|Anlage 1 zu Vorlage 2015/050|

Gemeinde Rastede

4. Anderung des Bebauungsplans

Nr. 61 ,,Ortskern Rastede, Teilbereich
Raiffeisenstralie

Textbebauungsplan

Verfahren nach § 13a BauGB
Satzung und Begriindung

Vorentwurf Mirz 2015

NWP Planungsgesellschaft mbH Escherweg 1 Telefon 0441 97174 -0
26121 Oldenburg Telefax 044197174 -73

Gesellschaft fir raumliche Postfach 3867 E-Mail info@nwp-ol.de

Planung und Forschung 26028 Oldenburg Internet www.nwp-ol.de



kobbe
Textfeld
Anlage 1 zu Vorlage 2015/050


@ Gemeinde Rastede: 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 61 2

Satzung

Textliche Festsetzungen

§ 1 Geltungsbereich der Anderung

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 61 ,,Ortskern Rastede, Teilbereich Raif-
feisenstrae* betrifft die Allgemeinen Wohngebiete (WA) und die Mischgebiete
(MI) mit II-Vollgeschossen.

§ 2 Inhalt der Anderung
Es werden folgende textliche Festsetzungen getroffen:

2.1 Die bestehenden Festsetzungen zur Trauf- und Firsthohe in den Mischge-
bieten (MI) mit festgesetzten II-Vollgeschossen sowie in den Allgemeinen
Wohngebieten (WA) werden aufgehoben.

Gemill § 16 [2] BauNVO wird bestimmt, dass die Gebaudeoberkante in den
Mischgebieten (MI) mit festgesetzten II-Vollgeschossen sowie in den Allge-
meinen Wohngebieten (WA) maximal 13,0 m betragen darf. Bezugspunkte
bilden der héchste Punkt des Gebédudes und die der ErschlieBung des Grund-
stiicks dienende offentliche Verkehrsflache, gemessen in der Mitte der Fahr-
bahn im rechten Winkel zum Gebdude. Ausgenommen von dieser Bauhohen-
beschrinkung sind untergeordnete Bauteile im Sinne des Bauordnungsrechts
sowie technische Anlagen des Immissionsschutzes.

Es gilt die BauNVO 1990.

Ortliche Bauvorschriften

§ 1 Geltungsbereich der Ortlichen Bauvorschriften
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Der § 2 der ortlichen Bauvorschriften betrifft die Allgemeinen Wohngebiete
(WA) und Mischgebiete (MI).

§ 2 Inhalt der Anderung/Aufhebung und Neufassung

Mit Inkrafttreten der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 ,,Ortskern Rastede,
Teilbereich Raiffeisenstralle® werden fiir seinen Geltungsbereich alle ortlichen
Bauvorschriften des wirksamen Bebauungsplanes ,,Ortskern Rastede, Teilbereich
RaiffeisenstraBe* sowie die ortlichen Bauvorschriften der 1. bis 3. Anderung auf-
gehoben.

Es werden folgende Ortliche Bauvorschriften neu getroffen:

2.1 Alle Hauptgebdude in den Allgemein Wohngebieten (WA) sowie in den
Mischgebieten (MI) sind mit einem geneigten Dach zu errichten. Die Dach-
neigung muss mindestens 15° betragen. Ausgenommen von dieser Regelung
sind begriinte Dicher, Dachgauben und Dachaufbauten, sowie Wintergarten.
Bei Garagen und Nebenanlagen sind auch Flachdédcher zuldssig.

§ 3 Geltungsbereich zur Regelung der Aullenwerbung

Die Regelungen zur AuBBenwerbung (§ 4 der ortlichen Bauvorschriften) gelten nur
fiir einen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 61 ,,Ortskern Rastede, Teilbereich
Raiffeisenstrae®. Der Geltungsbereich umfasst die Mischgebiete (MI) beidseitig
entlang der Raiffeisenstrae in einer Tiefe von 40 m, gemessen von der Fahr-
bahnkannte.

§ 4 Inhalt der Anderung

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

4.2  Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches (siehe § 3) sind Werbeanlagen
nur zur Eigenwerbung an der Stitte der Leistung zuléssig. Dies gilt sowohl fiir
direkt am Gebdude angebrauchte Werbeanlagen als auch fiir freistehende
Werbeanlagen (z.B. Aufsteller, Pylone und Fahnenmasten).

Ausgenommen von dieser Regelung sind:
- Auslagen, Dekorationen und Plakatwerbung in Fenstern und Schaukésten,
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- Werbeanlagen, die Voriibergehend fiir 6ffentliche Wahlen oder Abstim-

mungen angebracht oder aufgestellt werden

Ausnahmsweise konnen Werbeanlagen auch auf einem Grundstiick errichtet

werden, das unmittelbar an das Grundstiick der Leistung angrenzt.

4.3

1.

4.4

Im rdumlichen Geltungsbereich sind folgende Werbeanlagen unzuléssig:
Werbeanlagen mit beweglichen Teilen mit einer Ansichtsflache groBer als 1
m2

Werbung in Form von Lauf-, Wechsel- und Blinklicht

. Lichtwerbung in folgenden Farben: RAL 1026 Leuchtgelb, RAL 2005

Leuchtorange, RAL 2007 Leuchthellorange, RAL 3024 Leuchtrot, RAL
3026 Leuchthellrot, RAL 6038 Leuchtgriin sowie Tone, die dem Farbspekt-
rum entsprechen,

. Werbung mit Einsatz von Bildwerfern und Lasern (Lichtwerbung am Him-

mel oder auf Projektionsflichen)

. Werbeanlagen, von denen Beschallungen zum Zwecke der Werbung ausge-

hen.

Die Bauaufsichtsbehorde kann Abweichungen von den Bestimmungen zu-

lassen, wenn die Einhaltung der Ortlichen Bauvorschriften im Einzelfall zu

einer offenbar nicht beabsichtigten Hirte fithren wiirde.

4.5

Ordnungswidrig handelt, gemafl § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsitzlich oder

fahrldssig eine MaBBnahme durchfiihrt oder durchfiihren ldsst, die nicht den

Anforderungen dieser ortlichen Bauvorschriften iiber die Regelung der Au-

Benwerbung im Gemeindegebiet entspricht.

Gemil § 80 Abs. 5 NBauO konnen Ordnungswidrigkeiten mit einer Geldbuf3e
geahndet werden.

Hinweise

1. Sollten bei den geplanten Bau- und Erdarbeiten ur- oder frithgeschichtliche

Bodenfunde (das konnen u.a. sein: TongefidBBscherben, Holzkohleansammlun-

gen, Schlacken sowie auffillige Bodenverfirbungen und Steinkonzentrationen,

auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht werden, sind diese gemial3 § 14

Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes meldepflichtig und miissen der Unte-
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ren Denkmalschutzbehorde des Landkreises unverziiglich gemeldet werden.
Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unternehmer.
Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ab-
lauf von 4 Werktagen nach der Anzeige unverédndert zu lassen, bzw. fiir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehorde vorher die
Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

2. Leitungen: Die Lage der Versorgungsleitungen ist den Bestandsplidnen der zu-
stindigen Versorgungsunternehmen zu entnehmen.

3. Altablagerungen: Sollten bei geplanten Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf
Altablagerungen bzw. Altstandorte zutage treten, so ist unverziiglich die Unte-
re Abfallbehorde zu benachrichtigen.

4. Kampfmittel: Sollten bei Erdarbeiten Kampfmittel (Granaten, Panzerfiuste,
Minen etc.) gefunden werden, benachrichtigen Sie bitte umgehend die zustin-
dige Polizeidienststelle, Ordnungsamt oder das Kampfmittelbeseitigungsde-
zernat direkt.
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Priaambel

Auf Grund des § 1 Abs. 3 und des § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i. V. m. §
58 (2) Nr. 2 des Niedersdchsischen Kommunalverfassungsgesetzes hat der Rat
der Gemeinde Rastede diese 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61, bestehend

aus den obenstehenden textlichen Festsetzungen und der Begriindung als Satzung
beschlossen.

Rastede, den GEMEINDE RASTEDE
Der Biirgermeister

Verfahrensvermerke

Aufstellungsbeschluss

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am ...........................
die Aufstellung der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 , Ortskern Rastede,
Teilbereich RaiffeisenstraBe®. beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss ist gemif3

§2Abs. 1 BauGBam ........................ in der Nordwest Zeitung bekannt ge-
macht worden.

Rastede, den GEMEINDE RASTEDE
Der Biirgermeister

Planverfasser

Der Entwurf des Bebauungsplanes wurde ausgearbeitet von der NWP Planungs-
gesellschaft mbH, Escherweg 1, 26121 Oldenburg.

Oldenburg, den
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(Unterschrift)

Offentliche Auslegung

Der VA der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am .................c.oevivnnen...
dem Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 ,,Ortskern Rastede,
Teilbereich Raiffeisenstrae* und der Begriindung zugestimmt und seine 6ffent-
liche Auslegung gemil} § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

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

Der Entwurf der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 ,,Ortskern Rastede,
Teilbereich RaiffeisenstralBe* und der Begriindung haben vom ....................
0] gemil § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Rastede, den GEMEINDE RASTEDE
Der Biirgermeister

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat die4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 61
,Ortskern Rastede, Teilbereich Raiffeisenstrae® nach Priifung der Anregungen
gemil § 3 (2) BauGB in seiner Sitzung vom ..................... als Satzung
(§ 10 BauGB) sowie die Begriindung beschlossen.

Rastede, den GEMEINDE RASTEDE
Der Biirgermeister
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Rechtskraft

Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 61 ,,Ortskern Rastede, Teilbereich Rai-

ffeisenstrae® ist gemdll § 10 (3), Satz 1 BauGB am ...................... ortsiiblich
bekannt gemacht worden. Die 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 61 ,,Ortskern
Rastede, Teilbereich Raiffeisenstrale® ist damit am ....................... in Kraft
getreten.

Rastede, den GEMEINDE RASTEDE

Der Biirgermeister

Verletzung von Vorschriften

Innerhalb eines Jahres nach Inkrafttreten der 4. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 61 ist die Verletzung von Vorschriften beim Zustandekommen der 4. Ande-
rung des Bebauungsplanes Nr. 61 und der Begriindung nicht geltend gemacht
worden.

Rastede, den ........... GEMEINDE RASTEDE
Der Biirgermeister
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0. VORBEMERKUNGEN

Bei der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 61 handelt es sich um einen Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB. Auf rechtlicher Grundlage
von § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von
Flichen, die Nachverdichtung oder andere Malnahmen der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Neben der innerstddtischen Lage
der Gebiete sind auch die iibrigen rechtlichen Voraussetzungen fiir die Anwen-
dung des § 13a BauGB im vorliegenden Planverfahren erfiillt, wie die maximal
zuldssige Grofle. Das Plangebiet verfiigt iiber eine Grofe von insgesamt 63.550
m’, entsprechend der Aufteilung in ein Mischgebiet mit einer Grundflichenzahl
(GRZ) von 0,4 bzw. 0,45 und dem Allgemeinen Wohngebiet mit einer GRZ von
0,4 resultiert hieraus eine mogliche Grundfliche von ca. 22.900 m? - ohne Uber-
schreitung fiir Nebenanlagen. Damit fillt das Plangebiet unter die Bestimmung
von § 13 a Abs. 1 Satz 2 (die Grundfldche liegt zwischen 20.000 m? und 70.000
m?). Das beschleunigte Verfahren kann demnach nur dann angewandt werden,
sofern die Vorpriifung des Einzelfalls die Einschidtzung erlangt, dass voraussicht-
lich keine erheblichen Umweltauswirkungen durch die Planung beriihrt werden.
Die Voraussetzungen fiir das beschleunigte Verfahren gemall § 13a BauGB sind
somit gegeben. Die Vorpriifung des Einzelfalls ist in der Begriindung enthalten,
ein Umweltbericht ist nicht erforderlich.

Im Zuge der 4. Anderung soll die Gestaltung durch AuBenwerbeanlagen neu ge-
regelt werden. Aulerdem soll zur einheitlichen Hohenentwicklung eine maximale
Gebidudeoberkannte festgesetzt werden. Aus gestalterischen sowie energetischen
Griinden wird eine Mindestdachneigung festgesetzt.

1. RECHTSGRUNDLAGEN

Rechtsgrundlagen fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 sind das
Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) und das Niedersdchsische Kommu-
nalverfassungsgesetz, jeweils in der geltenden Fassung.
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2. PLANUNGSRAHMENBEDINGUNGEN

2.1 Geltungsbereich und Bestandsaufnahme

Bei der 4. Anderung handelt es sich um einen reinen Textbebauungsplan. Die 4.
Anderung beinhaltet keinen Planteil, sondern besteht lediglich aus textlichen
Festsetzungen, Hinweisen und dieser Begriindung.

Die 4. Anderung umfasst alle Wohngebiete (WA) und alle Mischgebiete (MI) des
gesamten Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 61 und liegt im nordlichen
Ortsmittebereich der Gemeinde Rastede zwischen der Bahntrasse und Oldenbur-
ger Strale. Im Nordosten wird das Gebiet durch die Anton-Giinther-Stralle be-
grenzt, im Osten durch die Diedrich-Freels-Strale sowie der Stra3e ,,An der Blei-
che®. Der nordwestliche Bereich wird durch Finkenstral3e begrenzt. Den nordli-
chen Rand des Geltungsbereichs bilden die Flurstiicke 227/7-10 an der Finken-
straBe sowie die nordlichen Grundstiicksgrenzen der Raiffeisenstrae. Der ge-
naue Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 61 ist den Ubersichtsplinen in
den Anlagen 1 und 2 zu entnehmen. Die angrenzenden Bereiche sind alle mit
gewerblichen oder privaten Gebiduden bebaut.

Der Bereich entlang der Raiffeisenstrale ist als Mischgebiet dargestellt und
durch eine gewerbliche Nutzung mit Wohnnutzung geprégt. Dort befinden sich
mehrere Geschifte (Fleischer, Bicker, Getridnkehandel, Bekleidungsgeschift etc.)
sowie Dienstleistungen (Friseur, Rechtsanwalt, Schliisseldienst, etc.). Die meis-
ten Gebdude verfiigen iiber zweil Vollgeschosse mit Satteldach. Ein Grofteil der
Gebiude wurde um die Jahrhundertwende errichtet. Auch sind Gebédude aus der
jiingeren Vergangenheit sowie Neubauten entlang der Raiffeisenstrale zu finden.
Siidlich grenzt ein Allgemeines Wohngebiet an das Mischgebiet an. Dies ist
tiberwiegend durch eingeschossige Ein- und Zweifamilienhduser geprédgt. Nur
vereinzelt befinden sich dort zweigeschossige Mehrfamilienhiuser.

Nordostlich grenzt die KreisstraBe 131 ,,Oldenburger Strae* an das Plangebiet
an. Siidlich befindet sich das Rasteder Rathaus, im Westen grenzt die Bahntrasse
Oldenburg — Wilhelmshaven an. Im Norden befindet sich ein Wohngebiet.
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2.2 Flichennutzungsplan

Der rechtswirksame Flichennutzungsplan der Gemeinde Rastede stellt denn
tiberwiegenden Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 61 als gemischte Bau-
flachen dar. Nur der siidliche Bereich ist als Wohnbauflidche dargestellt.

23 Bebauungsplan

Fiir das Plangebiet liegt der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 61 ,,Ortskern
Rastede, Teilbereich RaiffeisenstraBe mit den Anderungen 1 bis 3 vor. Der ge-
samte Bebauungsplan Nr. 61 ist Bestandteil der 4. Anderung. Er beinhaltet den
tiberwiegenden Teil des Ortskerns von Rastede beidseitig der ,,Raiffeisenstralie®.
Der Bebauungsplan Nr. 61 erstreckt sich in nérdlicher Richtung bis Einmiindung
,2Anton-Giinther-Strae* und in siidostlicher Richtung bis an die ,,Finkenstral3e*
und in siidwestlicher Richtung bis zur Strae ,,An der Bleiche*. Der Geltungsbe-
reich kann der Abbildung 1 enthommen werden.
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Geltungsbereich der 4. Anderung

Abb. 1: Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 61, 4. Anderung

Fiir den Bereich der 4. Anderung setzt der Bebauungsplan Nr. 61 parallel zur
,RaiffeisenstraBe* Mischgebiete mit einer Grundflichenzahl von 0,4 und 0,45
sowie einer Geschossflachenzahl von 0,8, 0,9 und 1,0 fest. Mit Ausnahme des
Molkereigebdudes ist maximal eine zweigeschossige Bauweise zulédssig, dort ist
eine dreigeschossige Bauweise zulissig. Es gilt die offene Bauweise. Im siidli-
chen Bereich ist ein Allgemeines Wohngebiet mir einer Grundflichenzahl von
0,4 und einer Geschossfldachenzahl von 0,8 festgesetzt. Es gilt ebenfalls die offe-
ne Bauweise. Beziiglich der Art der zuldssigen Nutzungen werden keine Ein-
schrankungen getroffen.

Die 1. bis 3. Anderung ist fiir diese 4. Anderung nicht von Belang.
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Vorpriifung des Einzelfalls

Das Plangebiet verfiigt iiber eine Grofle von insgesamt 63.550 m2, entsprechend
der Aufteilung in ein Mischgebiet mit einer Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4
bzw. 0,45 und dem Allgemeinen Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 resultiert
hieraus eine mogliche Grundfliche von ca. 22.900 m2 - ohne Uberschreitung fiir
Nebenanlagen. Auch mit der zuldssigen Uberschreitung wird der Schwellenwert
von 70.000 m? nicht erreicht.

Damit sind die Voraussetzungen zur Vorpriifung des Einzelfalles erfiillt.

Insofern erfolgt an dieser Stelle die standortbezogene Vorpriifung gemill §13a
Abs.1 Satz 2 Nr. 2 BauGB nach den Kriterien gemif3 Anlage 2 zum BauGB.

Zif- Vorpriifung
fer
1. Merkmale des Vorhabens | Betroffenheit und Bewertung | weiteres + vertrdglich
der Auswirkungen Priif- - unvertrag-
erfordernis | lich
1.1 | AusmaB, in dem der Be- Der Bebauungsplan setzt nein +
bauungsplan einen Rahmen | einen Rahmen fiir die Zulés-
im Sinne des § 14 b Abs. 3 |sigkeit von Vorhaben in der
des Gesetzes iiber die Um- | Grof3e des Plangebietes von
weltvertriglichkeitspriifung | 63.550 m2. Die festgesetzte
setzt Grundfliche betrigt etwa
22.900 m2 (s.0.).
1.2 | Ausmal, in dem der Be- Andere Plidne und Program- | nein +
bauungsplan andere Plidne | me bleiben von der Planung
und Programme beeinflusst | unbeeinflusst.
1.3 | Bedeutung des Bebauungs- |Der Ursprungsbebauungs- nein +
planes fiir die Einbeziehung | plan setzt bereits Mischge-
umweltbezogener, ein- biete und Allgemeine Wohn-
schlieBlich gesundheitsbe- | gebiete mit entsprechenden
zogener Erwédgungen, ins- | Versieglungsgraden fest. Mit
besondere im Hinblick auf |der 4. Anderung werden die-
die Forderung der nachhal- |se Festsetzungen nicht geédn-
tigen Entwicklung dert.
1.4 | Fir den Bebauungsplan Fiir die Bebauungsplaninde- |nein +
relevante umweltbezogene |rung sind keine umweltbezo-
einschlieBlich gesundheits- | genen einschlieBlich gesund-
bezogene Probleme heitsbezogene Probleme re-
levant.
1.5 |Bedeutung des Bebauungs- | Die Durchfiihrung nationaler | nein +
planes fiir die Durchfiih- und europdischer Umwelt-
rung nationaler und europi- | vorschriften ist von dem Be-
ischer Umweltvorschriften. | bauungsplan nicht betroffen.
2. Merkmale der moglichen Auswirkungen und der voraussichtlichen betroffenen Gebiete,

insbesondere in Bezug auf
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2.1 | die Wahrscheinlichkeit, Das Plangebiet ist bereits auf | nein
Dauer, Hiufigkeit und Um- | der Grundlage der bisherigen
kehrbarkeit der Auswir- Bauleitplanung bebaut.
kungen; Grundsitzlich sind die zulés-
sigen Nutzungen an der
Rechtskraft des Bebauungs-
planes gebunden.
2.2 |den kumulativen und trifft nicht zu nein
grenziiberschreitenden Cha-
rakter der Auswirkungen;
2.3 |die Risiken fiir die Umwelt, | Die Bebauungsplaninderung |nein
einschlieBlich der mensch- |begriindet keine zusitzlichen
lichen Gesundheit (zum Umweltrisiken.
Beispiel bei Unfillen);
2.4 |den Umfang und die rium- | Die Bebauungsplaninderung |nein
liche Ausdehnung der begriindet aufgrund der Be-
Auswirkungen; standssituation keine in Um-
fang und rdumlicher Aus-
dehnung zusitzlichen Beein-
trachtigungen.
2.5 |Die Bedeutung und Sensi- | Das Plangebiet ist bereits nein
bilitit des voraussichtlich | bebaut. Eine besondere Be-
betroffenen Gebiets auf deutung hinsichtlich beson-
Grund der besonderen na- | derer natiirlicher Merkmale,
tirlichen Merkmale, des des kulturellen Erbes und
kulturellen Erbes, der In- hinsichtlich der Intensitét der
tensitdt der Bodennutzung | Bodennutzung liegt nicht
des Gebietes jeweils unter | vor.
Beriicksichtigung der Uber- | Die Umweltqualitidtsnormen
schreitung von Umweltqua- | zu Luft und Lirm werden
litdts-normen und Grenz- | durch die Bebauungsplanin-
werten. derung nicht relevant verén-
dert.
2.6 |folgende Gebiete:
2.6.1 | Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nr. 8 des Bun- nein
desnaturschutzgesetzes nicht betrof-
fen
2.6.2 | Naturschutzgebiete gemal § 23 des Bundesnaturschutzge- |nein
setzes, soweit nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst nicht betrof-
fen
2.6.3 | Nationalparke gemiB § 24 des Bundesnaturschutzgesetzes, | nein
soweit nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst nicht betrof-
fen
2.6.4 | Biosphirenreservate und Landschaftsschutzgebiete geméfl |nein
den § 25 und 26 des Bundesnaturschutzgesetzes nicht betrof-
fen
2.6.5 | gesetzlich geschiitzte Biotope gemil} § 30 des Bundesna- | nein
turschutzgesetzes nicht betrof-
fen
2.6.6 | Wasserschutzgebiete gemil3 § 51 des Wasserhaushaltsge- .
setzes, Heilquellenschutzgebiete gemil § 53 Absatz 4 des Efclﬁt betrof-
Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uberschwemmungsgebiete fen
gemil § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes,,
2.6.7 | Gebiete, in denen die in den Gemeinschaftsvorschriften nein

festgelegten Umweltqualitidtsnormen bereits iiberschritten
sind.

nicht zutref-
fend
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2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevolke- Das Plangebiet ist Teil |nein +
rungsdichte, insbesondere Zent- | eines zentralen Ortes
rale Orte im Sinne des § 2 Abs. 2 | und Siedlungsschwer-
Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes | punkt im verdichteten
Raum. Fiir die Bewer-
tung der Umweltaus-
wirkungen des vorlie-
genden Bebauungspla-
nes ist dies ohne Bedeu-
tung.

2.6.9 | In amtlichen Listen oder Karten | Entsprechende Schutz- |nein +
verzeichnete Denkmiler, Denk- | giiter sind im Plangebiet
mal-ensembles, Bodendenkmaler | nicht vorhanden.

oder Gebiete, die von der durch
die Lander bestimmte Denkmal-
schutzbehorde als archdologisch
bedeutende Landschaften einge-
stuft sind.

Nach den Ergebnissen der Vorpriifung des Einzelfalls sind keine zusétzlichen o-
der anderen erhebliche Umweltauswirkungen gemif3 § 2 (4) Satz 4 BauGB rele-
vant, die in der Abwigung zu beriicksichtigen wiren. Die Umweltvertriaglichkeit
ist somit auf dieser Planungsebene sichergestellt.

Die Anderung des Bebauungsplanes kann somit unter dieser Voraussetzung im
beschleunigten Verfahren gemdll § 13 a BauGB erfolgen. Auf eine Umweltprii-
fung und die Erstellung eines Umweltberichtes kann verzichtet werden. Die Ab-
handlung der Umweltbelange ist in die Begriindung zu integrieren.

3. ANLASS UND ZIELE DER ANDERUNG

Aus der Lagequalitit des Plangebietes resultiert eine hervorragende Eignung fiir
Einzelhandel, Wohnnutzungen, Praxen und Dienstleistungen einerseits und eine
hohe Empfindlichkeit gegeniiber storenden Nutzungen und Gestaltungen ande-
rerseits, insbesondere solchen, die sich negativ auf das dullere Erscheinungsbild
bzw. das Ortsbild auswirken.

Mit der vorliegenden 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 61 sollen die bauleit-
planerischen Voraussetzungen fiir eine maB3volle und nachhaltige Entwicklung
des duBeren Erscheinungsbilds geschaffen werden. Die Gemeinde Rastede ver-
folgt daher im Wesentlichen zwei Ziele:
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Zum einen sollen die Voraussetzungen fiir eine einheitliche, aber flexible Dach-
flachenentwicklung geschaffen werden. Dies beinhaltet sowohl eine einheitliche
Hohenentwicklung, als auch eine gleichmifBige Dachneigung. Bisher ist ein rela-
tiv gleichméBiges Hohenprofil im Plangebiet vorherrschend, das planungsrecht-
lich gesichert werden soll. Neue Bauvorhaben im Gemeindegebiet haben jedoch
oftmals gezeigt, dass diese die Hohen der Bestandgebidude oft deutlich iiber-
schreiten und dadurch nicht nur das einheitliche Erscheinungsbild gefdhrdet wird,
sondern auch Nachbarschaftskonflikte aufgrund hoher Verschattungen hervorru-
fen. Daher werden die bestehenden Trauf- und Firsthohen aufgehoben und durch
eine maximale Gebdudeoberkannte von 13,0 m bei II-Vollgeschossen ersetzt. Auf
die Festsetzung von Trauf- und Firsthohen wird verzichtet, da durch die Festset-
zung einer maximalen Gebdudeoberkannte die stiddtebauliche Zielsetzung einer
einheitlichen Hohenentwicklung erreicht werden kann und den Bauherren so eine
individuelle Gestaltung ihres Hauses ermoglicht, die sich gleichzeitig mit den be-
stehenden Strukturen vertrigt. Auerdem werden die bestehenden Dachneigun-
gen aufgehoben und fiir alle Hauptgebdude eine Mindestdachneigung von 15°
festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich an den im Plangebiet bestehenden
Dachneigungen und stellt eine einheitliche Entwicklung des Gebiets sicher. Au-
Berdem wird durch die Mindestdachneigung die Moglichkeit zur Installation er-
neuerbarer Energien offen gehalten. Die Festsetzung einer maximalen Dachnei-
gung wird als nicht erforderlich erachtet, da diese durch die maximale Gebédude-
oberkannte begrenzt wird und das stiddtebauliche Ziel einer einheitlichen Dach-
entwicklung so erreicht werden kann.

Zum andern verfolgt die Gemeinde das Ziel, eine attraktive Gestaltung des Ge-
biets langfristig zu sichern. Daher soll die Werbeanlagensatzung auf die Raiffei-
senstralle ausgedehnt werden. Werbeanlagen, die das Ortsbild und den Erho-
lungswert der Umgebung beeintrachtigen konnen, sollen ausgeschlossen werden.
Insbesondere soll eine Uberflutung von Werbeanlagen vermieden werden, die die
Gebiudekorper verdecken und so das StraBen- und Ortsbild nachhaltig beein-
trachtigen. Insgesamt soll ein Qualitédtsverlust des Ortskerns wegen des schlech-
ten ,Images” vermieden werden. Daher sind nur Werbeanlagen zur Eigenwer-
bung an der Stitte der Leistung zuldssig. Dies gilt sowohl fiir direkt am Gebzude
angebrachte Werbeanlagen als auch fiir freistehende Werbeanlagen (z.B. Aufstel-
ler, Pylone und Fahnenmasten). Ausgeschlossen werden Werbungen in Form von
Lauf-, Wechsel- und Blinklicht, Werbung mit Bildwerfern und Lasern sowie
Werbeanlagen von denen Beschallungen ausgehen.
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4. GRUNDLAGEN UND ERGEBNISSE DER ABWAGUNG

4.1 Ergebnisse des Beteiligungsverfahrens

Um die konkurrierenden privaten und offentlichen Belange fach- und sachgerecht
in die Abwagung gemill § 1 (7) BauGB einstellen zu konnen, werden gemil §§ 3
und 4 BauGB Beteiligungsverfahren durchgefiihrt.

4.1.1 Ergebnisse der offentlichen Auslegung

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren erginzt.

4.1.2 Ergebnisse der parallel zur 6ffentlichen Auslegung durchgefiihrten
Beteiligung der Triger offentlicher Belange

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren erginzt.

4.2 Belange von Natur und Landschaft

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen innerdrtlichen Bereich. Das Plange-
biet stellt sich beiderseits der Raiffeisenstralle als iiberwiegend bebaute Fliche
mit Geschifts- und Wohnhiusern, Nebengebduden sowie Gartenfldchen dar. Die
Strae wird zum Gehweg durch eine Schnitthecke und einzelne StraBenbdume
(Stieleichen) getrennt. Auch an Grundstiicksrdndern sind zudem markante Ein-
zelbdume ausgeprigt. An der Diedrich-Freels-Strafle iiberwiegt die Wohnbebau-
ung mit umgebenden Gartenflichen und Stellplitzen.

Fiir das Gebiet bestehen verbindliche Planungsrechte auf Basis des rechtskrifti-
gen Bebauungsplanes Nr. 61. So werden fiir den Bereich folgende Festsetzungen
getroffen:

- Mischgebiete mit einer GRZ von 0,4 bzw. 0,45,

- Allgemeine Wohngebiete mit einer GRZ von 0,4,

- Strallenverkehrsfldachen,

- Griinfldche mit der Zweckbestimmung Spielplatz

- Flichen mit Bindung zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern
- Erhalt von Einzelbdumen.
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Im Zuge dieser 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 werden keine Anderun-
gen zum Art und zum MaB (soweit es sich um den zulidssigen Versiegelungsgrad
(GRZ) handelt) der baulichen Nutzung getroffen. Die Verdnderung des Versie-
gelungsgrades wird somit nicht tangiert. Lediglich werden gestalterische Festset-
zungen zur Hohe, Dachneigung und der Anbringung von Werbeanlagen getrof-
fen, sodass von keinen Beeintrichtigungen von Naturhaushalt und Landschafts-
bild ausgegangen werden kann.

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 a BauGB wird von der Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der

Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB abgesehen. § 4c BauGB ist nicht anzu-
wenden.

3. INHALT DER AUFSTELLUNG

Um die o.g. stiddtebaulichen Ziele zu sichern, werden folgende Festsetzungen er-
lassen:

5.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art und zum Mal der baulichen Nutzung in den Mischge-
bieten sowie in den Allgemeinen Wohngebieten werden durch den Textbebau-
ungsplan der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 nicht verindert, da diese
auch den stidtebaulichen Zielen der 4. Anderung entsprechen.

Der Ursprungsplan setzt Mischgebiete entlang der Raiffeisenstrale mit einer
Grundfldachenzahl von 0,4 und 0,45 fest. Die Ausnutzungsziffer bleibt hinter den
der nach § 17 Abs. 1 BauNVO maximal zuldssigen Grundfldchenzahl von 0,6 zu-
riick und entspricht damit der relativ gering verdichteten Struktur des Ortskerns
Rastedes. Die Geschossfldachenzahl ist entsprechend auf 0,7 und 0,9 festgesetzt.
Der Bereich entlang der Diedrich-Freels-Strale ist als Allgemeines Wohngebiet
(WA) mit einer Grundfldchenzahl von 0,4 festgesetzt und entspricht der maximal
zuldssigen Grundflachenzahl gemal § 17 Abs. 1 BauNVO. Die maximal zulissige
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Geschossflidchenzahl betrdagt 0,6. Sowohl fiir die Mischgebiete als auch die All-
gemeinen Wohngebiete gilt die offene Bauweise.

Die maximal zuldssigen Vollgeschosse sind mit Ausnahme des Molkereigebdudes
auf II begrenzt. Dort sind III Vollgeschosse zuldssig. Die bestehenden Trauthdhen
in den Misch- und Allgemeinen Wohngebieten werden mit der 4. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 61 aufgehoben und eine maximale Gebdudeoberkannte von
13,0 m fiir II-geschossige Gebdude festgesetzt. Bezugspunkte bilden der hochste
Punkt des Gebidudes und die der ErschlieBung des Grundstiicks dienende 6ffentli-
che Verkehrsfldache, gemessen in der Mitte der Fahrbahn im rechten Winkel zum
Gebiude. Ausgenommen von dieser Bauhohenbeschrinkung sind untergeordnete
Bauteile im Sinne des Bauordnungsrechts sowie technische Anlagen des Immissi-
onsschutzes. Das Hohenmal3 orientiert sich an den Hohen der Bestandgebiude
und soll eine einheitliche Hohenentwicklung sicherstellen. Hohere Gebaudekor-
per wiirden in der Umgebung des Plangebiets als storend wahrgenommen und
dem stiddtebaulichen Ziel einer einheitlichen Gestaltung entgegenstehen stehen.
Die Festsetzung der Oberkannte bietet individuellere Gestaltungsmoglichkeiten
der Gebdude, weshalb die die Traufhohen abgeldst wurden.

5.2 Ortliche Bauvorschriften

Dachform

Alle Hauptgebiude in den Allgemein Wohngebieten (WA) sowie in den Misch-
gebieten (MI) sind mit einem geneigten Dach zu errichten. Die Dachneigung
muss mindestens 15° betragen. Ausgenommen von dieser Regelung sind begriin-
te Ddcher, Dachgauben und Dachaufbauten, sowie Wintergirten. Bei Garagen
und Nebenanlagen sind auch Flachdédcher zuléssig.

Das Plangebiet ist durch unterschiedlich geneigte Dicher und Dachformen (Sat-
teldach, Walmdach, Mansarddach) gekennzeichnet. Da dieser Charakter erhalten
bleiben soll, wird nur eine Mindestdachneigung festgesetzt.

Werbeanlagen
Mit Inkrafttreten der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 61 ,,Ortskern Rastede,

Teilbereich Raiffeisenstrale® werden fiir seinen Geltungsbereich alle oOrtlichen
Bauvorschriften des wirksamen Bebauungsplanes ,,Ortskern Rastede, Teilbereich
RaiffeisenstraBe* sowie die ortlichen Bauvorschriften der 1. bis 3. Anderung auf-
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gehoben. Die bestehenden gestalterischen Festsetzungen iiber die Gestaltung von
Werbeanlagen werden den aktuellen Anforderungen nicht mehr gerecht. Es wird
befiirchtet, dass das Ortsbild durch immer vielfédltiger werdende Werbeanlagen
nachhaltig beeintrachtigt wird und an Attraktivitdt verliert. Die architektonische
Gliederung der Fassaden kann durch iiberdimensionale Werbeanlagen gestort
werden. AulBerdem wird der Blick durch freistehende Werbeanlagen wie Aufstel-
ler oder Pylone auf die Gebdude- und Hiuserzeilen versperrt. Insbesondere
Lichtwerbungen fiihren zu einer deutlichen Abwertung der Strallenziige, sodass
die Anforderungen zur Gestaltung von Werbeanlagen neu geregelt werden sollen.

Die erlassene ,,Satzung der Gemeinde Rastede zur Regelung der Aulenwerbung
in Teilen des Gemeindegebietes* gem. § 84 Abs. 2 Nr. 3 NBauO wird daher auf
den Bebauungsplan Nr. 61 iibertragen. Die Regelungen zur AuBBenwerbung (§ 4
der ortlichen Bauvorschriften) gelten jedoch nur fiir einen Teilbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 61 ,,Ortskern Rastede, Teilbereich Raiffeisenstrale. Dieser um-
fasst die Mischgebiete (MI) beidseitig entlang der Raiffeisenstralle in einer Tiefe
von 40 m, gemessen von der Fahrbahnkannte. Es werden folgende ortliche Bau-
vorschriften zur Gestaltung von Werbeanlage neu getroffen:

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

. Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches (siehe § 3) sind Werbeanlagen
nur zur Eigenwerbung an der Stitte der Leistung zuléssig. Dies gilt sowohl fiir
direkt am Gebdude angebrauchte Werbeanlagen als auch fiir freistehende
Werbeanlagen (z.B. Aufsteller, Pylone und Fahnenmasten).

Ausgenommen von dieser Regelung sind:

- Auslagen, Dekorationen und Plakatwerbung in Fenstern und Schaukésten,

- Werbeanlagen, die Voriibergehend fiir 6ffentliche Wahlen oder Abstim-
mungen angebracht oder aufgestellt werden

Ausnahmsweise konnen Werbeanlagen auch auf einem Grundstiick errichtet
werden, das unmittelbar an das Grundstiick der Leistung angrenzt.

. Im rdumlichen Geltungsbereich sind folgende Werbeanlagen unzulissig:
1. Werbeanlagen mit beweglichen Teilen mit einer Ansichtsflache gro-
Ber als 1 m?
2. Werbung in Form von Lauf-, Wechsel- und Blinklicht



&

Gemeinde Rastede: 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 61 14

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

4. Werbung mit Einsatz von Bildwerfern und Lasern (Lichtwerbung am
Himmel oder auf Projektionsfldchen)

5. Werbeanlagen, von denen Beschallungen zum Zwecke der Werbung
ausgehen.

Die Bauaufsichtsbehorde kann Abweichungen von den Bestimmungen zu-
lassen, wenn die Einhaltung der Ortlichen Bauvorschriften im Einzelfall zu
einer offenbar nicht beabsichtigten Hérte fiihren wiirde.

Ordnungswidrig handelt, gemadfl § 80 Abs. 3 NBauO, wer vorsitzlich oder
fahrldssig eine MaBlnahme durchfiihrt oder durchfiihren ldsst, die nicht den
Anforderungen dieser ortlichen Bauvorschriften iiber die Regelung der Au-
Benwerbung im Gemeindegebiet entspricht.

Gemil § 80 Abs. 5 NBauO konnen Ordnungswidrigkeiten mit einer Geldbuf3e
geahndet werden.
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6. DATEN ZUM VERFAHRENSVERLAUF

Aufstellungsbeschluss gemill § 2 [1] BauGB

Ortsiibliche Bekanntmachung

Entwurfs- und Auslegungsbeschluss

Ortsiibliche Bekanntmachung

Offentliche Auslegung gemif § 3 [2] BauGB

Satzungsbeschluss durch den Rat der Gemeinde Rastede

Aufgestellt:

NWP Planungsgesellschaft mbH
Gesellschaft fur raumliche

Planung und Forschung

Escherweg 1+ 26121 Oldenburg

Rastede, den .o,

Der Biirgermeister
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Anlage 1: Geltungsbereich des rechtskriftigen Bebauungsplanes Nr. 61
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Anlage 2: Ubersichtsplan des Bebauungsplanes Nr. 61






