[Anlage 2 zu Vorlage 2009/220|

Gemeinde Rastede

Landkreis Ammerland

Satzung zur

3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 63B

,Ortszentrum Wahnbek"”

im beschleunigten Verfahren
gemaB § 13 a BauGB

Dezember 2009

NWP . Planungsgesellschaft mbH e Gesellschaft fiir rAumliche Planung und Forschung
Escherweg1 e« 26121 Oldenburg
Postfach 3867 ¢ 26028 Oldenburg
Telefon 0441/97 1740 * Telefax 0441/97 174 73
www.nwp-ol.de * info@nwp-ol.de



PC_Kobbe
Textfeld
Anlage 2 zu Vorlage 2009/220


SATZUNG

§ 1 Geltungsbereich der Anderung

Die Bebauungsplananderung betrifft das im Bebauungsplan Nr. 63 B bzw. der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 63 B im Ostlichen Teil des Geltungsbereiches festgesetzte
Mischgebiet (§ 6 BauNVO) — vgl. Ubersichtsplan.

§ 2 Inhalt der Anderung

Die gemanB § 22 (2) BauNVO festgesetzte offene Bauweise wird aufgehoben.

§ 3 Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der Bekanntmachung in Kraft.

Es gilt die BauNVO 1990.

PRAAMBEL

Aufgrund des § 1 (3) und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) und des § 40 der
Niederséchsischen Gemeindeordnung hat der Rat der Gemeinde Rastede am .................
die 3.Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B nebst Begriindung als Satzung
beschlossen.

VERFAHRENSVERMERKE

Der Rat der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ... den
Aufstellungsbeschluss zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 B in Textform
beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss ist am ............... ortsublich bekanntgemacht worden.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (1) Nr. BauGB erfolgte am

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaB § 4 (1)
BauGB erfolgte mit Schreiben vom ..................

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ................. den
Entwurf und die o6ffentliche Auslegung gemaB § 3 (2) BauGB zur 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 63B in Textform beschlossen.

Die ortsiibliche Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung erfolgte am ....................



Die &ffentliche Auslegung der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63B in Textform
erfolgte in der Zeit vom ...........c.coeeeee IS ..o

Der Rat der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am .................... die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 63B in Textform als Satzung geméaB § 10 BauGB beschlossen. Die
Begrindung hat dem Satzungsbeschluss zugrunde gelegen.

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von der NWP Planungsgesellschaft
mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg:

Oldenburg, den

Unterschrift
anerkannt:
Rastede, den
Burgermeister
Inkrafttreten
Der Satzungsbeschluss der Gemeinde Rastede ist gemaB §10(3) BauGB am
........................ im/in ..................bekanntgemacht worden. Die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 63B ist damit am .................. in Kraft getreten.

Rastede, den

Burgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 63B, 3. Anderung wurde
keine Verletzung von Vorschriften geltend gemacht.

Rastede, den

Burgermeister
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1. RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen fur die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63 B ,Ortszentrum Wahn-
bek" der Gemeinde Rastede sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) und die Nieder-
sachsische Gemeindeordnung (NGO), jeweils in der geltenden Fassung.

2. ANLASS UND ZIELE DER PLANUNG

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 63 B ,Ortszentrum Wahnbek” liegt im Zentrum der
Ortslage von Wahnbek, nérdlich der Schulstral3e. Er setzt fir seinen ndrdlichen Teilbereich
Allgemeine Wohngebiete und fur den sidlichen Teilbereich Mischgebiete fest. Der Bebau-
ungsplan wurde zwischenzeitlich weitestgehend realisiert. Im Sidosten des Bebauungspla-
nes Nr. 63 B wurde ein Versorgungszentrum errichtet. Hier befinden sich ein Lebensmittel-
markt und ein Drogeriemarkt. Die 3. Anderung umfasst lediglich diesen siidéstlichen Teil des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 63 B (s. Ubersichtsplan).

Fur seinen siddstlichen Teilbereich setzt der Bebauungsplan Nr. 63 B eine offene Bauweise
fest. Insofern sind hier nur Geb&ude bis zu einer Lange von 50 m zulassig. Zwischenzeitlich
hat sich aber gezeigt, dass die Festsetzung einer offenen Bauweise die baulichen Ent-
wicklungs- und Erweiterungsmoglichkeiten der vorhandenen Einzelhandelsmarkte unnétig
einschrankt. Die Gemeinde Rastede beabsichtigt daher, den Bebauungsplan Nr. 63 B fir
den siidodstlichen Teil zu &ndern und im Rahmen dieser 3. Anderung auf die Festsetzung der
offenen Bauweise zu verzichten. Damit soll das in den letzten Jahren erfolgreich entwickelte
Versorgungszentrum langfristig gestarkt werden. Bei der 3. Anderung handelt es sich um
einen reinen Textbebauungsplan.

Die Anderung ist aus stadtebaulichen Griinden unproblematisch. Der Verzicht auf die offene
Bauweise entspricht grundsatzlich den Zielen des Bebauungsplanes Nr. 63 B, in diesem Teil
des Ortes ein zentrales Versorgungszentrum zu schaffen. Insgesamt unterstiitzt die 3. Ande-
rung die stadtebaulichen Ziele der Gemeinde Rastede und tragt mit dazu bei, das Versor-
gungszentrum zu verfestigen.

3. RAHMENBEDINGUNGEN

3.1 GELTUNGSBEREICH

Der Bebauungsplan Nr. 63 B liegt im Zentrum der Ortslage von Wahnbek, nérdlich der
SchulstraRRe. Die 3. Anderung bezieht sich auf den siiddstlichen Bereich des rechtskréaftigen
Bebauungsplanes Nr. 63 B bzw. auf das sudostlich gelegene Mischgebiet (s. Ubersichts-
plan). Der Planteil des Bebauungsplanes Nr. 63 B wird von dieser 3. Anderung nicht berthrt.
Die 3. Anderung beinhaltet keinen Planteil, sondern besteht lediglich aus textlichen Festset-
zungen, Hinweisen und dieser Begrindung.
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3.2 ERGEBNISSE DER BESTANDSAUFNAHME

Der Bebauungsplan Nr. 63 B ist bereits weitestgehend realisiert. Nordlich befindet sich ein
Wohngebiet, stidostlich liegt das Versorgungszentrum mit einem Lebensmittelmarkt und ei-
nem Drogeriemarkt. Der Stellplatzbereich liegt westlich des Drogeriemarktes.

3.3 BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE
Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede stellt das Plangebiet als
gemischte Bauflache dar. Die nordlich angrenzenden Flachen werden im Flachennutzungs-
plan als Wohnbauflachen dargestellt.

Bebauungsplane

Fur das Plangebiet liegt der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 63 B ,Ortszentrum Wahnbek*
vor. Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fiir den nérdlichen Teil Allgemeine Wohngebiete
und fir den sidlichen Teil Mischgebiete fest. Im zentralen sidlichen Bereich wird eine 6ffent-
liche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz / Dorfplatz* festgesetzt. In den
Mischgebieten ist eine maximal zweigeschossige Bauweise mit einer Grundflache von 0,6
und einer Geschossflache von 1,0 zuldssig. Zudem ist eine offene Bauweise, eine Firsththe
von 12 m und eine Traufhéhe von 7,0 m festgesetzt.

Fur den Bebauungsplan Nr. 63 B wurde ein erstes Anderungsverfahren durchgefiihrt. Im
Rahmen der 1. Anderung wurde die 6ffentliche Verkehrsflache und die Eingriinung des
Mischgebietes um wenige Meter in Richtung Westen verschoben und das 6stliche Mischge-
biet damit vergroRert. Eine 2. Anderung wurde begonnen aber nicht zur Rechtskraft ge-
bracht. Die Anderungen haben keine Auswirkungen auf diesen Textbebauungsplan.

4. GRUNDLAGEN FUR DIE ABWAGUNG

4.1 ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGSVERFAHREN

Um die konkurrierenden privaten und offentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Ab-
wagung gemal § 1 (7) BauGB einstellen zu kdnnen, werden Beteiligungsverfahren durchge-
fuhrt.

4.1.1 ERGEBNISSE DER OFFENTLICHEN AUSLEGUNG

e Ein Birger hat um Ubersendung eines (bersichtlicheren Bauplans zum NP-
Einkaufszentrum gebeten.

Die konkreten Unterlagen zur Baugenehmigung sind nicht Gegenstand dieser 3. Bebau-
ungsplananderung und kdénnen daher von der Gemeinde im Rahmen dieser Bebauungs-
planénderung nicht zur Verfligung gestellt werden
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4.1.2 ERGEBNISSE DER PARALLEL ZUR OFFENTLICHEN AUSLEGUNG
DURCHGEFUHRTEN BETEILIGUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

e Die Oldenburgische Industrie- und Handelskammer hat ausgefiihrt, dass mit der An-
derung den Erweiterungswinschen der bestehenden Einzelhandler entsprochen
werden solle, der NP-Markt aber bereits eine Verkaufsflache von ca. 800 m? aufwei-
se. In Mischgebieten seien nur Einzelhandelsbetriebe bis 800 m? Verkaufsflache zu-
lassig. Zudem erfordere die Festsetzung eines Mischgebietes eine Durchmischung
mit Wohn- und Gewerbenutzung. Der Landkreis Ammerland bewertet Einzelhandels-
vorhaben als unkritisch, solange eine Grenze von 0,5 m? Verkaufsflache pro Einwoh-
ner eingehalten wird.

Mit dem Verzicht auf die offene Bauweise soll das Versorgungszentrum insgesamt gestarkt
werden. In der Vergangenheit hatte sich gezeigt, dass die Festsetzung der offenen Bauweise
die baulichen Entwicklungs- und Erweiterungsmdglichkeiten unnétig einschrankt. Konkrete
Erweiterungsabsichten der bestehenden Betriebe sind nicht Gegenstand dieser Bebauungs-
plananderung. Sofern Erweiterungsabsichten bestehen, sind diese im Rahmen eines Bau-
genehmigungsverfahrens abzuhandeln. Dabei ist die bisherige Ausweisung als Mischgebiet
zu beachten.

Mit der 3. Anderung wird nur ein Teil der im Bebauungsplan Nr. 63 B festgesetzten Mischge-
biete erfasst. Insofern ist, was die Durchmischung von Gewerbe und Wohnen anbetrifft, nicht
nur der Bereich der 3. Anderung separat, sondern das gesamte Gebiet des Bebauungspla-
nes Nr. 63 B zu betrachten. Bei dieser Gesamtbetrachtung ist festzustellen, dass westlich
dieses Anderungsbereiches weitere Mischgebietsflachen bestehen. Diese Flachen sind der-
zeit ungenutzt und fir Wohnnutzungen grundsétzlich geeignet. Insofern ist eine Nutzungsmi-
schung mdglich. Die Festsetzung des Mischgebietes ist allerdings nicht Gegenstand dieses
Anderungsverfahrens. Die grundséatzliche Abwagung dazu hat bereits auf Ebene des Bebau-
ungsplanes Nr. 63 B stattgefunden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen der Begrenzung auf 0,5 gm Verkaufsflache
pro Einwohner nicht entgegen. Zukinftige Erweiterungsvorhaben der bestehenden Einzel-
handelseinrichtungen oder Neuansiedlungen sind auf Ebene des Baugenehmigungsverfah-
rens zu beurteilen.

4.2 ENFUGEN DER ANDERUNG IN DEN STADTEBAULICHEN ZUSAMMENHANG

Im Zuge dieser 3. Anderung wird auf die Festsetzung einer offenen Bauweise verzichtet.
Damit sind auch Gebaudekorper von mehr als 50 m Lange planungsrechtlich zulassig. Die
Anderung ist erforderlich, um den vorhandenen Einzelhandelseinrichtungen flexiblere Erwei-
terungsmoglichkeiten zu bieten und das Versorgungszentrum langfristig zu starken. Gebau-
delangen von tber 50 m entsprechen den typischen Gebaudeformen von gréReren Einzel-
handelsnutzungen. Die Geb&udekodrper werden durch die im Bebauungsplan Nr. 63 B und
seiner 1. Anderung festgesetzten Baugrenzen ausreichend begrenzt.

Diese 3. Anderung ist aus stadtebaulicher Sicht unproblematisch, da das Plangebiet zu allen
Richtungen von Siedlungsstrukturen umgeben ist, so dass eine freie Einsicht von angren-
zender Landschaft in das Plangebiet nicht gegeben ist. Im rechtskraftigen Bebauungsplan
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Nr. 63 B und seiner 1. Anderung sind zudem Randeingriinungen festgesetzt, so dass auch
von den angrenzenden Siedlungsnutzungen die Einsehbarkeit eingeschrankt ist.

Stadtebauliche Belange stehen der 3. Anderung damit nicht entgegen.

4.3 BELANGE VON NATUR UND LANDSCHAFT

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerértlichen bebauten Bereich, der durch
versiegelte und befestigte Flachen sowie Siedlungsgehdlze gekennzeichnet ist.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB abge-
sehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Fur die 3. Anderung liegen bereits Baurechte auf Basis des rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Nr. 63 B vor. Im Zuge dieser 3. Anderung wird lediglich das MaR der baulichen Nutzung
geandert, in dem auf die Festsetzung einer offenen Bauweise verzichtet wird. Die Ubrigen
Festsetzungen zum Malf} der baulichen Nutzung bestehen unveréndert fort. Der Eingriff in
Natur und Landschaft wird damit durch die Anderung nicht tangiert. Aufgrund der Neurege-
lung beziglich der Innenentwicklung gemalf 8§ 13 a BauGB und der hier vorliegenden Bedin-
gungen des innerortlichen, weitgehend bebauten Bereiches sind Eingriffe dariber hinaus
auch nicht ausgleichspflichtig.

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

5. INHALTE DER 3. ANDERUNG

Bei der 3. Anderung handelt sich um einen reinen Textbebauungsplan. Im Zuge der 3. Ande-
rung wird folgende Festsetzung getroffen:

Die Bebauungsplananderung betrifft das im Bebauungsplan Nr. 63 B bzw. der 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 63 B im 6stlichen Teil des Geltungsbereiches festgesetzte Misch-
gebiet (§ 6 BauNVO).

Die gemal § 22 (2) BauNVO festgesetzte offene Bauweise wird aufgehoben.

6. DATEN ZUM VERFAHRENSABLAUF

Aufstellungsbeschluss
Offentliche Auslegung
Satzungsbeschluss

Rastede, den

BlUrgermeister
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