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1. Einleitung

1.0 Vorbemerkung

Auf rechtlicher Grundlage von § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wie-
dernutzbarmachung von Fldchen, die Nachverdichtung oder andere Maflnahmen der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Bei der 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6d handelt es sich um eine Nachverdich-
tung des Bestands. Das Plangebiet liegt innerhalb des Siedlungszusammenhangs der
Gemeinde Rastede und ist bereits durch ein Sdgewerk baulich genutzt. An den Gel-
tungsbereich grenzen westlich, nérdlich und 6stlich bereits bebaute Bereiche an.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des § 13a BauGB sind damit gegeben. Es
muss kein Umweltbericht angefertigt werden, zudem ist das Erfordernis zum Ausgleich
des Eingriffs in Natur und Landschaft aufgehoben.

1.1 Anlass der Planung

Das Plangebiet liegt im zentralen Teil der Ortslage Rastede, siidlich der Miihlenstral3e.
Anlass fiir die 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d ist die Absicht der Gemeinde,
das Geldnde des derzeitigen Sdgewerkes einer Folgenutzung zuzufiihren. Aufgrund der
zentralen, attraktiven Lage bietet sich das Gelédnde fiir die Errichtung von Mehrfamili-
enhiusern besonders an. Auf der Basis der bestehenden Festsetzungen zum Mal} der
baulichen Nutzung im rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 6d sind Mehrfamilienhéduser
nicht zweckmiBig realisierbar. Im Rahmen der 8. Anderung sollen daher die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Realisierung von zweigeschossigen Mehrfamilien-
hdusern (zuziiglich Staffelgeschoss) geschaffen werden.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen fiir die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6d sind das Baugesetz-
buch (BauGB), die Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunut-
zungsverordnung - BauNVO), die Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpline
und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) und das Nieder-
sdachsische Kommunalverfassungsgesetz, jeweils in der geltenden Fassung.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Die 8. Anderung des Bebauungsplans Nr. 6d liegt im zentralen Bereich des Hauptortes
Rastede. Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Verkehrsparzelle der Miihlen-
strale begrenzt. Im Osten grenzen ein Mehrfamilienhaus (Flurstiick Nr. 446/12) und ein
Steinmetzbetrieb an. Die siidliche Grenze wird durch einen Friedhof, die westliche
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Grenze durch die riickwirtigen Grundstiicksgrenzen der an der Oldenburger Stralle ge-
legenen Wohnnutzungen und gewerblichen Nutzungen gebildet.

Der genaue Geltungsbereich und die Lage innerhalb des Gemeindegebietes ergeben
sich aus der Planzeichnung bzw. dem Ubersichtsplan auf der Planzeichnung.

14 Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich wird aktuell durch ein Sdgewerk bzw. einen Holzbiegebetrieb ge-
nutzt. Im nordlichen Grundstiicksbereich sind befestigte, zum Teil geschotterte, zum
Teil asphaltierte Lagerflichen des holzverarbeitenden Betriebes vorhanden. Im nordost-
lichen Grundstiicksbereich befindet sich ein Ausstellungsgebidude, im siidlichen Teil
liegt eine Gewerbehalle.

Siidlich des Plangebietes liegen der Friedhof und weiter siidlich die Auferstehungska-
pelle. Zwischen Friedhof und Sidgewerk befindet sich eine Hecke. Siidostlich des Plan-
gebietes - in einer Entfernung von ca. 180 m - befindet sich das Veranstaltungsgeldnde
auf dem Turnierplatz am Ellernteich.

Ostlich des Plangebietes liegen ein zweigeschossiges Mehrfamilienhaus zuziiglich Staf-
felgeschoss und ein Steinmetzbetrieb mit Betriebsleiterwohnung. Die Gewerbehalle des
Steinmetzbetriebes liegt im westlichen Grundstiicksbereich, die Freifldchen liegen im
ostlichen Bereich. Weiter Ostlich, an der Friedhofstra3e, liegt ein offentlicher Parkplatz,
der insbesondere von Kunden des Steinmetzbetriebes und bei Ereignissen in der Aufer-
stehungskapelle (z.B. Trauerfeiern) genutzt wird.

Nordlich des Plangebietes bzw. nordlich der Miihlenstrale liegen eingeschossige Ein-
familienhduser auf relativ groBziigig geschnittenen Grundstiicken. Westlich des Plange-
bietes, in einer Entfernung von ca. 60 m zur westlichen Grenze des Plangebietes, liegt
die Oldenburger Strale (K 131). Sie stellt die Hauptgeschifts- und Einkaufsstrale der
Gemeinde Rastede dar.

Die nordlich des Plangebietes gelegene Miihlenstral3e hat eine ErschlieBungsfunktion
fiir die angrenzenden Grundstiicke und fiihrt in den 6stlichen Bereich von Rastede und
stellt eine Verbindung Richtung Hankhausen her. Die Miihlenstrafe fiihrt in westlicher
Richtung zur Oldenburger Strae (K 131). Diese fiihrt in Richtung Siiden nach Olden-
burg und in Richtung Norden nach Hahn-Lehmden.

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

Die Gemeinde Rastede ist im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises
Ammerland 1996 als Mittelzentrum mit den Schwerpunktaufgaben ,,Sicherung und
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Entwicklung von Wohnstitten* und ,,Erholung* dargestellt. Fiir das Plangebiet werden
keine Darstellungen getroffen.

Flichennutzungsplan

Im wirksamen Fldachennutzungsplan der Gemeinde Rastede ist das Planungsgebiet als
gemischte Bauflidche dargestellt. Der Flichennutzungsplan soll daher gemall § 13a (2)
BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden (61. Anderung des Flichennut-
zungsplans). Die Darstellungen auf den angrenzenden Fldachen konnen dem nachste-
henden Ausschnitt entnommen werden:
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Abb.: Ausschnitt aus dem wirksamen Flichennutzungsplan der Gemeinde Rastede
Bebauungspline oder sonstige stidtebauliche Satzungen

Fiir das Plangebiet besteht der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 6d ,,Rastede 1. Er
setzt fiir den Bereich dieser 8. Anderung ein Mischgebiet mit einer Grundflichenzahl
von 0,4 und ein groBziigiges Baufeld fest. Fiir den Bebauungsplan Nr. 6d wurden zahl-
reiche Anderungsverfahren durchgefiihrt.

Die 1. und 2. Anderung sind fiir den Geltungsbereich dieser 8. Anderung nicht von Re-
levanz. Im Rahmen der 3. und 4. Anderung wurde die Zulissigkeit von baulichen Anla-
gen auf den nicht liberbaubaren Grundstiicksflichen neu geregelt und die Zuldssigkeit
von Nebenanlagen erweitert.

Die 5. und 6. Anderung wurden als Sammelinderung durchgefiihrt. Im Rahmen der 5.
Anderung wurde u.a. die Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse auf I begrenzt. Im Zuge
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der 6. Anderung wurde u.a. die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten auf zwei
Wohneinheiten je Wohngebidude begrenzt. Zudem wurde eine abweichende Bauweise
mit einer maximalen Gebidudelidnge von 20 m ausgewiesen.

Unmittelbar westlich grenzt der Bebauungsplan Nr. 60 ,,Ortskern Rastede* an. Er setzt
fiir das angrenzende Grundstiick ein Mischgebiet mit einer Grundflidchenzahl von 0,4,
einer Geschossfldchenzahl von 0,8 sowie maximal zwei Vollgeschosse fest.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Das Plangebiet ist derzeit noch durch ein Sigewerk bzw. einen Holzbiegebetrieb ge-
nutzt. Im Rahmen der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fiir die Nachnutzung durch vier Mehrfamilienhduser ge-
schaffen werden. Die bestehenden Gebidude und Betriebsanlagen werden abgerissen.

Fiir das Plangebiet liegt eine Hochbauplanung vor.' Demnach sollen im nérdlichen Teil
des Plangebietes zwei Mehrfamilienhduser mit je 8 Wohnungen und im siidlichen Teil
zwel Mehrfamilienhduser mit je 10 Wohnungen errichtet werden. Die Gebédude sollen
jeweils zwei Vollgeschosse zuziiglich Staffelgeschoss aufweisen. Parallel zur Miihlen-
straBe und im zentralen Bereich des Plangebiets sollen Stellpléitze geschaffen werden.
In der Mitte des Plangebietes ist zudem eine Tiefgarage mit 36 Einstellplitzen geplant.

Fiir das Plangebiet liegt der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 6d vor. Auf der Basis der
derzeit rechtskriftigen Festsetzungen, insbesondere die Begrenzung der Anzahl der
Wohneinheiten auf zwei je Wohngebidude und die Begrenzung auf ein Vollgeschoss ist
das geplante Hochbauvorhaben nicht zulissig. Daher ist die Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 6d erforderlich. Zur planungsrechtlichen Absicherung der Hochbauplanung
wird im Rahmen dieser 8. Anderung das gesamte Plangebiet als Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt und fiir die geplanten Wohngebiude einzelne Baufelder festgesetzt. Das
Plangebiet wird iiber die Miihlenstrae erschlossen. Es werden zudem maximal zwei
Vollgeschosse und eine maximale Gebdudehohe von 28 m ii. NHN ausgewiesen, was
bei einer Gelidndehdhe von ca. 15 m ii. NHN einer tatsdchlichen Gebdudehohe von ca.
13 m entspricht.

Aufgrund seiner zentralen Lage und guten ErschlieBungsmoglichkeiten eignet sich das
Plangebiet besonders fiir die Entwicklung eines Wohngebietes. Das Plangebiet liegt
unmittelbar Ostlich der Oldenburger Stra3e mit zahlreichen Infrastruktureinrichtungen
und Einkaufsmoglichkeiten. Auch ein Kindergarten und die Gesamtschule liegen im
Umfeld des Plangebietes. Siidlich des Plangebietes befinden sich mit dem Ellernteich,
dem Rasteder Schloss und dem Schlosspark Naherholungsflachen in unmittelbarer Ni-
he. Das Wohngebiet soll die Nachfrage nach zentrumnahem Wohnen bedienen.

Architekturbiiro Peters & Onken: Neubau einer Wohnanlage mit 36 WE und Errichtung einer
Tiefgarage mit 36 Kfz-Estpl. Miihlenstrale 8 + 10, Wiefelstede, 05.02.2015
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Einen besonderen Abwiagungsbelang stellt der Immissionsschutz dar. Das Plangebiet
liegt im Einwirkungsbereich der Oldenburger Strae und der Miihlenstra3e, des Ostlich
angrenzenden Steinmetzbetriebes und des Veranstaltungsgeldndes auf dem Turnierplatz
am FEllernteich. Es wurden daher schalltechnische Berechnungen durchgefiihrt. Die
Schallgutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass Belange des Immissionsschut-
zes der Planung nicht entgegenstehen. Die Ergebnisse des Schallgutachtens werden in
die Planunterlagen eingearbeitet.

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 gemidll § 1 (7) BauGB einstellen zu konnen, werden gemid3 §§ 3 und 4
BauGB Beteiligungsverfahren durchgefiihrt.

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

Es wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

3.1.2 Ergebnisse der parallel zur offentlichen Auslegung durchgefiihrten Be-
teiligung der Triger offentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB

* Der Landkreis Ammerland hat angeregt, ihm spdtestens nach Abschluss des Ver-
fahrens gemdf3 Runderlass des Niedersdchsischen Ministeriums fiir Soziales,
Frauen, Familie und Gesundheit vom 06.08.2008 (Az.: 501.2 - 21013.4) eine be-
glaubigte Abschrift der Berichtigung des Flidchennutzungsplans zu iibersenden.

Der Anregung wird nachgekommen.

* Der Landkreis Ammerland hat angeregt, das Plangebiet als Altlaststandort mit
belasteten Boden zu kennzeichnen und darauf hingewiesen, dass erst nach Vor-
lage eines Fachbiiro-Abschlussberichts, mit dem die Einhaltung der Priifwerte
fiir Wohngebiete (Wirkungspfad Boden-Mensch) nachgewiesen wird, eine Frei-
gabe fiir die geplante Nutzung als allgemeines Wohngebiet erfolgen kann.

Der Anregung wird nachgekommen. Das Plangebiet wird entsprechend als Altlast-
standort mit belasteten Boden gekennzeichnet. Die Gemeinde Rastede geht davon aus,
dass bei Beriicksichtigung der o.g. Anforderungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes die
Voraussetzungen fiir die geplante Nutzung als Allgemeines Wohngebiet gegeben sind.
Ein entsprechender Abschlussbericht wird erstellt.
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* Der Landkreis Ammerland hat darauf hingewiesen, dass sich innerhalb des alten
Gewerbebetriebs Gerdtschaften befinden, die im Zusammenhang mit der Holz-
biegerei stehen und als Baudenkmale einzustufen sind. Insbesondere die alte
Dampfmaschine sei von besonderer Bedeutung. Die untere Denkmalschutzbe-
horde habe daher nur dann keine Bedenken gegen diese Planung, wenn ein
denkmalrechtliches Konzept zur Unterbringung und Sicherung der Gerdtschaf-
ten vorgelegt werde.

Weitere redaktionelle Anregungen wurden von Seiten des Landkreises getroffen.

Bei den angesprochenen Baudenkmalen (z.B. Dampfmaschine) handelt es sich um
transportable Anlagen, die nicht an den Boden gebunden sind. Sofern diese Anlagen
denkmalschutzrechtlich geschiitzt sind, obliegt ihr Schutz bzw. ihre Unterbringung und
die Sicherung den Eigentiimern. Die Unterbringung und Sicherung dieser Anlagen ist
nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Ihre Sicherung wird parallel zur Ande-
rung des Bebauungsplanes in Abstimmung mit dem Landkreis geregelt.

Die redaktionellen Anregungen — wurden soweit erforderlich — beriicksichtigt.

* Das Nds. Landesamt fiir Denkmalpflege hat auf archdologische Fundstellen in
der Umgebung hingewiesen. Auf eine archdologische Begleitung der Erdarbei-
ten konne aber verzichtet werden.

Die Begriindung wurde um diese Aussagen ergdnzt.

* Der OOWYV hat auf die bestehenden Leitungen hingewiesen und die Eintragung
eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechts angeregt sowie Hinweise zur Ausfiih-
rungsebene vorgebracht.

Die Eintragung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ist weder moglich noch erforder-
lich, da sich die Leitungen auBerhalb des Plangebietes befinden.

* Die LGLN hat darauf hingewiesen, dass nicht unterstellt werden konne, dass
keine Kampfmittelbelastung im Planungsbereich vorliege.

Das Plangebiet ist bereits baulich genutzt. In der Begriindung wird ergédnzt, dass nicht
unterstellt werden kann, dass keine Kampfmittelbelastung im Planungsbereich vorliegt.

* Die Ev.-luth. Kirchengemeinde Rastede weist darauf hin, dass eventuell vorhan-
dene Grundwasserstromungen nicht durch massive Fundamente, Tiefgaragen
und Kellerbauten behindert werden diirften. Hier miisse eventuell eine entspre-
chende Drdnage mit kontrollierter Ableitung vorgesehen werden. In Edewecht
sei der Grundwassererstand so angestiegen, dass auf dem dortigen Friedhof nur
noch mit erheblichen Aufwand oder gar nicht mehr beerdigt werden konne, weil
sogenannte Wachsleichen entstehen. Angeregt wird an der Friedhofsgrenze eine
hohere (mannshohe) Hecke zu setzen.
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Das Plangebiet ist bereits vollstandig baulich genutzt und hoch versiegelt. Fiir die Ge-
meinde Rastede ist nicht erkennbar, dass mit der Neubebauung im Plangebiet an An-
stieg des Grundwasserspiegels einhergehen konnte.

Zum Friedhof hin ist bereits eine Heckeneingriinung vorhanden. Die Schnitthecke be-
findet sich zum itiberwiegenden Teil auf dem Friedhofsgelinde und trennt die beiden
Nutzungsformen optisch voneinander. Es wird kein Erfordernis fiir eine hohere oder
eine zusitzliche Heckenstruktur gesehen, es handelt sich nicht um eine Ortsrandsituati-
on.

 Der VBN hat Hinweise zur OPNV Erschlieffung des Plangebietes vorgebracht.
Die Begriindung wurde um die Aussagen ergénzt.

* Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat Hinweise zur Ausfiihrungsebene vor-
gebracht.

3.2 Relevante Abwigungsbelange

3.2.1 Belange von Natur und Landschaft
Aktueller Zustand

Innerhalb des Plangebietes ist seit 1875 ein Sdgewerk bzw. Holzbiegebetrieb ansissig.
Die Betriebsflichen sind zum iiberwiegenden Teil versiegelt, wobei sowohl voll- wie
auch teilversiegelte Flachen bestehen. Wihrend die mit Gebduden bestandenen Flichen
vollversiegelt sind, sind die Lagerflichen im nordlichen Teil des Planungsgebietes als
teilversiegelt zu betrachten. Hier befindet sich eine schmale, befestigte Zufahrt sowie
seitlich davon verdichtete Schotterflichen.

Im Planungsgebiet ist als Naturboden Podsol-Pseudogley vorhanden, die Grundwasser-
neubildungsrate ist generell hoch. Es bestehen keine Gewisser im Plangebiet. Beziig-
lich Klima und Luft liegen keine Besonderheiten vor.

Geholze befinden sich nur wenige im Siidwesten des Plangebietes. Hierbei handelt es
sich um eine Birke mittleren Alters sowie eine Strauch-Baum-Hecke. Eine Lebens-
baum-Schnitthecke auf dem Friedhofsgelidnde trennt die beiden Nutzungsformen op-
tisch voneinander.

Landschaftlich liegt das Planungsgebiet im Ortskern der Gemeinde Rastede, der entlang
der Miihlenstrale vom langjihrig ansdssigen Sdgewerk entscheidend mit gepridgt wird.
Allerdings handelt es sich bei den Bestandsgebiduden um teilweise baufillige Bauten
und stellt damit einen Bruch mit den umliegenden Wohnnutzungen, Infrastrukturein-
richtungen und Einkaufsmoglichkeiten des innerdrtlichen Bereiches dar.
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Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Bei Umsetzung der Planung ist nach Abriss der Bestandsgebidude mit einer relativ grof3-
flachigen Versiegelung sowie der Beseitigung der bestehenden Geholze und einem da-
mit einhergehenden Verlust der Lebensraumfunktionen zu rechnen. Entsprechend der
Festsetzungen des Bebauungsplans, der bei einer Plangebietsfliche von 5.050 m? eine
Grundflichenzahl von 0,4 und eine Uberschreitung bis auf 0,8 (Tiefgarage) festsetzt,
kommt es zu Bodenversiegelungen auf maximal 4.040 m2. Somit kommt es zu Eingrif-
fen in den Boden-, Wasser- oder Klimahaushalt, deren Auswirkungen aufgrund der lo-
kalen Versiegelungen und Befestigungen nicht als erheblich betrachtet werden.

Im Plangebiet kommen vorwiegend Biotoptypen von geringer Bedeutung fiir Arten und
Lebensgemeinschaften vor. Die Bdume konnen mit mittlerer Bedeutung bewertet wer-
den. Da die Gehdlze nicht als zu erhalten festgesetzt sind, ist davon auszugehen, dass
sie entfernt werden. Dies ist als erhebliche Beeintriachtigung fiir Arten und Lebensge-
meinschaften zu beurteilen.

Mit der Planung sind keine Beeintriachtigungen des Landschafts- bzw. Ortsbildes durch
Entnahme markanter Geholzstrukturen zu erwarten. Dennoch hat das ansissige Sége-
werk seit seiner Griindung 1875 einen priagenden Einfluss auf das Ortsbild im zentralen
Bereich der Gemeinde Rastede. Da es sich aber teilweise um baufiéllige Gebdude han-
delt, wird durch die Umsetzung der Planung und die Anderung hin zu einem Allgemei-
nen Wohngebiet die Moglichkeit genutzt, die Fliche entsprechend des Bedarfs neu zu
gestalten. Damit ist insgesamt keine erhebliche Beeintrichtigung fiir das Landschafts-
bzw. Ortsbild zu erwarten.

AusgleichsmaBBnahmen im Rahmen der Eingriffsregelung werden nicht erforderlich.
Dies gilt bei Bebauungsplidnen der Innenentwicklung grundsitzlich, da entsprechend
§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulissig gelten.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Nach Naturschutzrecht ausgewiesene Schutzgebiete oder Schutzobjekte sind von der
Planung nicht betroffen. In etwa 1,7 km siidostlich befindet sich das FFH-Gebiet ,,Ei-
chenbruch, Ellernbusch®. Alle weiteren Schutzgebiete liegen in mindestens 5 km Ent-
fernung. Dazu gehoren das FFH-Gebiet ,,Mansholter Holz, Schippstroht* im Siidwesten
und das Naturschutzgebiet ,,Hochmoor und Griinland am Heiddeich* 6stlich des Plan-
gebietes.

Der siidlich des Planungsgebietes gelegene Rasteder Schlosspark ist als Landschafts-
schutzgebiet ,,SchloBpark, Park Hagen* ausgewiesen.

Die grofle Entfernung zwischen dem Plangebiet und den europdischen wie nationalen
Schutzgebieten sowie die bestehende Nutzung lassen keine Auswirkungen auf den
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Schutzzweck und das Erhaltungsziel der Schutzgebiete bei Umsetzung der Planung er-
warten.

Belange des besonderen Artenschutzes

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gemif3 § 44 Abs. 1 BNatSchG unter-
sagen konkret schidigende Handlungen fiir besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenar-
ten. Die Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar beriihrt. Im Rah-
men der Planung ist jedoch zu priifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die
Realisierung der Planung dauerhaft hindern konnten und somit eine Nichtigkeit des
Bauleitplans bewirken wiirden.

Zur Umsetzung der Planung sind umfangreiche Abrissmanahmen der bestehenden
Gebdude sowie kleinfldachige Geholzentfernungen notwendig. Die bestehenden Geholz-
strukturen weisen trotz ihrer geringen Grofe eine Habitatfunktion fiir Brutvogel auf.
Gleichzeitig bilden die bestehen Gebdudestrukturen (Dachbodden, Lagerraume, Luken,
hinter Regenrinnen, Verschaltungen, Brettern, Ritzen und Spalten im Gebilk, Schorn-
stein) mogliche Quartiere fiir Fledermiuse oder Niststétten fiir gebdudegebundene Vo-
gelarten. Betroffenheiten weiterer artenschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenar-
ten sind aufgrund der Biotopstrukturen im Plangebiet nicht zu erwarten.

Nachfolgend wird gepriift, ob die artenschutzrechtlichen Verbote durch die Entnahme
der Geholze und den Abriss der Gebaude beriihrt werden (konnen). Auf Grund der Bio-
topausstattung des Plangebietes konnen von der Planung voraussichtlich nur geholz-
bzw. gebdudebriitende und siedlungstolerante Vogelarten betroffen sein.

1.) Verbot der Verletzung oder Totung von Tieren sowie Naturentnahme, Beschadi-
gung oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen

Bei der Fillung von Biumen oder Entfernung von Gebiischen ist die Verletzung oder
Totung von nicht fliiggen Jungvogeln sowie die Zerstorung von Vogeleiern denkbar,
sofern zu dem Zeitpunkt besetzte Vogel-Brutplitze in dem Baum bzw. Strauch vorhan-
den sind. Ebenso ist eine Totung von gebédudebriitenden Vogeln und von Fledermédusen
beim Abriss moglich.

Die Erfiillung des Verbotstatbestandes ist jedoch vermeidbar, indem die Gehdlzfallung
auBerhalb der Vogelbrutzeit durchgefiihrt wird (sofern iiberhaupt besetzte Brutplitze
betroffen sind). Hinsichtlich der Gebdude ist vor Abriss zu priifen, ob eine Nutzung
durch Fledermiuse (Winterquartier, Wochenstube) oder Vogel gegeben ist. Sollte dies
der Fall sein, sind die Abrissarbeiten zu verschieben, bis die Quartiersnutzung beendet
bzw. die Brut- und Aufzucht abgeschlossen ist. Aufgrund dieser Vermeidungsmoglich-
keit ist das Totungsverbot nicht geeignet, die Umsetzung der Planung dauerhaft zu hin-
dern.

2.) Verbot der erheblichen Stérung von Tieren wihrend der Fortpflanzungs-, Auf-
zucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten
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Im artenschutzrechtlichen Sinne erheblich sind Storungen dann, wenn hierdurch die
Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen Population zu befiirchten steht.
So geartete Storungen sind bei Umsetzung der Planung nicht zu erwarten, da die Flache
auch in der Vergangenheit stark in Anspruch genommen wurde. AuB3erdem bestehen im
Anschluss Siedlungsstrukturen, die von der Storwirkung (insbesondere Beunruhigung
von Tieren durch die Anwesenheit von Menschen) der geplanten Nutzung entspricht.
Storempfindliche Tierarten sind deshalb im betrachteten Bereich nicht zu erwarten.

3.) Verbot der Naturentnahme, Beschiddigung oder Zerstérung von Fortpflanzungs-
und Ruhestitten von Tieren

Die Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestitten ist im Zuge der Baumfillung oder
der Abrissarbeiten moglich. Allerdings kommt das Verbot der Zerstorung von Lebens-
stitten fiir zuldssige Vorhaben innerhalb von Bebauungspldnen nicht zur Anwendung,
soweit die okologische Funktion der betroffenen Lebensstitte im rdumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfiillt wird (§ 44 Abs. 5 BNatSchG). Dies ist hier gegeben, da in
der unmittelbaren Umgebung weitere, auch idltere Geholzbestinde und Gebidudestruktu-
ren vorhanden sind. Zahlreiche Einzelgeholze und Baumreihen sowie zusammenhin-
gende Forstflichen befinden sich innerhalb der angrenzenden Siedlungsnutzungen so-
wie siidwestlich im Schlosspark Rastede.

Artenschutz-Fazit:

Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind nicht geeignet, die Um-
setzung der Planung dauerhaft zu hindern. Allerdings sind auf der Umsetzungsebene
moglicherweise bestimmte VermeidungsmalBnahmen erforderlich.

Darstellungen des Landschaftsrahmenplans

Der Landschaftsrahmenplan des Landkreises Ammerland (1995) trifft fiir den Bereich
von Rastede keine spezielle Aussage. Konkrete landschaftsplanerische Ziele stehen der
Planung demnach nicht entgegen.

3.2.2 Einfiigen der Anderung in den stiidtebaulichen Kontext

Die Umgebung des Plangebietes ist von Wohnnutzungen geprigt. Sowohl westlich als
auch nordlich des Plangebietes befinden sich Ein- und Zweifamilienhiuser, ostlich liegt
ein Mehrfamilienhaus. Gewerbliche Ansitze finden sich mit dem Steinmetzbetrieb auf
dem 0Ostlich angrenzenden Grundstiick und einem kleinen Mobel- und Dekogeschift
norddstlich des Plangebietes nur vereinzelt in der unmittelbaren Umgebung des Plange-
bietes. Im Rahmen der 8. Anderung wird die Festsetzung eines Mischgebietes in ein
Allgemeines Wohngebiet geiindert. Mit der Anderung werden die vorhandenen Struktu-
ren in der Umgebung beriicksichtigt. Fiir einen gewerblichen Anteil wird innerhalb des
Plangebietes kein Bedarf erkannt. Mit der Festsetzung des Allgemeinen Wohngebietes
fligt sich die Planung strukturell in die Umgebung des Plangebietes ein.
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Auf der nordlichen Seite der Miihlenstral3e befinden sich eingeschossige Hiuser, zum
Teil mit ausgebautem Dachgeschoss, das 0Ostlich angrenzende Mehrfamilienhaus ist
zweigeschossig zuziiglich eines Staffelgeschosses. Im Rahmen dieser 8. Anderung wird
die Anzahl der zulédssigen Vollgeschosse von eins auf zwei erhoht und die zulédssige
Gebdudehohe wird auf 28 m ii. NHN begrenzt. Das entspricht einer absoluten Gebiu-
dehohe von ca. 13 Metern. Damit wird planungsrechtlich ein zusitzliches Staffelge-
schoss ermoglicht.

Die getroffenen Festsetzungen werden in Anlehnung an die Hohenentwicklung auf dem
Ostlich angrenzenden Grundstiick getroffen und im Plangebiet fortgefiihrt. Das beste-
hende Mehrfamilienhaus ist mit seinen Wohnbereichen nach Siiden orientiert und damit
nur gering von der 8. Anderung betroffen. Die Entfernung der nordlich der Miihlenstra-
Be gelegenen Wohnhiuser zum im Plangebiet festgesetzten Baufeld betrdgt ca. 20 m.
Insofern sind die Wohnhduser nordlich der MiihlenstraBe nur im geringen Umfang
durch Verschattungen betroffen.

Insgesamt fiigt sich das Planvorhaben damit strukturell und hinsichtlich der Hohenent-
wicklung in die angrenzenden Strukturen ein.

3.2.3 Immissionsschutzrechtliche Belange

Im Rahmen der 8. Anderung des Bebauungsplanes wurde ein Schallgutachten erstellt.”
Darin wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen der
Oldenburger StraBBe und der Miihlenstra3e, die Gewerbeldarmimmissionen des Ostlich
angrenzenden Steinmetzbetriebes sowie das Veranstaltungsgelinde auf dem Turnier-
platz am Ellernteich. untersucht und beurteilt. Die gutachterlichen Ergebnisse werden
nachstehend verkiirzt wiedergegeben.

Zusitzlich zur Berechnung von Immissionsrastern wurden sieben Immissionsaufpunkte
entsprechend dem zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung vorliegenden Planungsstand
definiert. Innerhalb des Plangebiets wurde mit freier Schallausbreitung gerechnet, die
tibrigen Gebdude in der Umgebung des Plangebietes wurden sowohl als Hindernisse
beziiglich des Ausbreitungsweges als auch als Reflexionsflidchen beriicksichtigt.

Verkehrslarm

Die Berechnungen zum Verkehrsldarm erfolgten auf der Grundlage der von der Gemein-
de zur Verfiigung gestellten Verkehrszahlen. Diese beruhen auf Zidhlungen zwischen
dem 04.06.2014 und dem 06.06.2014 (Miihlenstrale) sowie dem 19.05.2014 und
23.05.2014 (Oldenburger Strae). Im Rahmen der Prognose wurde ein Zeithorizont von
15 Jahren bei einer jdhrlichen Steigerung der Verkehrszahlen von 1 % angesetzt, was
einer Zunahme der Verkehrsstirken von 16,1 % gegeniiber dem Ist-Zustand entspricht.
Daraus resultierten folgende Eingangsdaten:

2 technologie entwicklungen & dienstleistungen GmbH ted: Schallimmissionsprognose im Rah-

men des B-Planverfahrens Nr. 6 D der Gemeinde Rastede, Bremerhaven, 02. Mirz 2015



Gemeinde Rastede: 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d 14

Streckenabschnitt MaBgebliche Verkehrsstarke | MaBgebender Lkw-Anteil
Mt Mﬂ p‘1 pl'l
Muhlenstralte 129 Kfz/h 9 Kfz/h 4.0 % 24 %
Oldenburger Stralte, nordwéarts 315 Kfz'h 31 Kfz/h 27,3 % 13,3%
Oldenburger Stralie, stidwarts 327 Kfz'h 27 Kfz/h 7.3 % 7.5 %

Dariiber hinaus wurde der Parkverkehr im Zusammenhang mit Veranstaltungen in der
Auferstehungskapelle des nahegelegenen Friedhofs bei der Immissionsberechnung be-
riicksichtigt.

Die schalltechnische Beurteilung der festgestellten Verkehrslarmimmissionen erfolgte
auf der Basis der DIN 18005. Die DIN 18005 sieht fiir Verkehrslarm bei Allgemeinen
Wohngebieten einen Orientierungswert von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts vor.

Die Schallgutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass die Immissionsbelastung
iiberwiegend durch den Verkehr auf der Miihlenstrae bestimmt wird. Die Orientie-
rungswerte von 55 dB(A) und 45 dB(A) werden im Bereich der ersten Baureihe an der
Miihlenstrae wihrend der Tages- und der Nachtzeit durch den Straenverkehr iiber-
schritten. Die Uberschreitung betrigt wenige dB(A), die Grenzwerte der 16. BImSchV
werden nicht iiberschritten. Wihrend der Tageszeit ist der immissionsrelevante Einfluss
der Oldenburger Strale auf die obere Etage an der Westseite der geplanten Bebauung
erkennbar. Auch hier betragen die Uberschreitungen wenige dB(A).

Aufgrund der Uberschreitungen haben die Schallgutachter Lirmpegelbereiche fiir un-
terschiedliche Hohen (1,5 m fiir das EG, 5,0 m fiir das 1. OG und 7,5 m fiir ein mogli-
ches Staffelgeschoss) definiert. Es ergibt sich fiir die erste Baureihe entlang der Miih-
lenstraBBe der Larmpegelbereich III und fiir die zweite Baureihe der Larmpegelbereich
II.

Im Rahmen eines konkreten Baugenehmigungsverfahrens bzw. bei einer wesentlichen
baulichen Veridnderung ist der Nachweis zu erbringen, dass die Anforderungen, die sich
aus der DIN 41009 fiir die Larmpegelbereiche ergeben, durch die geplante Bauausfiih-
rung eingehalten werden konnen. Giinstige Gebdudestellungen (z. B. der Schallquelle
abgewandte Gebidudeseite) konnen noch im Nachweisverfahren geméfl DIN 4109 ent-
sprechend Beriicksichtigung finden.

Innerhalb der mit Larmpegelbereich II und III gekennzeichneten Bereiche ist als Vor-
kehrung zum Schutz gegen schidliche Umwelteinwirkungen die erforderliche Gesamt-
schallddmmung der AuBlenfassaden auch im Liiftungszustand sicherzustellen.
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Gewerbeliarm

Bei dem o0stlich an das Plangebiet angrenzenden Gewerbe handelt es sich um einen
Steinmetzbetrieb. Im Rahmen einer Begehung und der Durchfiihrung von Schalldruck-
pegel-Messungen wurden die folgenden Emissionsquellen als potenziell relevant fest-
gestellt und quantifiziert: Gliedertor, Liiftungsoffnungen, Absaugeinrichtung der Werk-
halle, Gabelstaplerbetrieb im AuBenbereich, Kundenverkehr auf dem Parkplatz und als
seltenes Ereignis im Sinne der TA Lirm die Materialanlieferung mit 12-Tonnen-LKW
zweimal pro Jahr. Sdmtliche Schallquellen des Gewerbebetriebs emittieren ausschlief3-
lich innerhalb des Zeitrahmens von 07:30 Uhr und 16:30 Uhr.

Fiir die Beurteilung der Immissionsbelastung durch Gewerbeldrm wurden die Immissi-
onsrichtwerte der TA Lirm herangezogen. Die Immissionsgrenzwerte betragen fiir All-
gemeine Wohngebiete 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts. Einzelne Spitzenpegel diir-
fen die Richtwerte am Tag um nicht mehr als 30 dB(A) und wihrend der Nacht um
nicht mehr als 20 dB(A) iiberschreiten.

Die Schallgutachter haben bei der Berechnung der Immissionsraster festgestellt, dass
lediglich in einem kleinen Bereich in direkter Nachbarschaft zum Steinmetzbetrieb zur
Tageszeit eine Uberschreitung des Richtwertes auftritt. Bei den Einzelpunktberechnun-
gen wurde keine Uberschreitung der Richtwerte durch Gewerbelidrm prognostiziert.
Ferner werden durch den Gewerbebetrieb keine kurzzeitigen Gerduschspitzen erwartet,
die den Immissionsrichtwert am Tage um mehr als 30 dB(A) iiberschreiten.

Schallereignisse, verursacht durch Materialanlieferungen beim Steinmetzbetrieb, finden
an maximal zwei Tagen pro Jahr statt und sind entsprechend der TA Lérm als selten zu
beurteilen. Der betreffende Immissionsrichtwert von 70 dB(A) fiir seltene Ereignisse
wird eingehalten.

Eine gewerblich bedingte Immissionsbelastung gibt es wihrend der Nachtzeit nicht.
Freizeitlirm

Die Schallgutachter sind zu dem Ergebnis gekommen, dass die auf dem nahegelegenen
Turnierplatz stattfindenden Veranstaltungen zu schalltechnisch relevanten Immissions-
pegeln im Plangebiet fiihren konnen. Auf Basis des Veranstaltungskalenders ist der
Liarm als das Auftreten seltener Ereignisse im Sinne der Regelwerke einzustufen. Hin-
sichtlich der Immissionspegel ist festzustellen, dass die geplante Wohnbebauung weiter
vom Turnierplatz als Emissionsort entfernt liegt als gro3e Teile der benachbarten Be-
standsbebauung. Somit ist die Immissionsbelastung im betrachteten Plangebiet auf-
grund der hoheren Abstandsddmpfung bei der Schallausbreitung geringer als im Be-
stand.

Die Einhaltung der betreffenden Immissionsrichtwerte fiir die Bestandsbebauung un-
tersteht bereits jetzt der messtechnischen Uberwachung durch die Gemeinde. Unter die-
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ser Voraussetzung ist von einer Einhaltung der Immissionsrichtwerte im Plangebiet
auszugehen.

Umsetzung der gutachterlichen Ergebnisse durch die Gemeinde

Die Gemeinde Rastede hat die gutachterlichen Ergebnisse nachvollzogen und fiir plau-
sibel befunden. Die vorgeschlagenen Lirmpegelbereiche werden in den Bebauungsplan
iibernommen. Festsetzungen zum Schutz der Auenwohnbereiche haben die Schallgut-
achter nicht vorgeschlagen. Aufgrund der Belichtung werden die Frei- und Auflen-
wohnbereiche voraussichtlich in Richtung Siiden orientiert. Daher sind MafBnahmen,
die einen zusitzlichen Schallschatten erzielen konnten, aus Sicht der Gemeinde Rastede
nicht erforderlich.

3.24 Verkehrliche Belange

Die ErschlieBung des Allgemeinen Wohngebietes erfolgt direkt iiber die Miihlenstraf3e.
Zusitzliche offentliche Verkehrswege sind nicht erforderlich. Die interne ErschlieBung
des Plangebietes bleibt der Ausbauplanung vorbehalten. Die MiihlenstraBe ist leistungs-
fahig genug, um den zusitzlichen Verkehr aufzunehmen.

In der Hochbauplanung ist vorgesehen, die erforderlichen Stellplidtze sowohl oberir-
disch als auch in Tiefgaragen vorzusehen. Im zentralen Teil des Plangebietes ist eine
Fliache fiir Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen - Tiefgara-
gen abgegrenzt. Tiefgaragen sind mit Ausnahme der Zu-/Abfahrtsrampe vollstindig
unterhalb der Geldndeoberflidche anzulegen. Oberirdische Stellplidtze sind neben der im
Planteil abgegrenzten Flichen fiir Stellplidtze auch innerhalb der iiberbaubaren Fldchen
zulissig.

Mit der Moglichkeit, Tiefgaragenstellpldtze vorzusehen, wird die zentrale Lage des Ge-
bietes beriicksichtigt und die Qualitdt des Plangebietes unterstrichen. GroBfldachige
Stellplatzanlagen sind aufgrund ihres Erscheinungsbildes stddtebaulich nicht erwiinscht.
Daher wird iiber ortliche Bauvorschriften abgesichert, dass mindestens 50 % der insge-
samt je Baugrundstiick erforderlichen Einstellplitze als Tiefgaragenstellplitze vorzuse-
hen sind.

Ebenfalls iiber ortliche Bauvorschriften wird geregelt, dass je Wohneinheit 2 Einstell-
plidtze anzulegen sind. Damit geht die Gemeinde iiber die gesetzlich vorgeschriebenen
1,5 Stellplitze je Wohneinheit hinaus. In der Vergangenheit hat sich in der Gemeinde
gezeigt, dass 1,5 Stellplidtze nicht ausreichend sind und die 6ffentlichen Stralen daher
vermehrt als Parkraum in Anspruch genommen werden. Das ist stadtebaulich nicht ge-
wollt.

Das Planungsgebiet liegt im Einzugsbereich der Haltestelle ,,Rastede, Abzw. Bahnhof-
strale*, die von den Linien 340, 341, 343, 344 und N31 bedient wird. Die Linie 340
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verkehrt regelmifBig zwischen Oldenburg und Jaderberg, wihrend die Linien 341, 343
und 344 ausschlieBlich auf die Bediirfnisse der Schiilerbeférderung ausgerichtet sind.

3.2.5 Altlasten/ Baugrund

Fiir das Plangebiet wurde eine Baugrunduntersuchung erstellt, die gleichzeitig der Be-
probung der obersten Bodenschichten diente, um Aussagen iiber den Belastungszustand
der Béden zu erhalten.” Es wurden Rammkernsondierbohrungen niedergebracht und
Bodenproben aus der Auffiillung ausgewihlt, die hinsichtlich der Entsorgung des anfal-
lenden Bodenaushubs abfallrechtlich deklariert wurden.

Die Gutachter haben festgestellt, dass in den Proben aus den Auffiillungen erhohte
Schadstoffgehalte (PAK) vorliegen und somit Hinweise fiir eine Belastung dieser Bo-
den bestehen (LAGA Z 2 bis LAGA > Z2). Falls Bodenmaterial bei der Baufeldriu-
mung auf dem Gelidnde anfillt, muss es ordnungsgemill verwertet werden (LAGA Z0
bis LAGA Z2) oder entsorgt (LAGA >Z2, gefihrlicher Abfall).

Die Herkunft der Bodenverunreinigungen ist derzeit unklar. In holzverarbeitenden Be-
trieben wurde in fritheren Jahren mit PAK-haltigen Stoffen (Carbolineum, Steinkohlen-
teerol) umgegangen. Bei der Gelidndebegehung war augenscheinlich keine oberflidchli-
che Verunreinigung erkennbar. Es sind neben der festgestellten, flichenhaften Verun-
reinigung auch kleinere ,,hot-spots* moglich, wo diese Stoffe direkt eingesetzt oder ge-
lagert wurden.

Die Gutachter haben deshalb empfohlen, eine Begleitung der Abriss- und Tiefbauarbei-
ten sowie eine Freimessung des Geldndes nach Anforderungen des Bundes-
Bodenschutzgesetzes (BBodSchG) durchzufiihren.

3.2.6 Belange der Ver- und Entsorgung, Kampfmittel

Das Plangebiet ist bereits bebaut und zum groB3en Teil versiegelt. Das anfallende Ober-
flachenwasser soll im bestehenden System entsorgt werden.

Die Schmutzwasserentsorgung des Gebietes wird durch die offentlichen Versorgungs-
trager gewdhrleistet.

Die Versorgung mit Erdgas und elektrischer Energie erfolgt durch neu zu errichtende
Netze der EWE NETZ GmbH.

Die Wasserversorgung erfolgt durch den Oldenburgisch-Ostfriesischen Wasserverband.
Das Planungsgebiet kann im Rahmen einer erforderlichen Rohrnetzerweiterung an die
zentrale Trinkwasserversorgung angeschlossen werden. Sollte die Nutzung einer
Brauchwasseranlage (z. B. Regenwasserzisterne, Hausbrunnen, Grauwassernutzung) im

3 Boker und Partner: Orientierende Untersuchung Miihlenstrae 8 in 26180 Rastede, Oldenburg, den

25.08.2014
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Haushalt vorgesehen sein (z.B. Toilettenspiilung), ist dieses dem Gesundheitsamt, Lan-
ge Stralle 36, 26655 Westerstede, anzuzeigen. Die Installation solcher Anlagen muss
den technischen Normen entsprechen. Querverbindungen (z. B. Eigenwasserversor-
gungsanlage/offentliche Wasserversorgung) sind auch innerhalb der Hausinstallation
nicht zuldssig.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfille erfolgt entsprechend den gesetz-
lichen Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils giiltigen Satzungen zur Ab-
fallentsorgung des Landkreises. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit ge-
wihrleistet. Evtl. anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften ent-
sprechenden Entsorgung zuzufiihren.

Es kann nicht unterstellt werden, dass keine Kampfmittelbelastung im Planungsbereich
vorliegt.

3.2.7 Belange des Denkmalschutzes

Innerhalb des im Plangebiet befindlichen alten Gewerbebetrieb befinden sich Geriit-
schaften, die im Zusammenhang mit der Holzbiegerei stehen und als Baudenkmale ein-
zustufen sind. Insbesondere die alte Dampfmaschine ist von besonderer Bedeutung. Bei
den angesprochenen Baudenkmalen (z.B. Dampfmaschine) handelt es sich um transpor-
table Anlagen, die nicht an den Boden gebunden sind. Sofern diese Anlagen denkmal-
schutzrechtlich geschiitzt sind, obliegt ihr Schutz bzw. ihre Unterbringung und die Si-
cherung den Eigentiimern. Die Unterbringung und Sicherung dieser Anlagen ist nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Thre Sicherung wird parallel zur Anderung
des Bebauungsplanes in Abstimmung mit dem Landkreis geregelt.

4. Inhalte der Festsetzungen

4.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt. Damit
wird der stddtebaulichen Zielsetzung entsprochen, im Plangebiet ein Wohngebiet zu
entwickeln.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind maximal zwei Geschosse mit einer maximalen Ge-
baudehohe von 28,00 m iiber NHN zulédssig. Bezugspunkte sind die Oberkante des Ge-
biudes und Normalhthennull. Die Hohenfestsetzung wurde unter Beriicksichtigung des
Ostlich vorhandenen Mehrfamilienhauses getroffen. Bei einer Geldndeh6he von ca. 15
m ii. NHN entspricht das einer maximalen Gebdaudehohe von ca. 13 m.

AuBlerdem wird eine abweichende Bauweise ausgewiesen. Abweichend sind nur Ge-
biudelidngen bis 28 m zuldssig. Oberirdische Gebdude, die lediglich durch unter der
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Geliandeoberfliache liegende Gebdudeteile verbunden werden, sind als selbststindige
Gebiude zu werten.

Die Grundfldchenzahl wird mit 0,4, die Geschossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt. Diese
Ausnutzungsziffern schopfen in Anbetracht der zentralen Lage die Hochstgrenzen des
§ 17 (1) BauNVO aus. Die zulédssige Grundfliche (GRZ 2) darf durch Tiefgaragen iiber
die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO festgelegte Uberschreitung von 50 % hinaus, um
eine Grundflache von 0,2 bis zu einer Grundfliche von 0,8 iiberschritten werden
(0,64+0,2 = 0,8). Diese Festsetzung ist erforderlich, um eine zweckméfige Ausnutzung
des Grundstiickes durch Tiefgaragen zu ermoglichen. Tiefgaragen unterstreichen die
Qualitit des Plangebietes. Flichige oberirdische Stellplatzanlagen sind aufgrund ihres
Erscheinungsbildes stiddtebaulich nicht erwiinscht.

Fiir die einzelnen Gebdude werden jeweils separat zugeschnittene Baufelder festgesetzt.
Damit wird eine interne Gliederung des Gebietes in zwei Bauzeilen erreicht. Die Bau-
grenzen werden zur Miihlenstra3e in einem Abstand von 5 m eingetragen. Es wird eine
optimale Ausrichtung der Gebidude bzw. eine Ausrichtung der Freibereiche in Richtung
Stiden ermdoglicht. Zu den Altanliegern werden die Baugrenzen in einem Abstand von 3
m zu den Grundstiicksgrenzen festgesetzt.

4.2 Stellplitze/ Tiefgaragen

Tiefgaragen sind mit Ausnahme der Zu-/Abfahrtsrampe vollstindig unterhalb der Ge-
landeoberfliche anzulegen.

Oberirdische Stellplitze sind neben der im Planteil abgegrenzten Flachen fiir Stellplétze
auch innerhalb der iiberbaubaren Fldchen zuldssig.

Auf den nicht iiberbaubaren Fldchen entlang der Miihlenstrae sind Nebenanlagen nach
§ 14 BauNVO mit Ausnahme von Einfriedungen sowie Garagen und offene Kleingara-
gen nach § 12 BauNVO nicht zuldssig. Damit wird der Straenraum optisch vergroBert.

Zu weiteren Vorschriften in den ortlichen Bauvorschriften s. Kap. 5.

4.3 Festsetzungen zum Lirmschutz
Es werden die Larmpegelbereiche II und III festgesetzt.

Gemil § 9 (1) Nr. 24 BauGB miissen bei der Errichtung von neuen Gebduden oder der
wesentlichen baulichen Anderung der AuBenbauteile bestehender Gebidude innerhalb
der gekennzeichneten Lirmpegelbereiche des Plangebietes, die dem dauerhaften Auf-
enthalt von Menschen dienen, die Mindestanforderungen an die Luftschalldimmung
von den nach aullen abschlieBenden Bauteilen von Aufenthaltsraumen der DIN 41009,
Tabelle 8 eingehalten werden.
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In den mit Larmpegelbereich II und III gekennzeichneten Bereichen sind die folgenden
resultierenden Schalldimm-MaBe durch die AuBBenbauteile einzuhalten:

Larmpegelbereich 11

Aufenthaltsraume von Wohnungen u. 4.  erf. R', ., =30 dB
Biirordume u. 4. erf. R', ., =30dB
Larmpegelbereich I11

Aufenthaltsrdume von Wohnungen u. 4.  erf. R', .., =35 dB
Biirordume u. 4. erf. R', ., =30dB

Innerhalb der mit Lirmpegelbereich II und III gekennzeichneten Bereiche ist als Vor-
kehrung zum Schutz gegen schiddliche Umwelteinwirkungen die erforderliche Gesamt-
schalldimmung der AuBlenfassaden auch im Liiftungszustand sicherzustellen.

5. Ortliche Bauvorschriften

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem Geltungsbe-
reich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d. Orientiert an in der Umgebung
ortstypischen Wohnbebauung lassen sich fiir das Ortsbild positive bebauungsstrukturel-
le Merkmale ableiten. Mit den Ortlichen Bauvorschriften soll erreicht werden, dass die
Gestaltvielfalt auf ein angemessenes MaB3 reduziert wird. Die Bau- und Gestaltungsfrei-
heit des einzelnen bleibt trotz der Festsetzungen weitestgehend erhalten. Konkret wer-
den Gestaltungsvorschriften zur Dachform und zur Dachneigung, zur Einfriedung sowie
zur Anzahl an Einstellpldtzen und Tiefgaragenstellplitzen erlassen.

Unter Beriicksichtigung vorhandener und vergleichbarer Wohngebiete im Gemeindege-
biet soll das geneigte Dach als dominierendes Gestaltelement fortgefiihrt werden. Die
Hauptgebidude sind entsprechend dem ortsiiblichen Erscheinungsbild mit einer Dach-
neigung von mindestens 15° auszufiihren. Damit wird die ortsgestalterische Kontinuitét
fortgesetzt. Den Dichern wird damit eine ausreichende Ansichtsfliche gegeben. Eben-
falls in Anlehnung an die Bebauung in der Umgebung werden geschnittene Laubge-
holzhecken entlang der stralenseitigen Grundstiicksgrenze vorgeschrieben. Innerhalb
der Heckenfiihrung sind Zdune gestattet, jedoch nicht hoher als die eigentliche Hecke.
Damit wird das bestehende Ortsbild fortgesetzt.

Grofflachige Stellplatzanlagen sind aufgrund ihres Erscheinungsbildes stiddtebaulich
nicht erwiinscht. Daher wird iiber ortliche Bauvorschrift abgesichert, dass mindestens
50 % der insgesamt je Baugrundstiick erforderlichen FEinstellplitze als Tiefgaragen-
stellplitze vorzusehen sind. Zudem wird festgesetzt, dass je Wohneinheit 2 Einstellplét-
ze anzulegen sind. Damit wird der offentliche Raum von Parksuchverkehren und von
parkenden Autos freigehalten.
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Im Einzelnen wird erlassen:

1.  Geltungsbereich
Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften ist identisch mit dem Gel-
tungsbereich der 8. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 6d.

2. Dachform und Dachneigung
Die obersten Geschosse von Hauptgebiduden (bei Staffelgeschossen ist ausschlieB3-
lich das Staffelgeschofl das oberste Geschof3) sind mit einem geneigten Dach zu
erstellen. Die Dachneigung muss mindestens 15° betragen. Aus gestalterischen
Griinden diirfen maximal 10 % der relevanten Dachfliche mit einer geringeren
Dachneigung ausgefiihrt werden.
Ausgenommen von dieser Regelung sind begriinte Dicher, Dachgauben und
Dachaufbauten, sowie Wintergirten. Bei Garagen und Nebenanlagen sind auch
Flachdécher zulissig.

3. Einfriedung
Entlang der straBBenseitigen Grundstiicksgrenze ist das Baugrundstiick mit ge-
schnittenen Laubgehdlzhecken (z.B. Hainbuche, Weildorn, Rotbuche, Liguster,
Stechpalme), mit einer Mindesthéhe von 0,60 m, einzufrieden. Innerhalb der He-
ckenfiihrung sind Ziune gestattet, jedoch nicht hoher als die eigentliche Hecke.

4. Einstellplitze
Gemil § 84 Abs. 1 Nr. 2 NBauO wird festgelegt, dass je Wohneinheit 2 Einstell-
plédtze anzulegen sind.

5. Tiefgaragenstellplitze
Mindestens 50 % der insgesamt je Baugrundstiick erforderlichen Einstellplitze
sind als Tiefgaragenstellplidtze vorzusehen.

6. Erginzende Angaben

6.1 Daten zum Verfahrensablauf

Beschluss iiber den Entwurf und die 6ffentliche Auslegung der Pla-
nung

Ortsiibliche Bekanntmachung des Entwurfsbeschlusses und der 6f-
fentlichen Auslegung

Offentliche Auslegung gemiB § 3 (2) BauGB
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Satzungsbeschluss

6.2 Stadtebauliche Flichenbilanz

Die GroBe des Plangebietes betrigt ca. 5.050 gm.

Rastede, den

Der Biirgermeister





