreis Ammerland hat darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan Nr.
48 (Ursprungsfassung) ortliche Bauvorschriften tber Gestaltung, die sich mit
Dachneigung, Dacheindeckung (auch Farben) und diesbezuglichen Ausnahmen
fur Garagen und Nebenanlagen enthalte. Nachgefragt wird, inwieweit diese ortli-
chen Bauvorschriften auch fiir den Anderungsbereich noch Giiltigkeit haben sollen.

Unter 8§ 3 Punkt 4 zu den 6rtlichen Bauvorschriften wird redaktionell folgendes erganzt: Die
ortliche Bauvorschrift Nr. 1 des Bebauungsplanes Nr. 48 zur Dachneigung wird fir den Gel-
tungsbereich der 2. Anderung aufgehoben.



(NWP) Gemeinde Rastede: 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 18

° Der Landkreis Ammerland hat darauf hingewiesen, dass in der Begrindung des
Urplanes beschrieben wird, dass der Verkehr auf der Schulstral3e als gering einzu-
stufen sei und daher die Larmimmissionen als zumutbar angesehen werden kon-
nen. In der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 seien die Schallimmissionen
der Schulstral3e untersucht worden. Die Orientierungswerte der DIN 18005-1 fir
allgemeine Wohngebiete wirden Uberschritten. Daher empfiehlt der Landkreis,
Angaben zum passiven Schallschutz auch fir diesen Anderungsbereich aufzu-
nehmen, um damit eine Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nissen zu ermdglichen.

Anlass fur diese 2. Anderung ist das vom Rat der Gemeinde Rastede beschlossene Kon-
zept zur vertraglichen Innenentwicklung einerseits und der relativ grof3e Entwicklungsdruck
auf den Flachen andererseits. Im Zuge der Anderung werden die Festsetzungen zum Maf
der zulassigen Nutzungen und drtliche Bauvorschriften unter Berlicksichtigung der Ergeb-
nisse des Konzepts zur vertraglichen Innenentwicklung geandert. Bei der 2. Anderung han-
delt es sich um einen reinen Textbebauungsplan. Baurechte sind bereits auf der Grundlage
des rechtskraftigen Bebauungsplanes und seiner bisherigen Anderung vorhanden. Derzeit
wird kein Anlass fiir eine umfassende Neu- oder Uberplanung des Geltungsbereichs unter
Berlicksichtigung des Schallschutzes gesehen. Die Gemeinde wird reagieren, sobald sie
ein Planungserfordernis erkennt. Das Plangebiet ist zudem bereits zum grof3ten Teil be-
baut.

° Der OOWYV und die EWE Netz GmbH haben auf ihre Leitungen bzw. die Leitungs-
abfrage im Internet verwiesen und Anmerkungen zur Ausbauplanung vorgebracht.

Bei der 2. Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan, dem kein Planteil
beigefugt ist. Das Plangebiet ist bereits tiberwiegend bebaut.

3.2 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Artenschutz

> aktueller Zustand von Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt nordlich der Schulstraf3e im Ortsteil Wahnbek und es besteht Pla-
nungsrecht durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 48 ,Wahnbek (noérdlich Schul-
straBe), der Allgemeine Wohngebiete mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 fur den
westlichen und eine GRZ von 0,4 fur den 6stlichen Bereich festsetzt, sowie eine zweige-
schossige Bauweise. Erschlossen wird das Gebiet durch die Weichselstrale und Saa-
lestralie.

Zu der im Osten angrenzenden Strale ,Hohe Brink® und zur ,Schulstral’e“ sind Flachen fir
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
ausgewiesen, die dem Schutz und die dauerhafte Sicherung der Wallhecken gewahrleisten.
Diese auch als offentliche Griunflache festgesetzten Bereiche mit der Zweckbestimmung
naturnahe Griinanlage weist im Osten eine Breite von 8 m auf, im Westen umfasst dieser
eine Breite von 13 m.
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In der aktuellen Auspragung wird das Gebiet durch die bestehende Bebauung mit Mehrfa-
milien-, Einzel- und Doppelh&usern mit umgebenden Garten, Zufahrten und Stellplatze be-
stimmt. An der StraRe Hohe Brink und an der Schulstraf3e sind noch Wallhecken auspragt.
Diese weisen neben einem noch deutlichen Wall auch einen dichten und standortgerechten
Geholzanteil mit einem dominierenden Anteil an Eichen auf. Nach Westen verlagert sich die
Wallhecken bis an den unmittelbaren Siedlungsrand, zur Stral3e vorgelagert, getrennt durch
den Ful3- und Radweg ist eine markante Eichenreihe innerhalb einer Scherrasenflache
ausgepragt.

Im Plangebiet sind Uberwiegend mittlere Pseudogley-Podsolbéden ausgepragt, die Boden-
fruchtbarkeit (Ertragsfahigkeit) erreicht mittlere Wertigkeiten, die Grundwasserstufe ist mit
einem mittleren Grundwasserstand von uber 20 dm als grundwasserfern (GWS 7) einzustu-
fen.

Ein Suchraum fur schutzwirdige Bdden liegt nicht vor.2 Vielmehr besteht an der Schulstra-
Re aufgrund der bestehenden Bebauung bereits ein fur Siedlungslagen typischer Versiege-
lungsgrad, der mit Gber 30 % angegeben ist, steigt teilweise auf bis zu 80% an. Altlasten
sind nach dem NIBIS Kartenserver des LBEG im Plangebiet nicht verzeichnet.

Nach Art und Méachtigkeit der grundwassertberdeckenden Bodenschichten ist das Grund-
wasserschutzpotential hoch. Die Lage der Grundwasseroberflache in m NHN liegt zwischen
7,5 und 10 m NHN, bei einer durchschnittlichen Gelandehohe von rund 19,0 m NHN.

Die Grundwasserneubildungsrate im langjahrigen Mittel (1981 bis 2010) variiert im Plange-
biet zwischen 50 mm/a bis zu etwa 200 mm/a, ein besonderer Schutzbedarf von Uber 200
mm/a liegt nicht vor.3

Im innerortlichen, besiedelten Bereich sind keine grofR3flachigen klimatischen Funktionsrau-
me ausgepragt, jedoch wirken die stralRenparallelen Laubbaumbestande im Westen klima-
ausgleichend und wirken als Lulftfilter.

» Auswirkungen auf Natur und Landschaft / Belange der Eingriffsregelung

Im Zuge der 2. Anderung werden die Festsetzungen des Ursprungsplanes fiir ein allgemei-
nes Wohngebiet weitgehend bernommen, es liegt auch eine vollstdndige Bebauung vor.
Die im Folgenden aufgezeigten Anderungen ergeben sich auf Grundlage des Dichtekon-
zeptes. So werden die Grundflachenzahl von 0,3 im Westen des Plangebietes und 0,4 im
Osten an der Stral3e Hohe Brink beibehalten. Es werden zwei Vollgeschosse mit einer ma-
ximalen Traufhthe (Schnittpunkt zwischen dem untersten Punkt der Dachhaut und dem
aufgehendem Mauerwerk) von 6,50 m Gber Bezugspunkt festgesetzt, die maximal zulassige
Gesamthohe betragt 10,50 m dber Bezugspunkt. Oberhalb des 2. Vollgeschosses sind
Staffelgeschosse unzulassig.

Mit dieser Anderung werden die Grundflachenzahlen gegeniiber der planungsrechtlichen
Bestandssituation nicht verandert und auch die Baugrenzen werden nicht verlagert oder
erweitert, so dass sich insgesamt keine hdhere Versiegelung/Ausnutzung der Grundflachen
ergibt.

NIBISR Kartenserver (2011) — Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Bodenkunde, Hannover
8 NIBISR Kartenserver (2011) — Landesamt fur Bergbau, Energie und Geologie (LBEG), Hydrologie, Hannover
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Auch werden die stralBenparallel ausgerichteten Baumreihen innerhalb der 6ffentlichen
Grunflache und als Flache fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft unverandert tbernommen.

Demnach werden insgesamt mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes in Bezug auf die
Belange von Natur und Landschaft weder zusatzliche Flacheninanspruchnahmen, die zu
erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen und der Biotop- und Lebensraum-
strukturen fuihren kdénnten, noch héhere Geschossigkeiten oder Gebaudehdhen 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 Eingriffshilanzierung wird demnach nicht durchgeftihrt, auch werden aufgrund der Be-
standssituation keine Uber das bisherige MaRR hinausgehenden MalRnahmen zur Vermei-
dung und zum Ausgleich erforderlich.

> Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG untersa-
gen konkret schadigende Handlungen fir 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 wirden.

Anhand der Habitatqualitaten sind nur Vorkommen von siedlungstoleranten Vogelarten
plausibel anzunehmen.

An Gebauden kénnen Fledermausquartiere vorhanden sein, Altbaumbestande mit Hohlen
und Spalten sind parallel der Schulstraf3e und der StralRe Hohe Brink ausgebildet, die aber
von der Planung nicht berthrt werden.

Somit sind wegen der Bestandsauspragung in den Garten und den Hecken siedlungstypi-
sche Habitatqualitaten gegeben, die das Vorkommen von artenschutzrechtlich relevanten
Tierarten (VOgeln, Flederméause) nicht ausschlief3en.

Nach der Potentialanalyse auf Grundlage des Biotopbestandes werden im Folgenden die
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande geprift, ob diese der Realisierung der Planung
entgegenstehen konnen.

1.) Verbot der Verletzung oder Toétung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadiqung
oder Zerstdrung ihrer Entwicklungsformen

Die Erfullung des Verbotstatbestandes der Toétung und Gefahrdung von Individuen ist ver-
meidbar, indem die Bestande weitgehend erhalten bleiben. Sollten dennoch Gehdlzfallun-
gen notwendig werden oder auch Abriss-, Sanierungs- und Neubaumalnahmen an Gebau-
den erfolgen, sind diese auRRerhalb der Vogelbrutzeit und Quartierszeit von Fledermausen
durchzufiihren (sofern besetzte Quartiere und/ oder Brutplatze betroffen sind). Bei Hinwei-
sen auf Fledermause ist zudem unabhéngig von der Jahreszeit vor baulichen MalRBhahmen
oder Abriss eine Geb&dudekontrolle auf tatsdchliche Vorkommen durchzufihren. Aufgrund
dieser Vermeidungsmaglichkeit ist das Totungsverbot nicht geeignet, die Umsetzung der
Planung dauerhaft zu hindern.
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2.) Verbot der erheblichen Stérung 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 ein be-
reits vollstandig entwickeltes Wohngebiet handelt, so dass sich die Storwirkung der Nut-
zungen (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 Naturenthahme, Beschadiqung oder Zerstdrung von Fortpflanzungs- und
Ruhestétten von Tieren

Die Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten ist im Zuge von Gehdlzfallungen in-
nerhalb der Gartenflaichen mdglich, aber dauerhafte Niststatten etc. sind im Plangebiet aus-
schlie3lich in den GroRgehdlzen zu erwarten, die innerhalb der MalRnahmenflache erhalten
bleiben. Auch kommt das Verbot der Zerstérung von Lebensstétten fir zuldassige Vorhaben
innerhalb von Bebauungspléanen nicht zur Anwendung, soweit die 6kologische Funktion der
betroffenen Lebensstatte 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 siedlungstypische Strukturen mit individueller Gartennutzung inner-
gebietlich als auch im weiteren Umfeld ausgepragt sind und erhalten bleiben.

Fazit: Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die
Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings sind auf der Ausfihrungsebene
Vermeidungsmafnahmen (Beachtung von Fallzeiten, Durchfiihrung von Kontrollen) zu be-
ricksichtigen.

» Natura 2000-Vertraglichkeit

Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist mit einer Entfernung von etwa 1,6 km das Gebiet
Funchsbische, Ipweger Blische (2715-332) norddstlich von Wahnbek. Dieses wird als
Waldgebiet mit ausgedehnten feuchten Eichen-Hainbuchenwaldern und Kleinerflachigen
bodensauren Buchenwaldern charakterisiert. An einem naturnahen Bach kommen artenrei-
che Erlen-Eschenwaélder, Kleingewésser und eine Nasswiese vor.

Nachteilige Auswirkungen der Planung auf das FFH-Gebiet sind nicht zu erwarten, da be-
reits umfangreiche Siedlungsstrukturen von Rastede zwischen FFH-Gebiet und Plangebiet
vorhanden sind und diese somit sowohl rdumlich als auch funktional vom Plangebiet abge-
grenzt sind.

EU-Vogelschutzgebiete sind ebenfalls nur in mehreren Kilometern Entfernung (etwa 5 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 mit den Wallhecken geschiitzte Landschaftsbestandteile
ausgepragt. Die nachstgelegenen Landschaftsschutzgebiete schlieRen mit dem LSG WST
82 — Kulturlandschaft an der Wahnbéke in etwa 480 m Entfernung und das LSG WST 78 —
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Rasteder Geestrand in etwa 920 m Entfernung an. Auch weitere Schutzgebiete oder
Schutzobjekte kommen erst in weiterer Entfernung vor.

» Darstellungen von Landschaftsplanen

Der Landschaftsplan der Gemeinde Rastede aus dem Jahr 1995 stellt die Allee- und Baum-
reihen hervor, die das Gebiet vor allem im Stiden parallel der Schulstrafl3e einrahmen.

Auch im Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland 1995 wird das Plangebiet als
Gebiet zur Erhaltung und Pflege von Wallhecken herausgestellt.

3.3 Einfigen der Planung in den stadtebaulichen Zusammenhang

Fur das Plangebiet liegt der Bebauungsplan Nr. 48 mit einer Anderung vor. Das Plangebiet
ist weitgehend bebaut. Angrenzend an den Geltungsbereich der Anderung setzt sich zu
allen Seiten das Siedlungsgebiet fort.

In ihrem Konzept zur vertraglichen Innenentwicklung hat die Gemeinde fir das Plangebiet
die blaue Zone (Zone mittlerer Dichte) dargestellt. Die fur die blaue Zone maximalen Kenn-
ziffern wurden vorstehend wiedergegeben. Die Maximalwerte werden im Zuge dieser Ande-
rung bertcksichtigt. Damit ergeben sich Nachverdichtungspotenziale im Vergleich zur Be-
standsbebauung insbesondere am dstlichen Rand des Plangebiets. Der wirksame Bebau-
ungsplan Nr. 48 hatte fur die Allgemeinen Wohngebiete bereits zwei Vollgeschosse zuge-
lassen, allerdings war keine Begrenzung der Traufhdhe vorgenommen worden. Lediglich
die Gebaudehohe war auf 8,0 m bei einem Geschoss und auf 9,5 m bei zwei Geschossen
begrenzt.

Um eine Nachbarschaftsvertraglichkeit abzusichern und gleichzeitig Nachverdichtungen zu
ermoglichen, wird die Gebaudehohe im gesamten Anderungsbereich in Anlehnung an das
Konzept auf 10,50 m und die Traufhéhe auf 6,50 m begrenzt. Zulassig sind auf der Grund-
lage dieser 3. Anderung 8 Wohnungen je Wohngebaude. Die Anzahl der zulassigen Woh-
nungen war im Bebauungsplan Nr. 48 bislang nicht geregelt. Staffelgeschosse werden
oberhalb des 2. Vollgeschosses ausgeschlossen. Oberhalb des 2. Vollgeschosses ist ein
geneigtes Dach zuldssig/ maglich, in dem Wohnnutzungen zuldssig sind. Um eine zu hohe
Dichte auszuschliel3en, wird ebenfalls in Anlehnung an das Konzept maximal 1 Wohnein-
heit je 140 gm Baugrundstick festgesetzt.

Insgesamt wird durch die Anderung die bauliche Dichte und die Gebaudehohe ausreichend
beschrénkt, um sicherzustellen, dass die umgebende Bebauung nicht durch neue Planvor-
haben Uberpragt wird.

Zudem werden Ortliche Bauvorschriften erlassen, die die vorhandenen Dachformen und
Dachneigungen absichern und die Anzahl der erforderlichen Einstellplatze vorschreiben.

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. Gemal 8 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-
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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 beriicksichtigen.

Bei der Anderung handelt es sich um eine Planung im Bestand. Es werden keine neuen
Flachen erstmalig fur eine bauliche Entwicklung in Anspruch genommen. Die Planung dient
dem Erhalt des bestehenden Siedlungsbildes und dem Nachbarschutz.

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 flihrt
damit zu guten bioklimatischen Bedingungen.

4. INHALTE DER FESTSETZUNGEN

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Wahnbek — Nordlich
der SchulstraRe* umfasst die im Bebauungsplan Nr. 48 gemal § 4 BauNVO festgesetzten
Allgemeinen Wohngebiete (WA) gemaR Ubersichtsplan auf Seite 6.

Es werden folgende Festsetzungen getroffen:
¢ Maximal zwei Vollgeschosse

e maximal 1 Wohneinheit je 140 gm Baugrundstiick bzw. maximal 8 Wohneinheiten je
Einzelhaus

¢ maximale Traufhohe 6,50 m
¢ maximale Gebaudehothe 10,50 m

o Staffelgeschosse oberhalb des 2. Vollgeschosses unzulassig.

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Einstellplatze gemal § 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 oOffentliche Raum wird von Park-
suchverkehren und von parkenden Autos freigehalten.

Gestaltungsvorschriften geman § 84 (3) NBauO

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften gemaR § 84 (3) NBauO ist identisch mit
dem Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 ,Wahnbek — Nérdlich
der SchulstrafRe®.

Mit den ortlichen Bauvorschriften soll erreicht werden, dass die Gestaltvielfalt auf ein ange-
messenes Mald reduziert wird. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit des Einzelnen bleibt trotz
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der Festsetzungen weitestgehend erhalten. Konkret werden Gestaltungsvorschriften zur
Dachform und zur Dachneigung erlassen.

Aus den Merkmalen, die ein harmonisches Siedlungsbild bestimmen, ragen die beiden
Merkmale Trauf- und Gebaudehohe (s. textliche Festsetzung) und Dachneigung (6rtliche
Bauvorschrift) besonders hervor. Die Gemeinde Rastede sichert mit den getroffenen Fest-
setzungen in Verbindung mit den drtlichen Bauvorschriften ein harmonisches Ortsbild ab
und erreicht ein geschlossenes Strafen— und Siedlungsbild. Unter Bertlicksichtigung 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 mit 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 Gebaudeteile, Quergie-
bel, Dachaufbauten, Krippelwalme, Vorbauten, Wintergéarten (reine Stahl-/Glaskonstruktion
oder Holz-/Glaskonstruktion einschlie3lich verglastem Dach), Veranden sowie Garagen,
Carports und Nebenanlagen i.S. v. § 14 BauNVO.

Auf 10 % der Grundflache der Dachflache sind abweichend geringere Dachneigungen zu-
lassig.

Ordnungswidrigkeiten

Gemal § 80 Abs. 3 NBauO handelt ordnungswidrig, wer diesen ortlichen Bauvorschriften
zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeiten kénnen gemall § 80 Abs. 5 NBauO mit einer
Geldbufe bis zu 500.000 € geahndet werden.

Die ortliche Bauvorschrift Nr. 1 des Bebauungsplanes Nr. 48 zur Dachneigung wird fiir den
Geltungsbereich der 2. Anderung aufgehoben

6. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Beteiligung Trager offentlicher Belange gemanR § 4 BauGB mit Schreiben vom
Entwurfsbeschluss
Bekanntmachung

Offentliche Auslegung

Satzungsbeschluss
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Rastede, den

Der Burgermeister
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