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TEIL I DER BEGRUNDUNG: ZIELE, ZWECKE, INHALTE UND WESENT-
LICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

1. Einleitung

1.0 Vorbemerkung

Der Vorentwurf des Bebauungsplanes aus den Jahren 2005/2006 umfasste die Gesamtplanung ,,Siidlich
des Schlossparks* (Bebauungsplanvorentwurf Nr. 79), von der Buchenstrale im Osten bis zu dem Be-
trieb fiir Pflanzenhandel im Nordwesten. Fiir diesen Bereich wurden die Beteiligungsverfahren nach § 3
(1) und § 4 (1) BauGB durchgefiihrt. Seitdem wird das Planverfahren sukzessive fiir einzelne Bauab-
schnitte fortgefiihrt. Der Bebauungsplan Nr. 79 E stellt den vierten und letzten Bauabschnitt des Ge-
samtgebietes dar. Fiir die tibrigen Teilbereiche liegen bereits die rechtskriftigen Bebauungsplidne Nr. 79
A, Nr. 79 B und Nr. 79 C vor.

1.1 Anlass der Planung

Die Gemeinde Rastede hat in jiingster Vergangenheit den Bebauungsplan Nr. 79 C entwickelt. Ein gro-
Ber Teil der Baugrundstiicke wurde innerhalb kurzer Zeit verdufBert oder ist reserviert. Mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 79 E beabsichtigt die Gemeinde Rastede, auf die weiterhin hohe Nach-
frage nach Bauland fiir Einfamilienhduser zu reagieren und entsprechend den letzten Bauabschnitt der
Gesamtplanung ,,Siidlich des Schlossparks* zu entwickeln.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir den Bebauungsplan Nr. 79 E sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung
iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO), die Verordnung iiber
die Ausarbeitung der Bauleitpline und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung -
PlanzV), die Niedersidchsische Gemeindeordnung (NGO) und die Niedersédchsische Bauordnung
(NBauO), jeweils in der geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 79 E liegt siidostlich des Hauptortes Rastede und umfasst den nordwestlichen
Rand der Gesamtplanung ,,Stidlich des Schlossparks®. Der Geltungsbereich liegt unmittelbar siidostlich
des bestehenden Pflanzenhandels.

Der Geltungsbereich wird im Norden und Siidosten durch den Bebauungsplan Nr. 79 B bzw. durch die
riickwirtigen privaten Grundstiicksgrenzen dieses Bebauungsplanes gebildet. Im Osten grenzt der Be-
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bauungsplan Nr. 79 C an den Geltungsbereich an. In westlicher Richtung grenzen die Freifldchen des
Betriebes fiir Pflanzenhandel an.

Der genaue Geltungsbereich und die Lage innerhalb des Gemeindegebietes ergeben sich aus der Plan-
zeichnung und dem Ubersichtsplan.

14 Beschreibung des Plangebietes

Die im Geltungsbereich gelegenen Flichen liegen derzeit iiberwiegend brach, die Flichen wurden frii-
her fiir die Pflanzenzucht (Baumschule) genutzt. Einige Strukturen, die nutzungsbedingt vorhanden
waren wie Nadelbaumreihen und ein Bewisserungsteich, sind mittlerweile entfernt bzw. verfiillt wor-
den. Nordlich und 6stlich grenzt das in Realisierung befindliche Baugebiet ,,Siidlich des Schlossparks‘
der Bebauungspldne Nr. 79 B und Nr. 79 C an das Plangebiet an.

Die vom siidwestlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes tangierte Oldenburger Strafle fiihrt in
Richtung Siiden nach Oldenburg und in Richtung Norden zur Ortsmitte von Rastede. Die Baugebiete
Nr. 79 A, B (siidlicher Teil) und Nr. 79 C werden iiber den Kreisverkehrsplatz an der Oldenburger Stra-
Be (K 131) erschlossen.

In der weiteren Umgebung des Plangebietes liegen mehrere landwirtschaftliche Hofstellen (s. Kap.
3.2.3).

1.5 Planungsrahmenbedingungen
Ziele und Grundsitze der Raumordnung (LROP/RROP)

Die Gemeinde Rastede ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland 1996
als Mittelzentrum mit der Schwerpunktaufgabe ,,Sicherung und Entwicklung von Wohnstitten* darge-
stellt. Fiir das Plangebiet stellt das RROP ein Vorsorgegebiet fiir Erholung und ein Vorsorgegebiet fiir
die Landwirtschaft aufgrund des hohen, natiirlichen, standortgebundenen, landwirtschaftlichen Ertrags-
potentials dar.

Flidchennutzungsplan

In der 33. Flichennutzungsplandnderung der Gemeinde Rastede wurde der Geltungsbereich als Wohn-
baufliche dargestellt. Die 33. Anderung ist mit Verfiigung vom 23.06.2006 durch den Landkreis Am-
merland genehmigt worden. Auf Basis dieser Darstellung ist der Bebauungsplan Nr. 79 E mit der ge-
planten Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten entwickelbar.

Bebauungspline oder sonstige stidtebauliche Satzungen

Nordlich und siidostlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 79 B, 6stlich der Bebauungsplan Nr. 79 C, je-
weils mit der Ausweisung von Allgemeinen Wohngebieten an den Geltungsbereich an. Am 0stlichen
Rand tangiert dieser Bebauungsplan Nr. 79 E den rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 79 C und iiber-
plant eine festgesetzte Verkehrsfliche.
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Weiter Ostlich befindet sich der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 79 A. Er weist ebenfalls allgemeine
Wohngebiete aus. Fiir das Mischgebiet an der Oldenburger Strafle, siidostlich des Plangebietes besteht
der Bebauungsplan Nr. 79 D.

Relevante Fachplanungen z.B. Planfeststellungen

Relevante Fachplanungen sind nicht vorhanden.

2, Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 79 E stellt einen vierten und letzten Bauabschnitt der Gesamtplanung ,,Stidlich
des SchloBparks* dar. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 79 E sollen weitere verbindliche
Baurechte fiir Einfamilienhiuser geschaffen und damit die weiterhin hohe Nachfrage nach Einfamilien-
hausgrundstiicken bedient werden. Zur Zeit stehen im Hauptort Rastede nur noch wenige attraktive
Wohngrundstiicke auf dem Markt zur Verfiigung. Die bisherigen drei Bauabschnitte sind zum groBen
Teil bereits verkauft oder reserviert. Insgesamt stellt damit die Entwicklung des Plangebietes Nr. 79 E
eine an die Nachfrage angepasste Weiterentwicklung der Gesamtplanung dar. Die Gesamtplanung wur-
de bereits durch die 33. Flichennutzungsplanung in ihren Grundziigen planungsrechtlich vorbereitet.

Aufgrund seiner zentralen Lage und guten ErschlieBungsmoglichkeiten eignet sich das Plangebiet be-
sonders fiir die Entwicklung eines Wohngebietes. Das Plangebiet liegt einerseits am Ortseingang in
einer Entfernung von nur ca. einem Kilometer vom Ortszentrum mit zahlreichen Infrastruktureinrich-
tungen und Einkaufsmoglichkeiten entfernt. Andererseits schlieft nordlich freie Landschaft mit vielfil-
tigen Nutzungsmoglichkeiten an. Innerhalb des Plangebietes soll ein Angebot fiir hochwertiges Wohnen
geschaffen werden.

In den letzten Jahren hat sich in der Gemeinde gezeigt, dass eine Angebotsplanung - durch die Aufstel-
lung von Bebauungsplinen fiir Allgemeine Wohngebiete — auch in einem kurzem Zeitraum zu Einwoh-
nerzuwichsen durch Wanderungsgewinne fiihrt. Die in der Vergangenheit ausgewiesenen Wohnbauge-
biete waren alle in kurzer Zeit vollstindig belegt, entsprechend hatte die Gemeinde in den letzten Jahren
Einwohnerzuwichse zu verzeichnen. Dabei ist auch zu beriicksichtigen, dass die Gemeinde Rastede
besonders um qualitativ hochwertige Baugebiete bemiiht ist. Insofern wird mit der Schaffung der Bau-
rechte auch das stiddtebauliche Ziel verfolgt, Einwohnerverlusten und daraus resultierenden negativen
Folgen wie Verlust an Kaufkraft, Verlust von Steuereinnahmen, geringe Auslastung der Infrastruktur-
einrichtungen etc. entgegen zu wirken. Es wird auch fiir die Zukunft davon ausgegangen, dass neue
hochwertige Baugebiete von der Bevolkerung angenommen werden.

2.1 Stadtebauliches Konzept, ErschlieBungskonzept, Griinkonzept

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 79 E stellt den letzten Bauabschnitt der Gesamtplanung
,»idlich des Schlossparks‘ dar und ist daher auch im stiadtebaulichen Gesamtkontext zu betrachten. Im
Vorfeld der Aufstellung dieses Bebauungsplanes wurde ein stddtebauliches Gestaltungskonzept er-
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stellt." Gegenstand dieses Konzeptes war die Gesamtplanung. Die HaupterschlieBung des Gesamtgebie-
tes erfolgt iiber den Kreisverkehrsplatz an der Oldenburger Strale (K 131), die ErschlieBung des Be-
bauungsplanes Nr. 79 E iiber eine separate ErschlieBungsstrafle iiber die Oldenburger Strale (K 131).
Der Kreisverkehrsplatz ist zwischenzeitlich bereits hergestellt worden. Die interne ErschlieBung des
Gesamtgebietes wird iiberwiegend tiber iiberschaubare ErschlieBungsringe und kleine Stichstrallenlo-
sungen hergestellt.

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes Nr. 79 E umfasst die zentrale ErschlieBungsstrale und
drei separate ErschlieBungsstralen. Die Verbindungen zu den 0stlich und nordlich angrenzenden Bau-
abschnitten zwei und drei wird iiber FuB- und Radwege hergestellt. Das stiddtebauliche Gestaltungskon-
zept aus dem Jahr 2008 wurde im Vorfeld der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 79 E iiberarbei-
tet, in dem die Grundstiicksgrofen teilweise verkleinert wurden. Im Zuge der Realisierung der vorheri-
gen Bauabschnitte hatte sich gezeigt, dass insbesondere eine Nachfrage nach kleineren Baugrundstii-
cken besteht. Die Grundstiicke weisen jetzt Groflen zwischen 500 gqm und 900 qm auf. Auflerdem wur-
de die Lage der Hauptzufahrt in Richtung Nordwesten verschoben, um die bestehenden Laubbdume
(iiberwiegend Eichen) erhalten zu konnen.

3. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse der Abwigung

3.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Um die konkurrierenden privaten und offentlichen Belange fach- und sachgerecht in die Abwigung
gemil § 1 (7) BauGB einstellen zu konnen, sind gemidf §§ 3 und 4 BauGB Beteiligungsverfahren
durchgefiihrt worden.

3.1.1 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung wurde bereits Ende 2005/ Anfang 2006 fiir die Gesamtplanung ,,Siid-
lich des Schlossparks® durchgefiihrt. Die wesentlichen abwigungsrelevanten Stellungnahmen werden
nachstehend soweit sie fiir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes relevant sind, verkiirzt wieder-
gegeben.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit sind zahlreiche Stellungnahmen eingegan-
gen, die die im damaligen Bebauungsplanvorentwurf vorgesehene Sperrung des Loyer Weges und der
BuchenstraB3e thematisierten. Die Gemeinde Rastede hat das Planverfahren zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 79 im Anschluss an das Verfahren zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit geteilt
und zunéchst fiir den Ostlichen Teil des Plangebietes den Bebauungsplan Nr. 79 A aufgestellt. Dieses
Planverfahren ist mit der Verdffentlichung des Satzungsbeschlusses der Gemeinde Rastede am
07.07.2006 rechtskriftig abgeschlossen worden. Gegenstand des Bebauungsplanes Nr. 79 A war auch
die zukiinftige Funktion des Loyer Weges und der Buchenstrasse. Die politischen Gremien der Ge-
meinde haben dazu abgewogen, dass die Buchenstralle im Bereich der Einmiindung in den Loyer Weg
fiir den Kraftfahrzeugverkehr gesperrt wird. Fiir den Loyer Weg hingegen wurden keine Verdnderungen

! Gemeinde Rastede: Stddtebauliches Gestaltungskonzept Plangebiet ,,Siidlich des Schlossparks®, NWP

Planungsgesellschaft mbH, Variante 6, Mai 2008
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in der Verkehrfiihrung beschlossen. Das Konzept war Gegenstand des Bebauungsplanes Nr. 79 A und
ist auf dessen Grundlage hinsichtlich der SchlieBung der BuchenstraBe zwischenzeitlich umgesetzt
worden. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 79 E ergeben sich keine Anderungen fiir das
bisherige Abwigungsergebnis.

Es wurde auflerdem angeregt, eine zweigeschossige Bebauung fiir Altenwohnungen/Mietwohnungen
fiir junge Familien und den gehobenen Bedarf zur Auflockerung der Bebauung vorzusehen. Der Anre-
gung wird teilweise nachgekommen. Zuldssig ist eine zweigeschossige Bauweise. Diese Festsetzung ist
erforderlich, um die aktuell am Markt nachgefragten Bauformen fiir Einfamilienhiuser (z.B. Typ Tos-
kana-Villa) errichten zu konnen. Die zuldssige Gesamthohe der Gebidude wird dabei jedoch nicht ver-
dndert, so dass das urspriinglich angestrebte stddtebauliche Gesamtbild beibehalten wird. Durch die
Zulassung des zweiten Vollgeschosses werden lediglich die Ausnutzungsmoglichkeiten oberhalb des
Erdgeschosses erhoht. Das Plangebiet soll jedoch nicht dem Mietwohnungsbau zur Verfiigung gestellt
werden, da die Gemeinde mit dem Baugebiet gerade auch eine Forderung des Wohneigentums verfolgt.
Diesem Teil der Anregungen wird daher nicht nahgekommen. Altenwohneinrichtungen sind auf die
unmittelbare Nihe zu wesentlichen Versorgungsinfrastruktureinrichtungen angewiesen. Daher verfolgt
die Gemeinde das Ziel, die Altenwohneinrichtungen unmittelbar im Zentrum des Hauptortes in vorhan-
denen Bauliicken anzusiedeln. Zudem besteht gegenwirtig innerhalb der Gemeinde Rastede, nicht zu-
letzt vor dem Hintergrund der in der Nachbarschaft der Sozialstation geschaffenen ca. 19 Altenwohn-
einheiten, kein weiterer Bedarf. Auch diesem Teil der Anregung wird daher nicht nachgekommen.

AuBerdem wurde vorgeschlagen, zum Schutz des Waldrandes die Parkstrale herabzustufen und ausge-
hend vom Kreisverkehrsplatz eine neue Trasse durch das Plangebiet in Richtung Norden zu planen. Der
Anregung wurde nicht nachgekommen. Die Schaffung einer neuen Verkehrstrasse durch das Plangebiet
ist stddtebaulich nicht sinnvoll. Das Plangebiet soll gerade vom Durchgangsverkehr befreit werden und
als hochwertiges Wohngebiet entwickelt werden. Eine neue Trasse ist auch nicht erforderlich, da die
vorhandenen Straflen leistungsfihig genug sind, um den Verkehr aufzunehmen. Dieses trifft auch auf
die ParkstraBBe zu. Die Verkehrsbelastungen auf der ParkstraBe sind dabei nicht so hoch, dass eine
Schéadigung des Waldrandes des Schlossparks zu befiirchten ist.

3.1.2 Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger 6ffentli-
cher Belange

Die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange wurde ebenfalls
bereits Ende 2005/ Anfang 2006 fiir die Gesamtplanung ,,Siidlich des Schlossparks® durchgefiihrt. Die
wesentlichen abwigungsrelevanten Stellungnahmen werden nachstehend - soweit fiir den Bebauungs-
plan Nr. 79 E relevant - verkiirzt wiedergegeben.

Der Landkreis Ammerland und das Staatliche Gewerbeaufsichtsamt haben eine Uberpriifung angeregt,
ob die benachbarten Gewerbebetriebe durch Schallschutzma3nahmen vor einem Verdridngen durch die
,heranriickende Wohnbebauung* geschiitzt werden miissen. Konflikte werden von der Gemeinde Ras-
tede nicht gesehen. An den Betrieb der ,,Baumschule Wilfried Miiller* grenzt das in der Realisierung
befindliche Bebauungsplangebiet Nr. 79 A an. Fiir dieses Plangebiet wurden im zwischenzeitlich abge-
schlossenen Planverfahren auf der Grundlage eines schalltechnischen Gutachtens keine Konflikte zwi-
schen dem Betrieb und der geplanten Wohnbebauung festgestellt. Die im Gutachten vorgeschlagenen
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MafBnahmen zur Einkapselung der Larmquelle wurden zwischenzeitlich umgesetzt. Insofern kann auch
fiir das weiter entfernte Plangebiet Nr. 79 C von einer Konfliktfreiheit ausgegangen werden. Hinsicht-
lich des westlich an das Plangebiet angrenzenden Betriebes ,,Vorwerk Pflanzenhandel GmbH* ist der
Gutachter zu dem Ergebnis gekommen, dass die relevanten Orientierungswerte innerhalb des Plange-
bietes durch den Betrieb eingehalten werden und somit keine erheblichen Beldstigungen durch Ge-
rauschimmissionen zu erwarten sind.

Der Landkreis Ammerland hat zudem darauf hingewiesen, dass bei der neu anzulegenden Wallhecke
ein Schutzstreifen fehlt. Dem Hinweis wird insoweit nachgekommen, als dass siidostlich der Wallhecke
ein 7 m breiter Streifen mit Nutzungsbeschrinkungen gemif der textlichen Festsetzung Nr. 9 als nicht
iiberbaubare Fliche festgesetzt wird.

Die Niederséichsische Landesbehorde fiir Stralenbau und Verkehr hat in Frage gestellt, ob dem Frei-
raumschutz ausreichend Rechnung getragen wurde. Konflikte werden von der Gemeinde Rastede nicht
gesehen. Die Verkehrskonzeption wurde iiberarbeitet. Diese Uberarbeitung machte auch eine Ergin-
zung des Schallgutachtens erforderlich. Die nun im Bebauungsplan umgesetzte ErschlieBungsvariante
10 sieht neben der Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit auf der Oldenburger Strale vom Ortsschild
bis zur Kreuzung Oldenburger Stra3e/Buchenstrale von 80 km/h auf 50 km/h eine Sperrung der Bu-
chenstraf3e fiir den Durchgangsverkehr vor. Die Fahrgeschwindigkeit des verbleibenden Anliegerver-
kehrs auf der Buchenstra3e wurde dabei mit 30 km/h in Ansatz gebracht. Der Loyer Weg bleibt fiir den
Durchgangsverkehr gedffnet und wird mit 50 km/h beriicksichtigt. Unter diesen Randbedingungen sind
die Schallgutachter zu dem Ergebnis gekommen, dass nur geringfiigige Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte durch die Oldenburger Strale am siidlichen Rand der Allgemeinen Wohngebieten zur Tag-
und Nachtzeit zu erwarten sind. Diese Uberschreitungsbereiche werden als nicht iiberbaubare Flichen
festgesetzt. Die Gutachter haben den Larmpegelbereich II fiir den siidwestlichen Teil des Plangebietes
ermittelt. Er wird entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt. Die Anforderungen des Larmpegelberei-
ches II werden bereits durch die Anforderungen der Warmeschutzverordnung erfiillt. Mit den in dieser
Variante 10 getroffenen Mainahmen wird eine nachhaltige Reduzierung der Verkehrsldrmbelastung im
gesamten Plangebiet und damit die Entwicklung eines hochwertigen Wohngebietes mit vergleichsweise
geringem Aufwand erzielt.

Der Landkreis Ammerland und das Polizeikommissariat Westerstede haben eine Radwegefiihrung auf
der Ostseite der K 131 angeregt. Der Anregung wird nachgekommen. Ein Ful3- und Radweg ist auf der
Ostseite beabsichtigt.

Weitere Stellungnahmen sind zu Versorgungsleitungen und zur OPNV Anbindung eingegangen. Sie
hatten allerdings keinen abwégungsrelevanten Charakter.

3.1.3 Ergebnisse der éffentlichen Auslegung

Die Ergebnisse der Beteiligung werden im weiteren Verfahren in diese Begriindung eingearbeitet.
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3.14 Ergebnisse der parallel zur 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrten Beteiligung der
Behorden und sonstigen Triger offentlicher Belange

Die Ergebnisse der Beteiligung werden im weiteren Verfahren in diese Begriindung eingearbeitet.

3.2 Relevante Abwigungsbelange

3.2.1 Grundsiitze der Raumordnung

Das Regionale Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland 1996 stellt fiir das Plangebiet ein
Vorsorgegebiet fiir Erholung dar. Die Flichen standen in der Vergangenheit fiir Erholungssuchende
allerdings auch nur eingeschrinkt zur Verfiigung. Ein grofler Teil der Flichen war durch die Girtnerei
und den Betrieb fiir Pflanzenhandel genutzt, so dass diese Flichen nicht der Offentlichkeit zur Verfii-
gung standen. Auch wichtige Wander- und Fahrradwege sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhan-
den. In Anbetracht der Grofflachigkeit des Vorsorgegebietes einerseits und der Randlage des Plange-
bietes im Vorsorgegebiet andererseits wird der Belang der Erholungsnutzung zuriickgestellt und dem
Belang der Entwicklung des Wohngebietes der Vorrang eingerdaumt. Die Nutzung der angrenzenden
Flidchen fiir Erholungssuchende wird durch die Planung kaum beeintrichtigt.

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises ist das Plangebiet auch als ein Vorsorgegebiet
fiir die Landwirtschaft aufgrund des hohen, natiirlichen, standortgebundenen, landwirtschaftlichen Er-
tragspotentials dargestellt. Die Gemeinde Rastede gewichtet in der gemeindlichen Abwiégung die Ent-
wicklung des Baugebietes hoher als die Belange der Landwirtschaft. Dabei wird in die Abwégung ein-
gestellt, dass die Abgabe der Flichen auf Freiwilligkeit basiert, so dass wirtschaftliche Auswirkungen
minimiert bzw. vermieden werden. Auch aufgrund der GroBflichigkeit der Vorsorgegebiete fiir die
Landwirtschaft wird die Baugebietsentwicklung stirker gewichtet als der Belang der Landwirtschaft.

3.2.2 Ergebnisse der Umweltpriifung

Die Gemeinde Rastede stellt den Bebauungsplan Nr. 79 E auf, um frei werdende Gartenbauflichen
einer neuen Nutzung zufiihren zu konnen. Hier ist ein Wohngebiet geplant. Das Plangebiet hat eine
GroBe von ca. 3,2 ha.

Die gartenbauliche Nutzung wurde mittlerweile aufgegeben, es hat sich eine verbuschende Gras- und
Staudenflur entwickelt. Im Norden und Osten ist das Plangebiet von neuen Wohngebieten umgeben
(Realisierung der Bebauungspldne Nr. 79 B und 79 C). An der Oldenburger Straf3e stehen alte Eichen.

Die Auswirkungen der Planung bestehen vorwiegend im Verlust des Biotopverbundpotentials und in
der Ermdéglichung einer Neuversiegelung (ca. 1,2 ha).

Zur Vermeidung und Verringerung von erheblichen Umweltauswirkungen wird die Oberflichenentwis-
serung durch eine offene Regenriickhaltung geregelt. Als Ausgleich wird am nordwestlichen Rand des
Geltungsbereichs eine Wallhecke neu angelegt.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes werden iiberwiegend
auflerhalb des Geltungsbereichs im Kompensationsflachenpool Ipweger Moor ausgeglichen.
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Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Umsetzung der Festsetzungen die Fliche und die angrenzenden
Bereiche begutachten. So konnen eventuelle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und
geeignete MaBBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden.

3.23 Immissionsschutzrechtliche Belange

3.2.3.1 Geruchsimmissionen

In der Umgebung des Plangebietes bzw. der Teilbereiche befinden sich mehrere landwirtschaftliche
Betriebe. Zur Beurteilung der Geruchsimmissionen innerhalb des Plangebietes wurde daher ein Ge-
ruchsgutachten fiir das Gesamtgebiet ,,Siidlich des Schlossparks* erstellt.” Im Rahmen des geruchstech-
nischen Berichtes wurden vier landwirtschaftliche Betriebe nordlich bzw. nordostlich des Plangebietes,
ein landwirtschaftlicher Betrieb siidwestlich des Plangebietes am Borbecker Weg und ein landwirt-
schaftlicher Betrieb siidlich des Plangebietes an der Oldenburger Strafle betrachtet.

Die Ermittlung und Beurteilung der Geruchsimmissionen erfolgte auf Basis der Geruchsimmissions-
Richtlinie (GIRL). Die GIRL legt fiir ein Wohn- und Mischgebiet einen Immissionswert von 0,10 fest.
Der Immissionswert von 0,10 entspricht einer relativen flichenbezogenen Hiaufigkeit der Geruchsstun-
den von 10 % der Jahresstunden.

Es wurden keine olfaktometrischen Messungen zur Bestimmung der Geruchsemissionen vorgenommen,
sondern auf Untersuchungen von Oldenburg zu den Geruchsemissionen verschiedener Stallsysteme der
Schweine-, Rinder- und Hithnerhaltung zuriickgegriffen. Aus den ermittelten Emissionen der vorhande-
nen Tierbestinde wurde mit Hilfe der Ausbreitungsberechnung die bestehende Geruchsimmis-
sionssituation im Plangebiet berechnet. Die Gutachter sind dabei zu dem Ergebnis gekommen, dass der
mafgebliche Immissionswert von 0,10 — entsprechend einer relativen flachenbezogenen Haufigkeit der
Geruchsstunden von 10 % der Jahresstunden — im gesamten Plangebiet sicher eingehalten wird. Aus
geruchstechnischer Sicht bestehen somit keine Bedenken gegen die Planung.

Die von den angrenzenden landwirtschaftlichen Fliachen ausgehenden Geruchsemissionen aus einer
ordnungsgemifen landwirtschaftlichen Nutzung sind aufgrund der Lage des Geltungsbereiches im
Ubergang zum AuBenbereich als standorttypisch anzusehen. Sie sind von den Bewohnern hinzuneh-
men.

3.2.3.2 Larmimmissionen

Auf das Plangebiet wirken sowohl StraBenverkehrsldrm als auch Gewerbeldrm durch die siidostlich
befindliche Girtnerei (Baumschule) und den westlich angrenzenden Pflanzenhandel ein. Zur Beurtei-

: Zech Ingenieurgesellschaft: Geruchstechnischer Bericht Nr. LG 2450.1/01: Uber die Ermittlung und
Beurteilung der Geruchsimmissionssituation im Bereich des Bebauungsplangebietes ,,Hankhausen — siid-
lich SchloBpark* in Rastede, Ortsteil Hankhausen; Januar 2005
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lung der Larmimmissionen im Plangebiet wurde fiir das Gesamtgebiet ,,Siidlich des Schlossparks* eine
schalltechnische Untersuchung beauftragt.” Die Ergebnisse werden nachstehend wiedergegeben.

Der Beurteilung der ermittelten Lirmimmissionen liegen die DIN 18005 und die 16. BImSchV (Ver-
kehrslarmschutzverordnung) zugrunde. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohn-
gebiete betragen 55 dB(A) tags und 45 bzw. 40 dB(A) nachts. Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll
der niedrigere Wert fiir Gewerbeldrm gelten. Die Grenzwerte der 16. BImSchV betragen fiir Wohnge-
biete 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts.

StraBlenverkehrslirm

Die Schallgutachter haben bei ihren Berechnungen sdamtliche innerhalb und in der Umgebung des Plan-
gebietes gelegenen StraBen beriicksichtigt. Dazu gehoren die siidwestlich des Plangebietes gelegene
Oldenburger Strale (K 131), der siidwestlich gelegene Borbecker Weg (K 134), die nordwestlich be-
findliche Parkstra3e, die ostlich gelegene Buchenstrale und der nordlich befindliche Loyer Weg. Auf-
grund der nicht hinreichend gesicherten Eingangsdaten bei der Erhebung der Verkehrsstirken wurde
eine Langzeitimmissionsmessung an der Oldenburger Strale vom Schallgutachter durchgefiihrt.

Die Lirmberechnung basiert auBerdem auf einer Verkehrsuntersuchung.* Im Rahmen der Verkehrsun-
tersuchung wurden Verkehrszidhlungen an den angrenzenden StraBen durchgefiihrt. Die Zdhlungen
wurden auBerdem durch Verkehrsbefragungen erginzt’, die im wesentlichen die Ergebnisse der Zih-
lungen bestitigten. Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung und dem darauf basierenden Larmschutzgut-
achten wurden verschiedene Szenarien fiir eine zukiinftige Verkehrsfithrung und ErschlieBung erarbei-
tet. Ziel der Szenarien war die nachhaltige Reduzierung der Verkehrsgerdusche im gesamten Plange-
biet.

Die allen Bebauungsplédnen ,,Siidlich des Schlossparks® umgesetzte Variante 10 sieht neben der Redu-
zierung der Fahrgeschwindigkeit auf der Oldenburger Strale vom Ortsschild bis zur Kreuzung Olden-
burger Strale/Buchenstrale von 80 km/h auf 50 km/h eine Sperrung der Buchenstraf3e fiir den Durch-
gangsverkehr vor. Die Fahrgeschwindigkeit des verbleibenden Anliegerverkehrs auf der Buchenstraf3e
wurde dabei mit 30 km/h in Ansatz gebracht. Der Loyer Weg bleibt fiir den Durchgangsverkehr geoft-
net und wird mit 50 km/h beriicksichtigt. Unter diesen Randbedingungen der Variante 10 sind die
Schallgutachter zu dem Ergebnis gekommen, dass eine nachhaltige Reduzierung der Verkehrslarmbe-
lastung im gesamten Plangebiet und damit die Entwicklung eines hochwertigen Wohngebietes mit ver-
gleichsweise geringem Aufwand erzielt werden kann. Fiir das Plangebiet haben die Schallgutachter nur
geringfiigige Uberschreitungen der Orientierungswerte durch die Oldenburger StraBe am siidlichen
Rand der Allgemeinen Wohngebieten zur Tag- und Nachtzeit festgestellt. Diese Uberschreitungsberei-
che betreffen die nicht iiberbaubaren Flichen am siidlichen Rand. Die Gutachter haben den Lirmpegel-
bereich 1II fiir den siidwestlichen Teil des Plangebietes ermittelt. Er wird entsprechend im Bebauungs-

3 ted; technologie, entwicklungen & dienstleistungen GmbH: Schalltechnische Untersuchung fiir das ge-
plante Wohngebiet an der Oldenburger StraBe K 131 in 26180 Rastede, Bremerhaven Dezember 2005,
Erginzungen Januar 2006, Februar 2006

Ingenieurbiiro Dr. Schwerdhelm & Tjardes GbR: Gemeinde Rastede: Verkehrsuntersuchung zum B-Plan
79, November 2005, Ergdnzungen Januar 2006

> Ingenieurbiiro Dr. Schwerdhelm & Tjardes GbR: Verkehrsbefragung am 12.01.2006
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plan festgesetzt. Die Anforderungen des Lirmpegelbereiches II werden bereits durch die Anforderun-
gen der Wirmeschutzverordnung erfiillt.

Die Niedersiachsische Landesbehorde fiir StraBenbau und Verkehr hat darauf hingewiesen, dass aus dem
Plangebiet keine Anspriiche wegen der von den Kreisstraen 131 und 134 ausgehenden Emissionen
gestellt werden konnen.

Gewerbelidrm

An der Oldenburger Strale befindet sich eine Baumschule/Gértnerei. Fiir die iiberschlidgige Berechnung
der gewerblichen Gerduschimmissionen wurde fiir die Tageszeit ein mittlerer flichenbezogener Schal-
leistungspegel von 60 dB(A)/qm in Ansatz gebracht. AuBerdem wurde eine genaue Uberpriifung der
vorhandenen Emissionen des Gartenbaubetriebes durchgefiihrt und ein Immissionsraster erstellt.® Die
genaue Uberpriifung ergab, dass nachts durch den Betrieb eines Kiihlaggregats fiir das Kiihlhaus in
einem Abstand von ca. 17 m der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 iiberschritten wird.
Der Uberschreitungsbereich liegt deutlich auBerhalb dieses Bebauungsplanes Nr. 79 E. Aufgrund dieser
Uberschreitung im angrenzenden Bebauungsplan sollte eine Kapselung des Kiihlaggregats erfolgen.
Diese Mafinahme wurde zwischenzeitlich realisiert.

Westlich an das Plangebiet grenzt der Betrieb ,,Vorwerk Pflanzenhandel GmbH* an den Geltungsbe-
reich an. Die Gutachter haben bei ihrer tiberschldgigen Berechnung einen mittleren flichenbezogenen
Schallleistungspegel von 60 dB(A)/ qm zur Tagzeit in Ansatz gebracht. Der charakteristische flachen-
bezogene Schallleistungspegel wird den Eigenschaften eingeschrinkter Gewerbegebiete gerecht. In der
Nachtzeit werden keine gewerblichen Emissionen erwartet. Die Gutachter sind bei ihrer orientierenden
Schallimmissionsberechnung fiir den Pflanzenhandelsbetrieb zu dem Ergebnis gekommen, dass die
relevanten Orientierungswerte innerhalb des Plangebietes durch den Betrieb eingehalten werden bzw.
deutlich unterschritten werden und somit keine erheblichen Belidstigungen durch Gerduschimmissionen
zu erwarten sind.

Damit wird den Belangen des Immissionsschutzes ausreichend Rechnung getragen.

3.24 Verkehrliche Belange

Im Rahmen eines stiadtebaulichen Gestaltungskonzeptes wurde auch ein ErschlieBungskonzept fiir das
Gesamtgebiet ausgearbeitet’ und im Vorfeld der Aufstellung dieses Bebauungsplanes Nr. 79 E aktuali-
siert. Das im stidtebaulichen Gesamtkonzept ausgearbeitete ErschlieBungskonzept wurde im wesentli-
chen in die bisherigen Bebauungsplédne iibernommen und auch in diesen Bebauungsplan Nr. 79 E ein-
gearbeitet. Die ErschlieBung dieses Bebauungsplanes Nr. 79 E erfolgt demnach iiber die Oldenburger
StraBe (K 131). Die ErschlieBungsstraBe wurde im Rahmen der Uberarbeitung um einige Meter in
nordwestliche verschoben, um die bestehenden Laubbidume (iiberwiegend Eichen) erhalten zu kdnnen.
Von der ErschlieBungsstrale zweigen drei ErschlieBungsstiche zur internen ErschlieBung des Plange-

6 ted; technologie, entwicklungen & dienstleistungen GmbH: Ergiinzungen zur schalltechnischen Untersu-

chung Januar 2006
Gemeinde Rastede: Stddtebauliches Gestaltungskonzept Plangebiet ,,Siidlich des Schlossparks®, NWP
Planungsgesellschaft mbH, Variante 6, Mai 2008
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bietes ab. Die beiden 0stlichen Stiche miinden in kleinen Wendenanlagen. Der westliche Stich wird am
Ende auf 14 m aufgeweitet, so dass sich hier eine kleine Platzsituation ergibt. Der nérdliche Rand die-
ses Bebauungsplanes wird iiber eine Verlidngerung der Adelheidstrae bzw. iiber den Bebauungsplan
Nr. 79 C erschlossen.

Die ErschlieBungsstralen dieses Plangebietes werden mit den ErschlieBungsstraBen der angrenzenden
Bauabschnitte iiber FuB3- und Radwege verbunden. Damit werden die Verkehre innerhalb des Plange-
bietes verringert und die Grundstiicke auf kiirzestem Wege von den duBleren Anschliissen erreicht. Am
ostlichen Rand des Bebauungsplanes Nr. 79 E wird ein schmaler Streifen des Bebauungsplanes Nr. 79
C iiberplant. Hier war bislang eine Verkehrsflache zur ErschlieBung eines im Plangebiet des Bebau-
ungsplanes Nr. 79 C gelegenen Grundstiickes festgesetzt. Dieses Grundstiick wird jetzt tiber den ge-
planten ErschlieBungsstich dieses Bebauungsplanes Nr. 79 E erreicht, so dass die im Bebauungsplan
Nr. 79 C festgesetzte Verkehrsfliche entbehrlich wird und als FuB- und Radweg tiberplant werden
kann.

Die HaupterschlieBung des Gesamtgebietes ,,Siidlich des Schlossparks* erfolgt iiber den zwischenzeit-
lich hergestellten Kreisverkehrsplatz an der Oldenburger StraBe (K 131). Ostlich der K 131 ist derzeit
ein FuB- und Radwege geplant. Gegenstand des Bebauungsplanes Nr. 79 A war auch die zukiinftige
Funktion des Loyer Weges und der Buchenstrasse. Die politischen Gremien der Gemeinde haben dazu
abgewogen, dass die Buchenstrale im Bereich der Einmiindung in den Loyer Weg fiir den Kraftfahr-
zeugverkehr gesperrt wird. Fiir den Loyer Weg hingegen wurden keine Verdnderungen in der Verkehr-
fiihrung beschlossen. Das Konzept war Gegenstand des Bebauungsplanes Nr. 79 A und ist auf dessen
Grundlage hinsichtlich der SchlieBung der Buchenstra3e zwischenzeitlich umgesetzt worden.

Die nichstgelegene Haltestelle zum Planungsgebiet ist die Haltestelle Hankhausen ,,Buchenstra3e®. Die
Haltestelle liegt an der Oldenburger Strafe ca. 350 m siidostlich zur Einmiindung des Borbecker We-
ges. Diese Haltestelle wird durch die Linie 340 bedient, die Linie verkehrt regelméBig zwischen Olden-
burg und Jaderberg.

3.2.5 Belange der Oberfléiichenentwisserung

Fiir die Oberfldchenentwisserung wurde bereits ein Konzept auf Basis der Gesamtplanung ,,Siidlich des
Schlossparks® erarbeitet.® Das Konzept sieht die Entwisserung iiber die Einleitung in ein Regenwasser-
riickhaltebecken vor. Die hierfiir erforderliche Fldche betrdgt ca. 4.500 gm bzw. das Speichervolumen
ca. 3.100 m’. Ostlich der BuchenstraBe ist dazu eine entsprechende Fliche fiir die Wasserwirtschaft
vorgesehen und im Bebauungsplan Nr. 79 A planungsrechtlich abgesichert. Das Regenriickhaltebecken,
das zwischenzeitlich bereits realisiert wurde, entwéssert in einen Ostlich gelegenen Vorfluter.

3.2.6 Belange des Kinderspiels

Im zentralen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 79 C ist ein Spielplatz festgesetzt. Der Spielplatz ist so
dimensioniert, dass er den Bedarf des gesamten Baugebietes Nr. 79 aufnehmen kann. Er befindet sich

Ingenieurbiiro Bérjes GmbH & Co.KG: Bebauungsplan ,,Siidlich des Schlossparks®; Vorentwurf Regen-
riickhaltebecken, November 2005
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zukiinftig im zentralen Bereich des Gesamtgebietes. AuBBerdem bietet die angrenzende freie Landschaft
viele Spielmoglichkeiten. Zudem wird durch die Grundfldchenzahl von 0,35 sichergestellt, dass auch
die Privatgrundstiicke ausreichende Spiel- und Bewegungsmoglichkeiten bieten.

3.2.7 Belange des Denkmalschutzes

Im Vorfeld der Planung sind die Belange des Denkmalschutzes bereits mit der zustéindigen Archédologi-
schen Denkmalpflege erortert worden. Die Archidologische Denkmalpflege hat dazu mit Schreiben vom
02.08.2004 mitgeteilt, das innerhalb des Plangebietes keine archdologischen Fundstellen verzeichnet
werden.

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfirbungen
u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemif § 14
Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen dem Niedersichsischen
Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises unverziiglich
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unveridndert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.

In der Nihe des Plangebietes befinden sich die Baudenkmale "Vorwerk Rastede" sowie die Parkanlage
"Schlosspark Rastede".

3.2.8 Belange der Ver- und Entsorgung, Leitungen

Die Schmutzwasserentsorgung des Gebietes wird durch die 6ffentlichen Versorgungstriager gewihrleis-
tet. Die Netze sind vorhanden; an diese kann angeschlossen werden.

Die Stromversorgung erfolgt iiber eine Netzerweiterung.

Das ausgewiesene Planungsgebiet kann im Rahmen einer erforderlichen Rohrnetzerweiterung an die
zentrale Trinkwasserversorgung des Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverbandes angeschlossen
werden. Sollte die Nutzung einer Brauchwasseranlage (z.B. Regenwasserzisterne, Hausbrunnen, Grau-
wassernutzung) im Haushalt vorgesehen sein (z.B. Toilettenspiilung), ist dieses dem Gesundheitsamt,
Lange StraBe 36, 26655 Westerstede, anzuzeigen. Die Installation solcher Anlagen muss den techni-
schen Normen entsprechen. Querverbindungen, z.B. Eigenwasserversorgungsanlage/dffentliche Was-
serversorgung) sind auch innerhalb der Hausinstallation nicht zulissig.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfille erfolgt entsprechend den gesetzlichen Be-
stimmungen und Verordnungen sowie den jeweils giiltigen Satzungen zur Abfallentsorgung des Land-
kreises. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewdihrleistet. Evtl. anfallender Sonderabfall
ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung zuzufiihren.
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3.29 Kampfmittelbeseitigung

Auf Antrag der Gemeinde wurden die alliierten Luftbilder durch die zentrale Polizeidirektion Hannover
mit folgendem Ergebnis ausgewertet: Aus Qualitéitsgriinden kann keine genaue Aussage iiber den Pla-
nungsbereich getroffen werden. Es ist keine Bombardierung erkennbar (sieche Vermerk Kartenunterla-
ge). Sollten bei Erdarbeiten andere Kampfmittel (Granaten, Panzerfiuste, Minen etc.) gefunden werden,
ist umgehend die zustindige Polizeidienststelle, das Ordnungsamt Kampfmittelbeseitigungsdezernat
direkt zu informieren.

4. Inhalte der Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Es werden Allgemeine Wohngebiete nach § 4 BauNVO festgesetzt. Mit der Festsetzung der Allgemei-
nen Wohngebiete wird der stddtebaulichen Zielsetzung entsprochen, im Plangebiet ein hochwertiges
Wohngebiet zu schaffen und der hohen Nachfrage nach Bauplitzen fiir Einfamilienhduser nachzukom-
men.

4.2 MabB der baulichen Nutzung

Die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten wird eingeschrinkt. Bei Einzelhidusern sind je angefangene
600 gm Baugrundstiick eine Wohneinheit und bei Doppelhdusern (je Haushilfte) je angefangene 400
gm eine Wohneinheit zuldssig. Mit dieser Festsetzung wird das Ziel verfolgt, relativ groBe Grundstiicke
und damit ein groBziigiges, hochwertiges Baugebiet zu schaffen. Zulissig sind zudem ausschlieBlich
Einzel- und Doppelhduser. Reihenhduser und Mehrfamilienhduser sind damit ausgeschlossen. Sie wiir-
den zu einer unangemessen hohen Dichte fiithren, entsprichen nicht dem strukturprigenden Bestand in
der Gemeinde und wiirden dem Ziel der Gemeinde widersprechen, ein insgesamt hochwertiges Plange-
biet zu schaffen.

Zuldssig sind maximal zwei Vollgeschosse. Diese Zweigeschossigkeit ist erforderlich, um die aktuell
am Markt nachgefragten Bauformen fiir Einfamilienhduser (z.B. Typ Toskana-Villa) errichten zu kon-
nen. Aulerdem wird die maximal zuldssige Gebidudehohe auf 9,50 m begrenzt. Diese Begrenzung wird
aufgrund der Lage am Ortsrand getroffen. Hohere Gebdudekorper wiirden von der Umgebung des Plan-
gebietes als storend wahrgenommen. Bezugspunkte fiir die Hohenfestsetzungen sind die Oberkante des
Gebdudes und die der ErschlieBung des Grundstiickes dienende 6ffentliche Straenverkehrsfliche, ge-
messen am Fahrbahnrand. Die Hohe des Erdgeschosssockels darf in allen Allgemeinen Wohngebieten
maximal 0,3 m betragen. Bezugspunkte sind die Oberkante des fertigen Erdgeschossfu3bodens und die
der ErschlieBung des Grundstiicks dienende offentliche Straenverkehrsfliche, gemessen am Rand der
Fahrbahn.

Es gilt die abweichende Bauweise. Grundsitzlich gilt die offene Bauweise gemiB § 22 (2) BauNVO.
Abweichend sind jedoch nur Geb#dudeldngen bis maximal 25 m zuléssig sind. Damit wird die Lage des
Plangebietes am Ortsrand beriicksichtigt. Unzuldssig sind damit Gebdudekorper, die aufgrund ihrer
Linge von der Umgebung des Plangebietes als storend wahrgenommen werden konnten.
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In den Allgemeinen Wohngebieten wird eine Grundfldchenzahl von 0,35 festgesetzt. Diese Ausnut-
zungsziffer bleibt hinter der nach § 17 (1) BauNVO maximal zuldssigen Grundfldachenzahl von 0,4 fiir
Allgemeine Wohngebiete zuriick und entspricht damit der relativ gering verdichteten Struktur von Ras-
tede. Die Uberschreitung der festgesetzten Grundflichenzahl gemiB § 19 (4) BauNVO ist um bis zu 30
% zuldssig. Damit wird ein relativ geringer Versiegelungsgrad erzielt, der der relativ geringen baulichen
Verdichtung in der Gemeinde entspricht.

Auf den nicht tiberbaubaren Grundstiicksflichen zwischen der Baugrenze und den im Bebauungsplan
festgesetzten angrenzenden Offentlichen Verkehrsflichen sind Garagen und iiberdachte Stellplitze
(Carports) gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebéduden gem. § 14 BauNVO nicht
zuldssig. Damit wird eine Gliederung und eine optische Verbreiterung des dffentlichen Straenraumes
erzielt.

4.3 Griinplanerische Festsetzungen

Zur Randeingriinung des Plangebietes und als Ausgleichsmainahme wird auf der gemd$ § 9 (1) Nr. 20
BauGB festgesetzten Flidche fiir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft A 1 eine Wallhecke festgesetzt. Der Wall ist mit einer Breite von 2 m am Wall-
fuf} und einer Kronenbreite von 0,8 m anzulegen. Beidseitig des Walls sind auf je 0,5 m Mulden anzu-
legen. Die Bepflanzung erfolgt einreihig mit Stieleiche, Birke, Eberesche in der Baumschicht (Pflanz-
abstand 20 m) und Hartriegel, Faulbaum, Heckenkirsche, Schwarzer Holunder, Felsenbirne, Hasel in
der Strauchschicht.

Gemal § 9 [1] Nr. 20 BauGB sind zum Schutz der Wallhecken bauliche Anlagen im Sinne der §§ 12
und 14 BauNVO, jegliche Versiegelungen, Materialablagerungen (auch Kompost), Auf- und Abgra-
bungen sowie Auffiillungen auf den Baugrundstiicken im Abstandsbereich von 7 m in den gekenn-
zeichneten Fldchen unzulissig.

4.4 Sonstige Festsetzungen
Die geplanten Verkehrsfldchen werden als offentliche Verkehrsflidchen festgesetzt.

Fiir den siidwestlichen Teil des Plangebietes wird der Lirmpegelbereich II festgesetzt. Die Anforderun-
gen des Liarmpegelbereiches II entsprechen bereits den Anforderungen der Warmeschutzverordnung.

4.4 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften werden fiir die Allgemeinen Wohngebiete dieses Bebauungsplanes Nr.
79 E erlassen. Unter Beriicksichtigung einer angemessenen und positiven Weiterentwicklung des Orts-
bildes in der Gemeinde Rastede sollen bebaute Bereiche in der Ortsrandlage, die zukiinftig den Sied-
lungsrand bilden, einige wichtige, ortstypische Gestaltungsmerkmale aufweisen. Orientiert an den bau-
lich-historischen Erscheinungsformen sowie an den positiven und inzwischen regionstypischen Gestalt-
elementen neuerer Siedlungsgebiete in der Gemeinde lassen sich zumindest einige grundsitzliche und
fiir das Ortsbild positive siedlungs- und bebauungsstrukturelle Merkmale ableiten. Mit den Ortlichen
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Bauvorschriften soll erreicht werden, dass gerade in den noch recht ldandlich strukturierten Bereichen
die Gestaltvielfalt auf ein angemessenes Maf reduziert wird. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit des ein-
zelnen bleibt trotz der Festsetzungen weitestgehend erhalten. Konkret werden Gestaltungsvorschriften
zur Dachform, zur Dachneigung sowie zu Dachauf- und ausbauten und oberirdischen Freileitungen
erlassen.

Unter Beriicksichtigung vorhandener und vergleichbarer Wohngebiete im Gemeindegebiet soll das
geneigte Dach als dominierendes Gestaltelement fortgefiihrt werden. Die Hauptgebdude sind mit sym-
metrisch geneigten Déchern zu errichten. Die Dachneigung der Décher soll entsprechend dem ortsiibli-
chen Erscheinungsbild zwischen 20° und 50° liegen, damit die ortsgestalterische Kontinuitit fortgesetzt
wird. Unter Beriicksichtigung der Erscheinungsbilder vorhandener benachbarter Siedlungsbereiche und
zur Fortsetzung der geplanten Ortsgestalt werden Festsetzungen zu Dachaufbauten/Dachausbauten ge-
troffen. Den Dichern wird damit eine ausreichende Ansichtsflache gegeben.

Im einzelnen wird erlassen:

Die Hauptgebiude sind mit symmetrisch geneigten Dichern zu errichten. Die Dachneigung muss min-
destens 20° und darf hochstens 50° betragen. Ausgenommen von dieser Vorschrift sind:

* Untergeordnete Gebédudeteile im Sinne des § 7b NBauO,
*  Wintergirten,

* an der Traufseite eines Wohngebiudes errichtete Friesengiebel (Frontspiele) und Zwerggiebel mit
einer Dachneigung von maximal 68°, sofern deren Firsthohe sich dem Hauptdach unterordnet und
die Giebelbreite geringer als 50 % der Linge des Wohngebiudes ist,

Pultddcher mit einer Mindestneigung von 25° sind zul&ssig.

Dachaufbauten/Dachgauben konnen in mehrere gleiche Einheiten aufgeteilt werden. Thre Gesamtlinge
darf —gemessen an der breitesten Stelle- 50% der Trauflidnge nicht iiberschreiten. Der Abstand zum
seitlichen Dachrand muf3 mindestens 1,50 m betragen.

Gemal § 56 Nr. 4 NBauO sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes oberirdische Frei-
leitungen (Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen) nicht zuldssig. Sie wiirden das Siedlungsbild
storen.



@ Gemeinde Rastede: Bebauungsplan Nr. 79 E ,,Siidlich des Schlossparks*; Teil I

16

5. Erginzende Angaben

5.1 Daten zum Verfahrensablauf

Entwurfsbeschluss im Verwaltungsausschuss

Bekanntmachung der Auslegung

Offentliche Auslegung gemiB § 3 (2) BauGB

Beteiligung Triger 6ffentlicher Belange gemialB § 4 (2) BauGB mit Schreiben vom
Beschluss zur erneuten 6ffentlichen Auslegung im VA

Bekanntmachung der erneuten Auslegung

Erneute 6ffentliche Auslegung

Anschreiben der Triger zur erneuten 6ffentlichen Auslegung vom

Satzungsbeschluss im Rat

5.2 Stadtebauliche Flidchenbilanz

Die GroBle des Geltungsbereiches betrigt ca. 31.770 m2. Davon entfallen auf:

Allgemeines Wohngebiet: ca. 25.810 m?
Offentliche Verkehrsfliche: ca. 5.370 m?2
Griinflache: ca. 390 m?

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (Fuf3- und Radweg) ca. 200 m?

Rastede, den

Der Biirgermeister
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TEIL II DER BEGRUNDUNG: UMWELTBERICHT

1 Einleitung

1.1 Inhalt und Ziele des Bauleitplans

Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 79 E ist die Absicht der Gemeinde, auf die anhal-
tend hohe Nachfrage nach Bauland fiir Einfamilienhduser zu reagieren und bedarfsorientiert im Haupt-
ort Rastede ein Allgemeines Wohngebiet zu entwickeln. Der Bebauungsplan umfasst den nunmehr 4.
Bauabschnitt des in der 33. Anderung des Flichennutzungsplanes vorbereiteten Wohngebietes. Es soll
ein Angebot fiir hochwertiges Wohnen geschaffen werden.

Die GroBe des Geltungsbereiches betriigt ca. 3,2 ha. Die folgende Tabelle gibt eine Ubersicht iiber die
Festsetzungen.

Gesamt 31.776 m?
Allgemeine Wohngebiete 25.812 m?
Verkehrsfliche 5.372 m?
Verkehrsfldche besonderer Zweckbestimmung 201 m?
Griinflache 391 m?
1.2 Ziele des Umweltschutzes

1.2.1 Ziele des Biotopschutzes

Schutzgebiete gemal §§ 22 bis 30 BNatSchG liegen weder im noch beim Plangebiet.

Nordostlich des Plangebietes liegt in ca. 1 km Entfernung das FFH-Gebiet ,,Eichenbruch, Ellernbusch*.
Von nachteiligen Auswirkungen der geplanten Wohnbebauung auf das FFH-Gebiet wird nicht ausge-
gangen.

1.2.2 Ziele des Artenschutzes

Hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbote ist zunéchst zu priifen, ob im Plangebiet bzw. im funktionalen
Zusammenhang mit dem Plangebiet streng oder besonders geschiitzte Tier- oder Pflanzenarten vorkommen
(kt')nnen).9

Welche Arten zu den besonders geschiitzten Arten bzw. den streng geschiitzten Arten zu rechnen sind, ist
in § 7 Abs. 2 Nrn. 13 und 14 BNatSchG geregelt.
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Die  relevanten  speziellen  artenschutzrechtlichen = Verbote  (Zugriffsverbote) sind in
§ 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) formuliert:

1. Totung von Tieren der besonders geschiitzten Arten

2. Erhebliche Storung streng geschiitzter Arten bzw. europdischer Vogelarten

3. Zerstorung von Fortpflanzungs- oder Ruhestitten von Tieren besonders geschiitzter Arten

4. Entnahme, Beschidigung oder Zerstérung von Wuchsorten besonders geschiitzter Pflanzenarten

GemiB § 44 (5) BNatSchG gelten fiir Vorhaben im Sinne des § 18 Absatz 2 Satz 1, die nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches zulissig sind, Einschréinkungen der Verbote fiir in Anhang IV Buchstabe a der Richtli-
nie 92/ 43/EWG aufgefiihrte Tierarten, europdische Vogelarten oder solche Arten, die in einer Rechtsverord-
nung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 aufgefiihrt sind. Ein Versto8 gegen das Verbot der Zerstdrung von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten und damit verbundene Tétungen liegt nicht vor, soweit die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestitten der betroffenen
Tierarten im rdumlichen Zusammenhang weiterhin erfiillt wird.

Sind andere besonders geschiitzte Arten betroffen, liegt bei Handlungen zur Durchfiihrung eines Eingriffs
oder Vorhabens kein Verstofl gegen die Zugriffs-, Besitz- und Vermarktungsverbote vor.

Die Anforderungen zum speziellen Artenschutz geméf3 § 44 BNatSchG gelten allgemein und sind bei der
Realisierung von Vorhaben relevant. Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird jedoch bereits ge-
priift, ob artenschutzrechtliche Belange der Realisierung der Planung entgegenstehen konnen und ob Vermei-
dungs- oder (vorgezogene) Ausgleichsma3nahmen vorzusehen sind.

Kenntnisse iiber die Fauna liegen nicht vor. Es ist davon auszugehen, dass das Plangebiet (als aufgelas-
sene, teilweise verbuschte Fliche) eine Bedeutung als Jagdraum fiir Flederméuse (alle Arten streng
geschiitzt) sowie ggf. als Fortpflanzungsraum und Nahrungsraum fiir geholzbriitende Vogelarten (alle
heimischen Vogelarten besonders geschiitzt) hat. Die Funktion als Nahrungsraum ist artenschutzrecht-
lich nicht relevant, die potentielle Funktion als Nistplatz fiir Vogel besteht im rdumlichen Zusammen-
hang weiter (Schlosspark, Hecken, Wallhecken, Siedlungsgeholze, landwirtschaftliche Fliachen im Um-
feld des Plangebietes).

Die Planung bereitet keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestidnde vor.

1.2.3 Allgemeine Ziele des Umweltschutzes

Nachfolgend werden gemall der Anlage zu § 2 (4) und § 2a BauGB die wichtigsten, fiir die Planung
relevanten Ziele des Umweltschutzes, die sich aus einschldgigen Fachgesetzen und Fachplinen ergeben,
sowie ihre Beriicksichtigung in der Planung dargestellt.
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Ziele des Umweltschutzes

Beriicksichtigung bei der Aufstellung

Baugesetzbuch

§ la BauGB: Mit Grund und Boden soll spar-
sam und schonend umgegangen werden; dabei
sind zur Verringerung der zusitzlichen Inan-
spruchnahme von Flédchen fiir bauliche Nutzun-
gen die Moglichkeiten der Entwicklung der
Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbar-
machung von Flidchen, Nachverdichtung und
andere Maflnahmen zur Innenentwicklung zu
nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal} zu begrenzen.

Der Bebauungsplan Nr. 79 E bereitet den 4.
Bauabschnitt der grofflichigen Wohnbauland-
Entwicklung im Siidosten von Rastede vor.
Dieser Bereich wurde mit der 33. Anderung des
Flachennutzungsplanes iiberzogen, um der gro-
Ben Nachfrage nach Wohnbauland entgegen zu
kommen.

Das Plangebiet wurde durch den nordwestlich
angrenzenden Pflanzenhandel und durch die an
der Oldenburger StraBe gelegene Giértne-
rei/Baumschule zur Pflanzenzucht genutzt. Die
Flachen werden zukiinftig durch die Betriebe
nicht mehr benétigt und stehen daher grund-
sitzlich fiir alternative Nutzungen zur Verfii-

gung.

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

§ 1 Ziele des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege

(1) Natur und Landschaft sind auf Grund ihres
eigenen Wertes und als Grundlage fiir Leben
und Gesundheit des Menschen auch in Verant-
wortung fiir die kiinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich nach
Maligabe der nachfolgenden Absitze so zu
schiitzen, dass

1. die biologische Vielfalt,

2. die Leistungs- und Funktionsfihigkeit
des Naturhaushalts einschlielich der
Regenerationsfihigkeit und nachhalti-
gen Nutzungsfihigkeit der Naturgiiter
sowie

3. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit
sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft

auf Dauer gesichert sind; der Schutz umfasst
auch die Pflege, die Entwicklung und, soweit
erforderlich, die Wiederherstellung von Natur
und Landschaft (allgemeiner Grundsatz).

Mit einer Bebauung wird diesem Ziel i. d. R.
nicht entsprochen.

Die durch die Planung ermdglichten erhebli-
chen Beeintrichtigungen werden iiberwiegend
extern ausgeglichen.
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Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

§ 1 BBodSchG: Zweck dieses Gesetzes ist es,
nachhaltig die Funktionen des Bodens zu si-
chern oder wiederherzustellen. Hierzu sind
schidliche Bodenverinderungen abzuwehren,
der Boden und Altlasten sowie hierdurch verur-
sachte Gewisserverunreinigungen zu sanieren
und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen
auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen
auf den Boden sollen Beeintrichtigungen seiner
natiirlichen Funktionen sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so
weit wie moglich vermieden werden.

Diesem Ziel wird nicht entsprochen. Auf den
bisher gartenbaulich oder landwirtschaftlich
genutzten Flichen mit einem geringen Versie-
gelungsgrad wird eine Bebauung und damit
eine Bodenversiegelung zuldssig, die zum Ver-
lust sdmtlicher Bodenfunktionen fiihrt. Es wird
ein externer Ausgleich vorgenommen.

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und Niedersdchsisches Wassergesetz (NWG)

§ 1 WHG: Zweck dieses Gesetzes ist es, durch
eine nachhaltige Gewisserbewirtschaftung die
Gewisser als Bestandteil des Naturhaushalts, als
Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum
fiir Tiere und Pflanzen sowie als nutzbares Gut zu
schiitzen.

Dem Ziel wird durch die Festsetzung einer Fla-
che fiir die Regenriickhaltung entsprochen (be-
findet sich im Geltungsbereich des BP 79A).
Von dort werden die Niederschldge gedrosselt
an die Hiilsbike weiter geleitet.

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

§ 1 BImSchG: Zweck dieses Gesetzes ist es,
Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das
Wasser, die Atmosphidre sowie Kultur- und
sonstige Sachgiiter vor schiddlichen Umwelt-
einwirkungen zu schiitzen und dem Entstehen
schidlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Durch die Wohnbebauung kommt es zu Ver-
kehrsldarmemissionen. Hierzu werden geeignete
MaBnahmen getroffen.

Ziele gemdf} Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan definiert keine
spezifischen Ziele.

Ziele gemdf} Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Entwicklungsbereich G
21. Hierfiir wird als Entwicklungsziel u. a. for-
muliert: Erhalt, Schutz, Vermehrung von Ge-
holzstrukturen

Die Planung beriicksichtigt diese Ziele durch
den Erhalt vorhandener Geholze (Verlegung der
Zufahrt ins Gebiet) und die Neuanlage einer
Wallhecke (nordwestliche Begrenzung des
Plangebietes).

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Das Plangebiet liegt in der naturrdumlichen Einheit Rasteder Geestrand. Dieser ist das Wasserscheide-
gebiet auf der Oldenburger Geest. Im siidwestlichen Bereich weist dieser Naturraum ein geringes Gefil-
le auf. Der norddstliche Bereich ist stark zertalt und weist eine hohe Reliefenergie auf. Der Geestrand
wird durch eingeschnittene Tiler der Rehorner Béke, der Moorbiéke, der Hiilsbike, der Bokeler Bike
und der Hankhauser Bédke in zahlreiche Geestkuppen zerlegt. Durch Erosion treten die lehmigen Teile
der Grundmoréne zu Tage. Aus der Elster-Kaltzeit steht Lauenburger Ton an. Hier haben sich feuchte,
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meist langfristig staunasse Tonbdden gebildet. Die potentielle natiirliche Vegetation ist hier der feuchte
Eichen-Hainbuchenwald oder der Erlen-Eichen-Hainbuchenwald."

2.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

2.1.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Eine Lebensgemeinschaft aus Pflanzen und Tieren, die eine gewisse Mindestgrofle und eine einheitli-
che, gegeniiber der Umgebung abgrenzbare Beschaffenheit aufweist, ist als Biotop (Lebensraum) defi-
niert. Es handelt sich demnach um einen vegetationskundlich oder landschaftsékologisch definierten
und im Geldnde wieder erkennbaren Landschaftsausschnitt. Diese Einheiten werden abstrakt zu Biotop-
typen zusammen gefasst und beschrieben. Bei der ortlichen Bestandsaufnahme im August 2004 und der
Uberpriifung im September 2010 wurden folgende Biotoptypen vorgefunden:

Biotoptyp Abk. Ausprigung

Sonstiges Sukzessionsgebiisch | BRS Diesem Biotoptyp wurde ein Gebiisch aus Birken und Wei-
den im siidwestlichen Plangebiet zugeordnet.

Strauch-Baumhecke HFM Am siidwestlichen Plangebietsrand. Kennzeichnend sind
Weidenarten, Birken- und Erlenaufwuchs

Baumhecke HFB Eine durchgewachsene Hainbuchenhecke im siidlichen
Plangebiet wurde diesem Biotoptyp zugeordnet.

Einzelbaum/Baumgruppe HBE Im Plangebiet und randlich sind einzelne Bdume aus der

gértnerischen Nutzung verblieben.

Entlang der Oldenburger Strafle sind alte Eichen als Allee-
biume vorhanden.

Halbruderale Gras- und Stau- | UHM | Die Gartenbaufldche ist aufgelassen und hat sich entspre-
denflur mittlerer Standorte chend entwickelt. Kennzeichnend sind Weilles Straufigras,
Wolliges Honiggras, Knéduelgras, Klee und Flatterbinse. Es
tritt zunehmend eine Verbuschung mit Birken und Weiden
ein.

Bewertung des Landschaftsrahmenplanes: MiBig eingeschrinkte Bedeutung fiir Arten und Lebensge-
meinschaften (Griinland-Acker-Areal, Geholzbestinde — W 2; bis auf die Gartenbau-Fliche — hier keine
Bewertung)

2.1.2 Boden

Der Boden ist als Pseudogley-Podsol ausgebildet. Hier liegt eine Flugsanddecke iiber dem geologischen
Ausgangsmaterial. Auf Grund der langjdhrigen Nutzung als Baumschulflidche ist von einer kompletten
Veridnderung des Bodens auszugehen.

Bewertung des Landschaftsrahmenplanes: keine besondere Bedeutung

2.1.3 Wasser

Die Grundwasserneubildungsrate liegt bei 100 — 200 mm/Jahr. Die Gefihrdung des Grundwassers ist
aufgrund der Beschaffenheit und Michtigkeit der iiberdeckenden Schichten gering."'

10 Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Ammerland, 1995
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Bewertung des Landschaftsrahmenplanes: keine besondere Bedeutung

2.14 Luft

Rastede ist Luftkurort. Insofern gelten Anforderungen an die Luftqualitit. Detail-Informationen zur
Luftqualitét liegen jedoch nicht vor. Die nichstgelegenen Stationen der Luftiiberwachung Niedersach-
sen liegen in Bosel (Siidoldenburg) und Wilhelmshaven und werden daher als nicht relevant fiir Rastede
angesehen.

Bewertung des Landschaftsrahmenplanes: keine

2.1.5 Klima

Gemial dem Landschaftsrahmenplan ist der Geltungsbereich dem Freilandklima auf ausgerdumten
Geestflidchen zuzuordnen. Diese Gebiete sind durch hthere Temperatur- und Feuchtigkeitsschwankun-
gen sowie hohere Windgeschwindigkeiten gekennzeichnet. Es sind nur Vegetationsstrukturen ohne
nennenswerte Filterwirkung vorhanden.

Bewertung des Landschaftsrahmenplanes: keine

2.1.6 Landschaft

Das Plangebiet wird durch die sehr groBen ehemaligen Gartenbau-Flichen geprigt und stellt sich als
landwirtschaftliche ,,Restfliche” im sich entwickelnden Siedlungsraum dar. Die ruhigere landliche
Landschaft beginnt nordostlich des Loyer Weges. Hier wirken die Wallhecken mit ihrer gliedernden
Wirkung fiir die landwirtschaftlichen Flichen und die Reiterhofe mit ihrer Erholungsfunktion priagend.

Grofrdumig ist die Vielfalt aufgrund der Wallheckenstrukturen als hoch einzuschitzen. Die kleinrdu-
mige Vielfalt war aufgrund der Gartenbaunutzung gering ausgeprégt, da naturnahe Randstrukturen an
den Wallhecken, Gewissern und Wegen nur sehr rudimentir ausgebildet waren. Mit der Entwicklung
der halbruderalen Gras- und Staudenflur und dem Aufkommen von Strauchhecken hat sich die Vielfalt
erhoht. Die Eigenart als Kulturlandschaft ist aufgrund des Wallheckennetzes gut ausgeprégt. Beein-
triachtigungen sind aufgrund der einférmigen Baumschul-Nutzung vorhanden.

Bewertung des Landschaftsrahmenplanes: geringe Bedeutung

2.1.7 Mensch

Nutzung: Der Geltungsbereich ist nicht besiedelt. Im Norden und Osten ist die Wohnbebauung der Be-
bauungsplidne Nr. 79 B und Nr. 79 C teilweise realisiert. Im Nordwesten grenzt Gartenbaunutzung an.

1 Geowissenschaftliche Karte des Naturraumpotentials von Niedersachsen und Bremen 1 :200.000, Blatt

CC 3110 Bremerhaven, Grundwasser - Grundlagen, hrsg. vom Niedersidchsischen Landesamt fiir Boden-
forschung, Hannover 1979
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Verkehrsldrm: Der Geltungsbereich ist von Verkehrslirmimmissionen, z. B. von der Oldenburger Stra-
Be oder dem Loyer Weg, betroffen.

Gewerbeldrm: Der Geltungsbereich ist von Gewerbeldrmimmissionen der Betriebe an der Oldenburger
Stralle betroffen.

Geruch: Im Rahmen des geruchstechnischen Berichtes'” wurden vier landwirtschaftliche Betriebe nord-
lich bzw. norddstlich des Plangebietes, ein landwirtschaftlicher Betrieb siidwestlich des Plangebietes
am Borbecker Weg und ein landwirtschaftlicher Betrieb siidlich des Plangebietes an der Oldenburger
StraBe betrachtet. Die Gutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass der mafgebliche Immissions-
wert von 0,10 im gesamten Plangebiet sicher eingehalten wird. Aus geruchstechnischer Sicht bestehen
somit keine Bedenken gegen die Planung.

Erholung: Der Loyer Weg fiihrt von der Ortslage Rastede in die freie Landschaft und ist damit von mit-
telbarer Bedeutung fiir die Erholungsnutzung.

2.1.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es liegen keine konkreten Hinweise auf Kulturgiiter (Bodenfunde) vor. Im Vorfeld der Planung sind die
Belange des Denkmalschutzes bereits mit der zustidndigen Archiologischen Denkmalpflege erortert
worden. Die Archiologische Denkmalpflege hat dazu mit Schreiben vom 02.08.2004 mitgeteilt, das
innerhalb des Plangebietes keine archiologischen Fundstellen verzeichnet werden. Ein Ausschluss ist
ohne Untersuchung jedoch nicht moglich.

2.1.9 Wechselwirkungen

Wechselwirkungen bestehen insofern, als die naturrdumlichen Gegebenheiten, also die Auspriagungen
der Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima/Luft, die Grundlagen fiir die Qualitit als Lebensrdume fiir Tiere
und Pflanzen bilden. Weiterhin hatten oder haben sie Einfluss auf die historische Nutzung, die als
Landschaft préigt, und auf die aktuelle Nutzbarkeit, ablesbar an Wohngebéduden, Gewerbebetrieben oder
landwirtschaftlicher Nutzung, also dem heutigen Wirtschaftsraum.

2.2 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Die Gartenbau-Flichen werden nicht mehr benétigt und stehen daher grundsitzlich fiir alternative Nut-
zungen zur Verfiigung. Mit der 33. Anderung des Flichennutzungsplanes wurde die Nutzung fiir die
Siedlungsentwicklung bauleitplanerisch vorbereitet, so dass mittelfristig mit einer Bebauung zu rechnen
ist.

12 Zech Ingenieurgesellschaft: Geruchstechnischer Bericht Nr. LG 2450.1/01: Uber die Ermittlung und

Beurteilung der Geruchsimmissionssituation im Bereich des Bebauungsplangebietes ,,Hankhausen — siid-
lich SchloBpark* in Rastede, Ortsteil Hankhausen; Januar 2005
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23 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Im Folgenden werden die bei Realisierung der Planung zu erwartenden Auswirkungen auf die Umwelt
prognostiziert. Die relevanten Schutzgiiter und Belange ergeben sich aus § 1 (6) Nr.7 BauGB.

2.3.1 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Die Planung ermoglicht die Uberbauung von Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. Es entfallen haupt-
sdchlich (ehemalige) Gartenbau-Lebensraume. Teilweise sind aber auch Gehdlze betroffen.

Die Biotopverbundfunktion der Gartenbau- und landwirtschaftlichen Flichen im Zusammenhang mit
dem benachbarten Schlosspark und den Ostlich und nérdlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flichen
entféllt. Lebensraum fiir die Fauna geht verloren.

Hierdurch besteht eine erhebliche Beeintrichtigung.

2.3.2 Boden

Die Planung bereitet eine umfangreiche Neuversiegelung von Grundflidchen (ca. 1,2 ha) vor. Auf den
versiegelten Boden tritt der Verlust simtlicher Bodenfunktionen ein: Lebensraum, Speicher- und Um-
wandlungsmedium im Wasser- und Nihrstoffkreislauf, Pufferfunktion, kulturgeschichtliches Archiv,
Produktionsraum.

Hierdurch besteht eine erhebliche Beeintrichtigung.

2.3.3 Wasser

Die versiegelten Fliachen tragen nicht mehr zur Grundwasser-Neubildung bei. Die Niederschlige miis-
sen oberfldchlich abgeleitet und in die Vorflut eingeleitet werden.

Die Oberflichenentwisserung ist mittels einer offenen Regenriickhaltung (6stlich der Buchenstraf3e)
organisiert - keine erhebliche Beeintrichtigung.

2.34 Luft

Es ist nicht davon auszugehen, dass durch die groBflichige Ausweisung von Wohnbaugebieten eine
erhebliche Beeintrichtigung der Luftqualitit hervor gerufen wird. Die iibrigen Darstellung schreiben
iiberwiegend die bereits bestehende Nutzung fest.

2.3.5 Klima

Der Versiegelungsgrad fiir die Wohngebiete ist sehr niedrig. Die klimatischen Ausgleichsfunktionen
werden zwar gegeniiber gar nicht versiegelten Fldchen eingeschriankt. Auf Grund der benachbarten
Waldfldchen und der landwirtschaftlichen Fldchen in der Umgebung wird keine iiber den Geltungsbe-
reich hinaus gehende Wirkung erwartet.
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2.3.6 Landschaft

Durch die groBflachige Ausweisung von Wohngebieten wird die Landschaft stark iiberformt. Die
Randbereiche des Ortes Rastede im Ubergang zur lindlichen Landschaft verschwinden, der ehemalige
Ortsrand stellt sich als Ortsteil dar. Die landschaftstypische Eigenart entfillt.

Es besteht eine erhebliche Beeintrichtigung.

2.3.7 Mensch

Larm

Der Beurteilung der ermittelten Lirmimmissionen liegen die DIN 18005 und die 16. BImSchV (Ver-
kehrslarmschutzverordnung) zugrunde. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohn-
gebiete betragen 55 dB(A) tags und 45 bzw. 40 dB(A) nachts. Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll
der niedrigere Wert fiir Gewerbeldrm gelten. Die Grenzwerte der 16. BImSchV betragen fiir Wohnge-
biete 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts.

An den Betrieb der ,,.Baumschule Wilfried Miiller* grenzt das in der Realisierung befindliche Bebau-
ungsplangebiet Nr. 79 A an. Fiir dieses Plangebiet wurden im abgeschlossenen Planverfahren auf der
Grundlage eines schalltechnischen Gutachtens keine Konflikte zwischen dem Betrieb und der geplanten
Wohnbebauung festgestellt. Insofern kann auch fiir das weiter entfernte Plangebiet Nr. 79 E von einer
Konfliktfreiheit ausgegangen werden.

Hinsichtlich des westlich an das Plangebiet angrenzenden Betriebes ,,Vorwerk Pflanzenhandel GmbH
ist der Gutachter zu dem Ergebnis gekommen, dass die relevanten Orientierungswerte innerhalb des
Plangebietes durch den Betrieb eingehalten werden und somit keine erheblichen Beldstigungen durch
Geréduschimmissionen zu erwarten sind.

Hinsichtlich des Verkehrslarms liegen Bereiche des Plangebietes im Lirmpegelbereich II. Hier sind
Schalldammma@e fiir Auenbauteile (Winde, Fenster etc.) festgesetzt.
Erholung

Eine Beeintrichtigung der Funktion des Loyer Weges fiir die Erholungssuchenden ist durch die geplan-
te Bebauung siidlich des Loyer Weges nicht zu erkennen.

2.3.8 Kultur- und sonstige Sachgiiter

Es ergibt sich keine Betroffenheit.
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239 Wechselwirkungen

Aufgrund der gegenseitigen Abhingigkeit der Standortverhiltnisse, d.h. der Auspridgung der Boden-
und Wasserverhiltnisse sowie des Kleinklimas, und der Auspridgung der Tier- und Pflanzenwelt beste-
hen hier Wechselwirkungen. Veridnderungen eines Faktors ziehen Verdnderungen der anderen Faktoren
nach sich. Diese konnen méglicherweise auch die Erholungseignung einer Landschaft verdndern.

Die Versiegelung des Bodens fiihrt zum Verlust von Lebensraum (Schutzgut Tiere und Pflanzen), zur
Veridnderung der Grundwasserspende (Schutzgut Wasser) und zur Veridnderung des Kleinklimas
(Schutzgut Klima/Luft). Die verinderten Standortverhiltnisse wirken sich auch auf die Fauna aus, in-
dem Lebensrdume entstehen, die von vorher hier nicht vorkommenden Arten besiedelt werden.

24 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Aus-
wirkungen
24.1 MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung nachteiliger Auswirkungen

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt, Boden, Wasser

Die zulédssige Versiegelung ist sehr niedrig. Die Grundfldchenzahlen sind mit 0,35 bereits gering. Die
Uberschreitung fiir Nebenanlagen wird auf 30 % beschriinkt.

Die DIN 18920 ,,Schutz von Bdumen, Pflanzenbestinden und Vegetationsflachen bei BaumaBinahmen®,
insbesondere die Mafinahmen zum Baumschutz und zum Wurzelraumschutz, ist zu beachten.

Landschaft

Zur besseren Einbindung in die Landschaft wurde die Begrenzung der Gebdudehohe auf 9,50 m festge-
setzt.

Kulturgiiter

Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kénnen
u.a. sein: TongefdBscherben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfirbungen
u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemif § 14
Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG) meldepflichtig und miissen dem Niedersichsischen
Landesamt fiir Denkmalpflege oder der Unteren Denkmalschutzbehorde des Landkreises unverziiglich
gemeldet werden. Meldepflichtig ist der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer. Boden-
funde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ablauf von 4 Werktagen nach der
Anzeige unveridndert zu lassen, bzw. fiir ihren Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmal-
schutzbehorde vorher die Fortsetzung der Arbeit gestattet.
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2.4.2 MaBnahmen zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Tiere und Pflanzen, Landschaft

Es ist eine Wallhecke anzulegen. Der Wall ist mit einer Breite von 2 m am Wallfuf3 und einer Kronen-
breite von 0,8 m anzulegen. Beidseitig des Walls sind auf je 0,5 m Mulden anzulegen. Die Bepflanzung
erfolgt einreihig mit Stieleiche, Birke, Eberesche in der Baumschicht (Pflanzabstand 20 m) und Hartrie-
gel, Faulbaum, Heckenkirsche, Schwarzer Holunder, Felsenbirne, Hasel in der Strauchschicht.

Zum Schutz der Wallhecken sind bauliche Anlagen, jegliche Versiegelungen, Materialablagerungen
(auch Kompost), Auf- und Abgrabungen sowie Auffiillungen auf den Baugrundstiicken im Abstandsbe-
reich von 7 m zur neuen Wallhecke unzuldssig.

Um zu priifen, inwieweit externe Ausgleichsmalnahmen erforderlich werden, wird eine rechnerische
Bilanzierung aufgestellt. Hierbei wird den vorgefundenen Biotoptypen sowie den geplanten Darstellun-
gen eine Wertstufe zugeordnet (5 — optimaler Wert, 0 — pessimaler Wert)". Uber die Flichengréfe wird
ein Flachenwert ermittelt. Die Gegeniiberstellung von Bestand und Planung zeigt das Ausgleichserfor-
dernis an.

Bestand
Biotoptyp Flédche Wertstufe |Flichenwert
Sukzessionsgebiisch 1030 3 3090
Strauch-Baumhecke (2 m im Plangebiet) HFM 50 3 150
Baumhecke (2 m im Plangebiet) HFB 50 3 150
Halbruderale Gras- und Staudenflur
(Bewertung als Baumschulfldche analog BP 79 A,
79 B und 79 C) 30646 1 30646
Summe 31776 34036
Planung
Biotoptyp/Festsetzung Flédche Wertstufe |Flichenwert
Allgemeines Wohngebiet OEL 25812
versiegelbar 45,50% 11744,46 0 0
Girten 54,50% 14067,54 1 14067,54
Verkehrsfliche OVS 5573
versiegelbar 80% 4458.,4 0 0
Restfliche 20% 1114,6 1 1114,6
Griinflache (neue Wallhecke) 391 4 1564
Summe 31776 16746,14

Die Bilanzierung ergibt ein Gesamtdefizit von ca. 17.290 Wertpunkten. Der externe Ausgleich erfolgt
im Kompensationsflichenpool Ipweger Moor. Bei einer Aufwertbarkeit um 2 Wertstufen wird eine
Fldche von ca. 0,86 ha erforderlich.

13 Niedersachsischer Stidtetag (1996): Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen

in der Bauleitplanung



@ Gemeinde Rastede: Bebauungsplan Nr. 79 E | Siidlich des Schlossparks* - Umweltbericht 28

243 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Zur Zeit stehen im Hauptort Rastede kaum noch geeignete attraktive Wohnbaufldchen auf dem Markt
zur Verfiigung. Aufgrund seiner zentralen Lage und guten ErschlieBungsmoglichkeiten eignet sich das
Plangebiet besonders fiir die Entwicklung eines Wohngebietes. Der vorliegende Bebauungsplan wurde
mit der 33. Anderung des Flichennutzungsplanes vorbereitet.

Hinsichtlich der Anbindung des Plangebietes an die Oldenburger StraBe wurde die ErschlieBungskon-
zeption aus dem Rahmenplan modifiziert. Ziel war der Schutz der an der Oldenburger Straie stehenden
Eichen. Die ErschlieBungsstrale wurde soweit nach Nordwesten verschoben, dass eine vorhandene
groBere Liicke zwischen den Eichen genutzt werden konnte. Damit einher ging auch eine veridnderte
innere ErschlieBung des Plangebietes.

3 Zusitzliche Angaben
3.1 Verfahren und Schwierigkeiten
3.1.1 Verwendete Verfahren

Hinsichtlich der Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt erfolgte die Bestandsaufnahme
der Biotoptypen gemiB den Vorgaben des Niedersichsischen Landesamtes fiir Okologie."* Eine fau-
nistische Erhebung wird nicht durchgefiihrt. Die Bilanzierung orientiert sich am Bewertungsmodell des
Niedersichsischen Stidtetages.'

Hinsichtlich der Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima, Luft werden der Landschaftsrahmenplanlé, das
Gemeinde-Entwicklungskonzept'” und giingiges Kartenmaterial'® ausgewertet.

Zur Beurteilung des Schutzgutes Mensch wurden keine olfaktorischen Messungen zur Bestimmung der
Geruchsemissionen vorgenommen, sondern auf Untersuchungen von Oldenburg zu den Geruchsemissi-
onen verschiedener Stallsysteme der Schweine-, Rinder- und Hiihnerhaltung zuriickgegriffen. Aus den
ermittelten Emissionen der vorhandenen Tierbestinde wurde mit Hilfe der Ausbreitungsberechnung die
bestehende Geruchsimmissionssituation im Plangebiet berechnet.'’

Die Schallgutachter haben bei ihren Berechnungen sdmtliche innerhalb und in der Umgebung des Plan-
gebietes gelegenen StraBen beriicksichtigt. Dazu gehoren die siidwestlich des Plangebietes gelegene

1 Drachenfels, O. v.: Kartierschliissel fiir Biotoptypen in Niedersachsen, Niedersichsisches Landesamt

fiir Okologie -Naturschutz-, Stand Juli 2004

Niedersdchsischer Stadtetag: Arbeitshilfe zur Ermittlung von Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen in der

Bauleitplanung, herausgegeben in Abstimmung mit dem Niedersidchsischen Umweltministerium und dem

Niedersdchsischen Sozialministerium, Hannover, 2008

Landschaftsrahmenplan fiir den Landkreis Ammerland, 1995

Gemeinde Rastede: Gemeindeentwicklungskonzept, NWP Planungsgesellschaft mbH 2000

18 Bodeniibersichtskarte 1:50.000, NLfB

19 Zech Ingenieurgesellschaft: Geruchstechnischer Bericht Nr. LG 2450.1/01: Uber die Ermittlung und
Beurteilung der Geruchsimmissionssituation im Bereich des Bebauungsplangebietes ,,Hankhausen — siid-
lich SchloBpark* in Rastede, Ortsteil Hankhausen; Januar 2005

16
17
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Oldenburger Strale (K 131), der siidwestlich gelegene Borbecker Weg (K 134), die nordwestlich be-
findliche Parkstrafle, die ostlich gelegene Buchenstrale und der nordlich befindliche Loyer Weg. Es
wurde eine Langzeitimmissionsmessung an der Oldenburger StraBe vom Schallgutachter durchge-
fithrt.”

Der Beurteilung der ermittelten Lirmimmissionen liegen die DIN 18005 und die 16. BImSchV (Ver-
kehrslarmschutzverordnung) zugrunde. Die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohn-
gebiete betragen 55 dB(A) tags und 45 bzw. 40 dB(A) nachts. Bei zwei angegebenen Nachtwerten soll
der niedrigere Wert fiir Gewerbeldrm gelten. Die Grenzwerte der 16. BImSchV betragen fiir Wohnge-
biete 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts.

3.1.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Auf Grundlage der durchgefiihrten Erfassungen sind nicht alle zukiinftigen Auswirkungen der Planung
auf Arten und natiirliche Lebensrdume im Sinne des § 19 Abs. 2 und 3 BNatSchG sicher prognostizier-
bar. Es konnen nachteilige Auswirkungen auf die Erreichung oder Beibehaltung des giinstigen Erhal-
tungszustandes der genannten Arten oder Lebensrdume verursacht werden, deren Vorkommen im Ein-
wirkungsbereich der Planung bisher nicht bekannt ist oder die sich kiinftig im Einwirkungsbereich der
Planung ansiedeln bzw. entwickeln. Eine vollstidndige Freistellung nachteiliger Auswirkungen gemal §
19 Abs. 1 BNatSchG kann deshalb planerisch und gutachterlich nicht gewihrleistet werden.

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung

Gemail § 4c BauGB haben die Kommunen erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durch-
fiihrung der Bauleitpline eintreten (Monitoring) konnen, zu iiberwachen. Die Gemeinde wird 3 — 5
Jahre nach Umsetzung der Festsetzungen die Fliche und die angrenzenden Bereiche begutachten. So
konnen eventuelle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und geeignete Maflnahmen
zur Abhilfe ergriffen werden.

33 Allgemein verstindliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Rastede stellt den Bebauungsplan Nr. 79 E auf, um frei werdende Gartenbauflichen
einer neuen Nutzung zufiihren zu konnen. Hier ist ein Wohngebiet geplant. Das Plangebiet hat eine
GroBe von ca. 3,2 ha.

Die gartenbauliche Nutzung wurde mittlerweile aufgegeben, es hat sich eine verbuschende Gras- und
Staudenflur entwickelt. Im Norden und Osten ist das Plangebiet von neuen Wohngebieten umgeben
(Realisierung der Bebauungspldne Nr. 79 B und 79 C). An der Oldenburger Straf3e stehen alte Eichen.

20 ted; technologie, entwicklungen & dienstleistungen GmbH: Schalltechnische Untersuchung fiir das ge-

plante Wohngebiet an der Oldenburger Strale K 131 in 26180 Rastede, Bremerhaven Dezember 2005,
Ergidnzungen Januar 2006, Februar 2006; ted; technologie, entwicklungen & dienstleistungen GmbH: Er-
ginzungen zur schalltechnischen Untersuchung Januar 2006
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Die Auswirkungen der Planung bestehen vorwiegend im Verlust des Biotopverbundpotentials und in
der Ermdoglichung einer Neuversiegelung (ca. 1,2 ha).

Zur Vermeidung und Verringerung von erheblichen Umweltauswirkungen wird die Oberflichenentwis-
serung durch eine offene Regenriickhaltung geregelt. Als Ausgleich wird am nordwestlichen Rand des
Geltungsbereichs eine Wallhecke neu angelegt.

Erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes werden tiberwiegend
auflerhalb des Geltungsbereichs im Kompensationsflachenpool Ipweger Moor ausgeglichen.

Die Gemeinde wird 3 — 5 Jahre nach Umsetzung der Festsetzungen die Fliche und die angrenzenden
Bereiche begutachten. So kdnnen eventuelle unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen ermittelt und
geeignete MaBBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden.
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