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1.0 ANLASS UND ZIEL DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Innerhalb der zentralen Ortslage von Rastede, im Kreuzungsbereich Bahnhof-
stralie/Denkmalplatz/Oldenburger Straf3e befindet sich stdéstlich der Oldenburger
Strale/Bahnhofstra3e eine attraktive Grundstiicksflache fur die im Zuge eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Errichtung eines Wohn- und Geschéftshauses entwickelt werden sollen.

Gegenwartig wird die Flache im Bebauungsplan Nr. 60 ,Ortskern Rastede” als Misch-
gebiet mit einer zweigeschossigen Bebauung sowie einer Grundflachenzahl von GRZ
0,4 und einer Geschossflachenzahl GFZ 0,8 definiert. Die Bauweise ist als offene
Bauweise vorgesehen. Das bezeichnete Grundstiick wird Uber einzelne Baufenster in
Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen aufgeteilt. Hierdurch ergibt
sich eine Bauliicke in Nord-Sid-Richtung, so dass das bezeichnete Grundstiick nicht
mit einem geschlossenen Baukdrper Uberplant werden kann.

Nordlich des Grundstiickes befindet sich im Bereich des Denkmalplatzes sowie 6stlich
der Bahnhofstral3e jeweils ein Baudenkmal. Die Baudenkmale unterliegen den
Kriterien des Denkmalschutzgesetzes. Demnach wirkt auf das Plangebiet der Um-
gebungsschutz. Zur Berlcksichtigung der Belange des Denkmalschutzes sind mit der
zustandigen Denkmalbehorde die Anforderungen des Denkmalschutzes im Vorfeld
abgestimmt worden. Die Inhalte sind bei der Entwicklung der Objektplanung ein-
geflossen.

Wie bereits im Tenor formuliert, ist die Entwicklung eines Wohn- und Geschéftshauses
vorgesehen. Fur die Umsetzung der angestrebten Architektur und Nutzungsstruktur ist
die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl zukiinftig auf GRZ 0,6 und die
Geschossflachenzahl GFZ auf 1,1 anzuheben. Das bezeichnete Mald der baulichen
Nutzung entspricht den Inhalten des § 19 BauNVO und der im zentral6rtlichen Bereich
von Rastede ablesbaren Bebauungsstruktur. Dies betrifft insbesondere das an-
grenzende Grundstick westlich BahnhofstraBe, auf dem innerhalb des festgesetzten
Mischgebietes die Grundflachenzahl 0,5 und die Geschossflachenzahl mit 1,1 definiert
wird. Gleiches gilt fir den Einmtndungsbereich Schlo3strale/Oldenburger StralRe auf
deren Flache die Grundflachenzahl mit 0,5 und die Geschossflachenzahl mit 1,1 fest-
gesetzt wird. Die Formulierung des MalRes der baulichen Nutzung mit 0,6 und 1,1 fur
das genannte Grundstiick ist stadtebaulich vertraglich, da sich das Grundstick in
zentral6rtlicher Lage von Rastede befindet und sich mit entsprechenden Umfeldquali-
taten in das bauliche Geflige einfligt. Zudem wird der stadtebaulich attraktive Raum
durch die Entwicklung einer mit der Denkmalpflege abgestimmten Gebaude- und
Raumkante gestalterisch aufgewertet. Die mit der vorgesehenen Objektplanung an-
gestrebte Nutzung des Gebaudes wird insbesondere im Bereich des Denkmalplatzes,
der Kirche, dem Zugang zur Parkanlage und im Zuwegungsbereich Bahnhof eine
planerische Magnetwirkung erzielen.
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Die durch das angesprochene Objekt erforderliche Grundstiicksausnutzung und die
damit zusammenhangenden Abweichungen zum Ursprungsplan des Bebauungs-
planes Nr. 60, in dem 20 % der Grundsticksflache von jeglicher Versiegelung dauer-
haft freigehalten werden soll, wenn Stellplatze und Nebenanlagen aul3erhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflache vorgesehen werden, wird ber eine attraktive Frei-
flachengestaltung (s. Gestaltungsplan zur Freiflache des Grundstiicks Bahnhof-
strae/Oldenburger Strale) kompensiert. Hierdurch wird die im Bebauungsplan
formulierte Quantitat Uber eine durchgefiihrte Qualitat der Bepflanzung des Grund-
stickes miteinander aufgerechnet.

Insgesamt wird durch die Uberplanung des Grundstiickes Bahnhofstral3e/Oldenburger
Stralle und die damit zusammenhangenden Abweichungen des Bebauungsplanes
Nr. 60, der jedoch in den Grundzige nicht bertihrt wird, innerhalb der zentralen Orts-
lage von Rastede ein attraktiver stadtebaulicher Impuls fir den gesamten Raum ge-
schaffen. Die Abweichungen des Bebauungsplanes sind somit mit den stadtebaulichen
und gestalterischen Zielvorstellungen des Bebauungsplanes vertraglich.
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