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1. Einleitung

1.1 Anlass und Ziele der Planung

Fur das Plangebiet bzw. den Kinderspielplatz an der Strafle ,,Auf der Raade® liegt der rechts-
kraftige Bebauungsplan Nr. 61 vor. Er setzt fur das Plangebiet eine 6ffentliche Grinfliche mit
der Zweckbestimmung ,Kinderspielplatz® fest.

Im Jahr 20141 ist im Rahmen eines Spielplatzkonzepts eine Zuordnung aller gemeindlichen
oOffentlichen Kinderspielplatze in die Kategorien 1 bis 3 vorgenommen worden. Die Spielplat-
ze der Kategorie 1 sind dauerhaft zu erhalten, die Spielplatze der Kategorie 2 sollen temporér
aufgegeben aber im Bedarfsfall wieder reaktiviert werden. Die Spielplatze der Kategorie 3
werden abgebaut und das Eigentum an den jeweiligen Grundstiicken aufgegeben. Der Katego-
rie 3 wurden schlussendlich 8 Kinderspielpldtze zugeordnet. Die Ergebnisse einer Birgerbe-
teiligung wurden bei dieser Einstufung bertcksichtigt. Ziel der Gemeinde Rastede ist eine
Konzentration auf stark frequentierte und ordentlich ausgestattete Spielplatze.

Der Spielplatz ,,Auf der Raade* wurde im Rahmen des Spielplatzkonzepts der Kategorie 3
zugeordnet. An dieser Stelle wurde nie ein Kinderspielplatz errichtet. Die Gemeinde Rastede
erkennt kein Erfordernis zur Errichtung des Kinderspielplatzes.

Nordwestlich des Plangebiets ebenfalls an der Strae ,,Auf dem Raade® befindet sich bereits
ein Kinderspielplatz, der ein Angebot fir Kleinkinder und gréRere Kinder bereitstellen. Mit
dem bestehenden Kinderspielplatz kann der Bedarf des Gebiets gedeckt werden und die Be-
lange des Kinderspiels damit ausreichend Beriicksichtigung finden. Einerseits haben viele
Familie eigene Spielgerate im Garten, andererseits hat sich das Freizeitverhalten der Kinder
gedndert, so dass der Spielplatz ,,Auf der Raade* entbehrlich ist. Der Spielplatz befindet sich
in einem wohnbaulich geprégten Bereich und kann laut Spielplatzkonzept umgenutzt und im
Rahmen einer Innenverdichtung fir eine Wohnbaunutzung bereitgestellt werden.

Die Planung/ Innenverdichtung entspricht damit den Regelungsinhalten in 8 l1a Abs. 2 BauGB
zur Reduzierung des Freiflachenverbrauchs. Nach § 1la Abs. 2 S. 1 BauGB soll mit Grund und
Boden sparsam umgegangen werden (Bodenschutzklausel).

Fur den aktuell erforderlichen Wohnungsbau werden dringend Flachen in innerdrtlicher Lage
bendtigt. Nachgefragt werden insbesondere relativ kleine Wohneinheiten mit 50-75 gm. Im
Rahmen dieser 5. Anderung wird der Kinderspielplatz als Allgemeines Wohngebiet (berplant.
Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung orientieren sich an der derzeitigen Nach-
frage und der Umgebungsbebauung. So werden eine Grundflichenzahl von 0,4 und maximal
zwei Vollgeschosse ausgewiesen. Zuldssig sind nur Einzelhduser und Doppelhduser. Mit den
getroffenen Festsetzungen werden auch kleinere Mehrfamilienhduser erméglicht.

1 Gemeinde Rastede: Spielplatzkonzept 2014
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Um das Grundstiick bestmdglich auszunutzen, wird auf die Festsetzung der im Ursprungsplan
vorgesehenen Flache zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern am nordlichen Rand ver-
zichtet.

1.2 Rechtsgrundlagen

Rechtliche Grundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 61, 5. Anderung sind das
Baugesetzbuch (BauGB), die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(BauNVO), die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV) und das Niederséchsische Kommunalverfas-
sungsgesetz sowie die Niedersachsische Bauordnung, jeweils in der zur Zeit geltenden Fas-
sung.

1.3 Geltungsbereich der Planung

Das Planungsgebiet liegt im nordlichen Bereich von Rastede. Im Norden wird das Plangebiet
durch Wohnbebauung abgegrenzt. Im Westen und Siden wird das Plangebiet durch Parkplat-
ze abgegrenzt. Ostlich wird das Plangebiet durch die StraBe ,,Auf der Raade* abgegrenzt. Im
Norden grenzen die Flursticke 200/6 und 200/18, sudlich und westlich das Flurstick 210/12
an. Die ErschlieBung findet Uber die Stral3e ,,Auf der Raade* statt.

Der genaue Geltungsbereich ist aus der Planzeichnung des Bebauungsplanes zu entnehmen.
Die Lage im Gemeindegebiet ergibt sich aus dem Ubersichtsplan.

1.4 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet stellt sich als unbebaute Flache dar. Der im Bebauungsplan Nr.61 festgesetzte
Kinderspielplatz wurde nicht realisiert. Aktuell wird die Flache als Grinfliche genutzt. Ent-
lang der nordlichen Grenze befindet sich eine Strauchhecke.

1.5 Planungsrahmenbedingungen

Regionales Raumordnungsprogramm

Im Regionalen Raumordnungsprogramm des Landkreises Ammerland 1996 ist Rastede als
Mittelzentrum dargestelit. Zudem wird Rastede als Standort mit der Schwerpunktaufgabe Si-
cherung und Entwicklung von Wohnstatten sowie Standort mit besonderer Entwicklungsauf-
gabe Erholung dargestellt.

Fur das Plangebiet werden keine Darstellungen getroffen.
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Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Rastede ist das Plangebiet als gemischte
Bauflache dargestellt. Die Darstellung wird gemédR § 13a BauGB Abs. 2 Satz 2 im Flachen-
nutzungsplan im Zuge der 67. Berichtigung angepasst.

Bebauungsplane

Fur das Plangebiet gilt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 61. Dort ist fur das Plangebiet
eine Grinflache mit Zweckbestimmung Kinderspielplatz festgesetzt. Am ndrdlichen Rand ist
eine Flache zur Anpflanzung und zum Schutz von Baumen und Strduchern festgesetzt.

Fur die angrenzenden Flachen im Westen und Siden gilt der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Nr. 4. Dieser setzt fir die angrenzenden Flachen eine Flache fur Nebenanlagen, Stell-
platze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen fest. Sudlich davon sind zwei Mehrfamilienhduser
als Einzelhduser mit jeweils maximal 6 Wohneinheiten festgesetzt.

2. Wesentliche Auswirkungen der Planung: Grundlagen und Ergebnisse der Ab-
wagung
2.1 Ergebnisse der Beteiligungsverfahren

Die Gemeinde Rastede hat eine Offentlichkeitsbeteiligung geméR § 13 (2) Nr. 2 BauGB i.V.
mit § 3 (2) BauGB und eine Beteiligung der betroffenen Behtrden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange gemdl § 13 (2) Nr. 3 BauGB i.V. mit § 4 (2) BauGB durchgefiihrt.

Im Rahmen der Beteiligung der betroffenen Behérden und sonstiger Trager offentlicher Be-
lange geméR § 13 (2) Nr. 3 BauGB i.V. mit § 4 (2) BauGB sind folgende Stellungnahmen
eingegangen.

Der Landkreis Ammerland merkt an, dass der Berichtigung des Flachennutzungsplans eine
Nummer zugeordnet werden muss und bittet um das Zuschicken eine beglaubigte Abschrift.
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Nummer wir erganzt und dem Landkreis
wird eine beglaubigte Abschrift zugesandt.

Zudem bittet der Landkreis darum die textliche Festsetzung Nr. 2 um einen Eintrag der unte-
ren Bezugshohe des Fahrbahnrandes als NNH-MaR in der Planzeichnung zu ergdnzen. Der
Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die jeweils angegebenen StralRenverkehrsflachen sind
bereits endausgebaut, somit ist die Hohe eindeutig. Da die Hohe der StralRenverkehrsflache
eindeutig ist, kann aus Sicht der Gemeinde auf einer erneuten Einmessung verzichtet werden.

Der Landkreis merkt an, dass eine veraltete Bezeichnung des LGLN verwendet wurde. Diese
wird korrigiert. Des Weiteren merkt der Landkreis an, dass die Bezeichnung des Bebauungs-
plans von der in der Bekanntmachung abweicht. Die korrekte Bezeichnung des Bebauungs-
plans lautet ,Ortskern Rastede, Teilbereich RaiffeisenstraBe”. Der Hinweis wird zu Kenntnis
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genommen. Die korrekte Bezeichnung des Bebauungsplans lautet ,Ortskern Rastede, Teilbe-
reich Raiffeisenstralle”. Die Bezeichnung wurde auch auf der Planzeichnung sowie der Be-
grindung verwendet. Die irrtimlich abweichende Bezeichnung in der Bekanntmachung hat
keine Auswirkungen auf die Planungen.

Die EWE merkt an, dass sie im Planbereich keine Versorgungsleitungen besitzen oder geplant
haben. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Die Niederséchsische Landesbehdrde fur StraBenbau und Verkehr, Geschaftsbereich Olden-
burg weist darauf hin, dass aus dem Plangebiet keine Anspriiche aufgrund der von der K 131
,Oldenburger Str." und der K 133 ,Raiffeisenstrale" ausgehenden Emissionen bestehen. Dies
soll als nachrichtlicher Hinweis in die Planzeichnung des Bauleitplanes aufgenommen wer-
den. Dies wird zur Kenntnis genommen und redaktionell in der Begrindung erganzt. Nach
Abschluss des Verfahrens wird eine Ablichtung der giltigen Bauleitplanung einschlieBlich
der Begrindung Ubersandt.

Der Oldenburgisch-Ostfriesische Wasserverband merkt an, dass sich angrenzend an das Be-
bauungsgebiet Versorgungsanlagen des OOWYV befinden. Diese durfen weder durch Hoch-
bauten noch durch eine geschlossene Fahrbahndecke, aul3er in Kreuzungsbereichen, Uberbaut
werden. Zudem kann das ausgewiesene Planungsgebiet im Rahmen einer erforderlichen
Rohrnetzerweiterung an die zentrale Trinkwasserversorgung des OOWYV angeschlossen wer-
den. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Der OOWV macht zudem darauf aufmerksam, dass die Gemeinde die sich aus diesem Para-
graphen ergebende Verpflichtung rechtzeitig durch Kauf- oder ErschlieBungsvertrage auf die
neuen Grundstlckseigentiimer Ubertragen kann. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Um fir die Zukunft sicherzustellen, dass eine Uberbauung der Leitungen nicht stattfinden
kann, sollen ggf. fir die betroffenen Leitungen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingetragen
werden. Der Hinweis wird in der Begrindung erganzt.

Des Weiteren soll laut OOWV fir die ordnungsgeméRe Unterbringung der Versorgungslei-
tungen innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflichen im Baugebiet ein durchgehender seitlicher
Versorgungsstreifen angeordnet werden. Dieser darf wegen erforderlicher Wartungs-, Unter-
haltungs-und Erneuerungsarbeiten weder bepflanzt noch mit anderen Hindernissen versehen
werden. Da sich die Leitungen auflerhalb des Plangebiets befinden ist keine Anpassung der
Planung erforderlich. AuRerdem wird um Beachtung der DIN 1998 und des DVGW Arbeits-
blattes W 400-1 gebeten. Dieser Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Hinblick auf den
der Gemeinde obliegenden Brandschutz (Grundschutz) weist der OOWYV ausdricklich darauf
hin, dass die LoOschwasservorhaltung kein gesetzlicher Bestandteil der oOffentlichen Wasser-
versorgung ist. Die Offentliche Wasserversorgung als Aufgabe der Daseinsvorsorge wird
durch die gesetzlichen Aufgabenzuweisungen des Niederséchsischen Brandschutzgesetzes
(NBrandSchG) nicht bertihrt, sondern ist von der kommunalen Loschwasserversorgungs-
pflicht zu trennen. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Das gesamte Gebiet ist mit
Ausnahme der im Geltungsbereich gelegenen Flache bereits bebaut. Die Ldschwasserversor-
gung des Gesamtgebiets ist damit nach Meinung der Stadt bereits sichergestelit. Die Eintra-
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gung von Unterflurhydranten in den Bebauungsplanen ist nicht sinnvoll und nicht erforder-
lich.

Der Verkehrsverbund Bremen/ Niedersachsen GmbH hat keine Bedenken bezlglich der Pla-
nung. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Aullerdem ist eine Stellungnahme von Vodafone Kabel Deutschland GmbH eingegangen.
Diese &auBern keine Anmerkungen beziglich der Planung. Dieser Hinweis wird zur Kenntnis
genommen.

Keine Anregungen und Bedenken hatten:

e Avacon AG,

e TenneT TSO GmbH

e Exxon Mobil Production Deutschland GmbH

e LWK Niedersachsen, Forstamt Weser-Ems

e Gastransport Nord GmbH

e Landwirtschaftskammer Niedersachsen, Bezirksstelle OL-Nord
e Polizeistation Rastede

e Deutsche Telekom Technik GmbH

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemdR® § 13 (2) Nr. 2 BauGB iV. mit § 3 (2)
BauGB sind folgende Stellungnahmen eingegangen:

Birger 1 dulert die Bedenken, dass der ausgewiesene Spielplatz, welcher sich als Griinflache
darstellt, ohne Ersatz Uberplant wird. Dadurch wirden den Kindern Spielmbglichkeiten ge-
nommen werden. Er regt an den Spielplatz der Kategorie 1 oder 2 zuzuordnen, da durch die
Eigentumswohnungen auch in Zukunft ein Bedarf an Spielfidchen bestehen wirde. Birger 1
merkt weiterhin an, dass auch ein Spielplatz mit Griinanlagencharakter dem Bewegungsspiel
der Kinder dient. Die Gemeinde ist der Ansicht, dass der Spielplatz aufgegeben werden kann
und verweist dabei auf das Spielplatzkonzept 2014. Der genannte Spielplatz wurde nicht rea-
lisiert. Er stellt sich als Grinfliche dar. Die Ergebnisse einer Birgerbeteiligung bei der Erstel-
lung des Spielplatzkonzepts wurden bei dieser Einstufung berlcksichtigt. Ziel der Gemeinde
Rastede ist eine Konzentration auf stark frequentierte und ordentlich ausgestattete Spielplatze.
Da der Spielplatz nie realisiert wurde, wurde er im Spielplatzkonzept der Kategorie 3 zuge-
ordnet. Die Spielplatze der Kategorie 3 werden abgebaut und das Eigentum an den jeweiligen
Grundstiicken aufgegeben. Die Gemeinde Rastede erkennt kein Erfordernis zur Errichtung
des Kinderspielplatzes. Eine Uberarbeitung des Spielplatzkonzepts ist nicht Gegenstand die-
ser Bebauungsplandnderung. Nordwestlich des Plangebiets an der StraBe ,,Auf dem Raade*
befindet sich bereits ein Kinderspielplatz der auch geeignet ist, den zusétzlichen Bedarf aus
dem Bebauungsplan Nr. 61 aufzunehmen. Insgesamt bietet der vorhandene Kinderspielplatz
ausreichende Spielmdglichkeiten, um den Bedarf der Umgebung zu decken. Der bestehende
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Kinderspielplatz kann auf kurzem (knapp 450 m) und gefahrlosem Wege durch das Wohnge-
biet erreicht werden. Eine Erreichbarkeit in zumutbarer Zeit und Entfernung ist aus Sicht der
Gemeinde Rastede gegeben. Die Belange des Kinderspiels kénnen ausreichend berticksichtigt
werden. Zudem wird mit der Anderung des Bebauungsplanes kein Spielplatz, sondern eine
ungenutzte Grunflache aufgegeben. Da innerhalo der Gemeindegrenzen nur noch wenige
Bauplatze vorhanden sind ist die Gemeinde Rastede ist der Ansicht, dass in diesem Fall der
Bedarf sowie die Schaffung von Wohnraum hoher gewichtet werden als die Schaffung einer
Offentlichen Grinflache.

Zudem verweist Burger 1 auf noch zuldssige bauliche Verdichtungsflichen im rickwartigen
Bereich der Raiffeisenstralle (siehe Bebauungsplan Nr. 61, Bereich RaiffeisenstralRe). Der
Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der ausgewiesene Spielplatz wurde nie realisiert. Die
Flache stellt sich als Grinfliche dar. Aufgrund dieser Tatsache sowie der Né&he zum gut aus-
gebauten Spielplatz ,, Auf dem Raade® ist die Gemeinde in Rahmen des Spielplatzkonzepts
2014 zu dem Entschluss gekommen, dass diese Flache aufgegeben werden kann. Somit stellt
sich die Flache als Baulicke dar, welche durch die Anderung des Bebauungsplans nun fir
Wohnbebauung genutzt werden kann.

Des Weiteren aulert Blrger 1 Bedenken beziglich der Vertraglichkeit der Planung mit der
Nachbarschaft. Seiner Ansicht nach wird mit der Planung ein besonders hoher Grad der Ver-
sieglung erreicht und die vertrdgliche Grenze Uberschritten. Zudem hélt er den Abstand von
3 m zur Grundstiicksgrenze fir zu gering. Die Gemeinde &uRert sich zu dieser Stellungnahme
wie folgt: Die Festsetzungen entsprechen den mdglichen Ausnutzungsziffern  geman
8 17 BauNVO und werden nicht tberschritten. Es wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, d.h. es
dirfen bis zu 40 % des Grundstiicks Uberbaut werden. Inklusive der maglichen Uberschrei-
tungen durch Nebenanlagen darf das Grundstiick bis zu 60 % (295,8 ) Uberbaut werden.
Durch die Festsetzung der Grundflichenzahl auf 0,4 im Plangebiet wird ein Ubergang zwi-
schen der festgesetzten Grundflachenzahl im Suden (Bebauungsplan Nr. 61) entlang der Raif-
feisenstralle (GRZ 0,45) und der festgesetzten Grundflichenzahl im Norden (Bebauungsplan
Nr. 6f Il) (GRZ 0,3) geschaffen. Auch 6stlich und weiter westlich ist eine Grundflachenzahl
von 0,4 festgesetzt. Somit passt sich die Ausnutzung der Flache in die Umgebung ein. Die
maximale Hoéhe von 9,5 m entspricht der durchschnittichen Hohe eines Einfamilienhauses
mit geneigtem Dach. Die Gemeinde ist der Ansicht, dass eine solche Bebauung im Plangebiet
vertraglich ist. Zudem ist die festgesetzte Hohe von 9,5 m lediglich die planungsrechtlich
festgesetzte maximale HOhe der baulichen Anlagen. Inwiefern diese tatséchlich, unter Be-
ricksichtigung der Abstandsflachen ausgenutzt werden kann, muss bauordnungsrechtlich ge-
pruft werden. Durch den Abstand von 3m wird der gemédR 8 5 (2) NBauO vorgeschriebene
Grenzabstand eingehalten. Eine tiefere Abstandsfliche wirde eine Bebauung des Grundstiicks
aufgrund der geringen Breite verhindern. Daruberhinausgehende Abstandsanforderungen
hangen von der geplanten Hohe eines Gebédude ab und sind bei der Planung von konkreten
Gebéduden zu beriicksichtigen. Beeintrachtigung die trotz des Abstandes auftreten sind von
den Anwohnern hinzunehmen.
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Birger 1 merkt an, dass die Grinfliche dem angemessenen Ubergang von einem Mischgebiet
zu einem Wohngebiet dient. AuBerdem erfiillt die Flache die Grundsatzforderungen fir Frei-
flachen, die im Bebauungsplan Nr. 61 von 1990 - deutlich festgesetzt und dargelegt sind. Der
Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Da innerhalb der Gemeindegrenzen nur noch wenige
Bauplatze vorhanden sind ist die Gemeinde Rastede ist der Ansicht, dass in diesem Fall der
Bedarf sowie die Schaffung von Wohnraum hoher gewichtet werden als die Schaffung einer
offentlichen Griinfliche. Dariiber hinaus handelt es sich nicht um den Ubergangsbereich von
einem Mischgebiet zu einem Allgemeinen Wohngebiet, da sowohl sudlich als auch nérdlich
Wohnnutzungen angrenzen, die planungsrechtlich als Wohngebiet zu beurteilen sind. Die
Mischgebietsnutzung an der Raiffeisenstrae schliet erst weiter sudlich an. Fir die westlich
angrenzende Festsetzung eines Mischgebietes entfaltet der Geltungsbereich hingegen keine
Ubergangssituation. Die stidtebaulichen Vorstellungen an die Entwicklung eines Gemeinde-
teils konnen sich innerhalb von 25 Jahren aufgrund sich &ndernder Rahmenbedingungen
selbstverstandlich ebenfalls andern. Dieses ist hier der Fall. Zum einen hat die Gemeinde er-
kannt, dass die Flache fur die Spielplatzversorgung nicht mehr erforderlich ist, zum anderen
besteht aus in der Gemeinde Rastede eine hohe Nachfrage nach ortskernnahem Wohnraum, so
dass eine Anpassung der zulassigen Nutzung die konsequente Reaktion auf die sich veran-
dernden Rahmenbedingungen ist.

Des Weiteren ergibt sich laut Burger 1 ein Abwagungsdefizit durch die Nichtbeachtung der
,hicht iberbaubaren Fliche™ des Bebauungsplans Nr. 61. Die Gemeinde dul3ert sich dazu wie
folgt: Im Bebauungsplan Nr. 61 ist im Norden eine Flache zur Anpflanzung von Baumen und
Strauchern festgesetzt. Diese findet sich in der Ortlichkeit nur vereinzelt wieder. Zudem sind
die Grundstlicke Uberwiegend von den Eigentlimern selber eingegrint. Daher wird seitens der
Gemeinde kein Erfordernis zum Erhalt dieser Flache gesehen. Beziglich der nicht Uberbauba-
ren Flache wurde bereits durch den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 4 ,Raiffeisen-
straBe/ Auf der Raade“ aus dem Jahr 2004 eine Anderung vorgenommen. Dort ist die Fliche
westlich und sldlich des Spielplatzes als Stellplatzfliche ausgewiesen. Auch die Flache zur
Anpflanzung von Baumen und Strauchern wurde dort bereits nicht mehr festgesetzt. Daher
liegt nach Ansicht der Stadt kein Abwégungsfehler vor.

Aullerdem merkt Burger 1 an, dass erwartet werden muss, dass die Zufahrt zu den Stellplat-
zen unmittelbar entlang der Grundstiicksgrenze zum nordlichen Grundstiick verlduft wodurch
dieses mit erhdhtem Verkehrslarm belastet wird. Die Gemeinde &ulert sich dazu wie folgt:
Die Anderung des Bebauungsplans regelt keine Festsetzungen beziiglich der Zufahrt und der
Parkplatze. Daher kann zum jetzigen Zeitpunkt keine Aussage Uber die Verortung gemacht
werden. Zudem ermoglicht das Plangebiet nur eine geringe Anzahl an Wohneinheiten. Daher
ist kein relevantes Verkehrsaufkommen zu erwarten.

Zudem schlagt Birger 1 vor, dass die Flache als Ausgleichsflache festgesetzt werden konnte.
Die Gemeinde &uRert such dazu wie folg: Da innerhalb der Gemeindegrenzen nur noch weni-
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ge Bauplatze vorhanden sind ist die Gemeinde Rastede ist der Ansicht, dass in diesem Fall der
Bedarf sowie die Schaffung von Wohnraum hdher gewichtet werden als die Schaffung einer
oOffentlichen Grinflache.

Des Weiteren ist eine Stellungnahme Burger 2 eingegangen. Birger 2 merkt an, dass der Ab-
stand von 3 m zur Grundstiicksgrenze zu gering sei und die festgesetzte maximale HOhe von
9,5 m zu hoch sei. Diese Dimensionierung wirde das nordliche Grundstiick verschatten und
die Privatsphdare von beiden Grundsticken beeintrachtigen. Alternativ schidgt sie den Bau
eines Einfamilienhauses vor, welches sich besser in die Umgebung einpassen wirde. Die
Gemeinde &uRert sich dazu wie folgt: Neben der grundsitzlichen Entscheidung den Ande-
rungsbereich fir eine Wohnbebauung planungsrechtlich zur Verfugung zu stellen, hat sich die
Gemeinde im Weiteren mit der Frage des Malistabes der mdglichen Bebauung auseinanderge-
setzt. Dabei verfolgt sie vorrangig das Ziel, dass sich eine Neubebauung in die Umgebungssi-
tuation einpassen muss. Sidlich des Anderungsbereiches lasst der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan Nr. 4 eine HOhe der baulichen Anlagen von 12,5 m zu. Die bestehenden Gebé&ude
erreichen diese Bebauungshohe. Nordlich des Anderungsbereiches befindet sich ein freiste-
hendes Einfamilienhaus, dass gemaR Baugenehmigungsunterlagen eine Hohe wvon 8,49 m
aufweist. Diese beiden Bebauungen sind fiir den Anderungsbereich pragend, so dass sich ein
neues Vorhaben hier einfugen muss. Die Gemeinde hat dabei entschieden, dass sich eine neue
Bebauung eher an der Hohenentwicklung des ndrdlich gelegenen Gebdudes orientieren sollte,
um relevante Beeintrachtigungen fir diese Nutzung auszuschlieRen. Daher wird fir den An-
derungsbereich eine maximale Hohe der baulichen Anlagen von 9,5 m festgesetzt, mit der
einerseits eine Staffelung der Gebaudehdhen erreicht wird und andererseits die Belange der
nordlich angrenzenden Nutzung aus Sicht der Gemeinde ausreichend berlcksichtigt werden,
da die bestehende Hohe des nordlichen Gebaudes nur um ca. 1 m Uberschritten werden darf.
Des Weiteren ist die festgesetzte Hohe von 9,5 m lediglich die planungsrechtlich festgesetzte
maximale Hohe der baulichen Anlagen. Inwiefern diese tatséchlich, unter Berticksichtigung
der bauordnungsrechtlichen Abstandsflichen ausgenutzt werden kann, muss bauordnungs-
rechtlich gepriift werden. Durch den Abstand von 3 m wird der gemdR 8§ 5 (2) NBauO vorge-
schriebene minimale Grenzabstand eingehalten. Dariberhinausgehende Abstandsanforderun-
gen hangen von der geplanten Hohe eines Gebdude ab und sind bei der Planung von konkre-
ten Geb&uden zu bertcksichtigen. Mit den Abstandsanforderungen bringt der Gesetzgeber
zum Ausdruck, dass ein vertragliches Nebeneinander von Nachbarschaftsnutzungen gewéhr-
leistet ist. Im vorliegenden Fall ist mit einer moglichen Bebauung des Anderungsbereiches
natirlich eine Verénderung der nachbarschaftlichen Situation fur den Einwender verbunden.
Die Gemeinde geht jedoch davon aus, dass sich diese Veranderungen im Rahmen eines ubli-
chen Nebeneinanders von Wohnnutzungen in einem Wohngebiet bewegen, und damit hinzu-
nehmen sind.

Zudem merkt Burger 2 an, dass es zu einer Larmbelastigung durch die Autoauffahrt entlang
der Grundstiicksgrenze kommt. Die Anderung des Bebauungsplans regelt keine Festsetzungen
bezlglich der Zufahrt und der Parkplatze. Daher kann zum jetzigen Zeitpunkt keine Aussage
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Uber die Verortung gemacht werden. Zudem ermdglicht das Plangebiet nur eine geringe An-
zahl an Wohneinheiten. Daher ist kein relevantes Verkehrsaufkommen zu erwarten.

In einer weiteren Stellungnahme &uBert sich Birger 2 erneut. Dort &ufert er erneut seine Be-
denken beziglich der Gebaudehdhe sowie der Abstandsfliche. Zudem schidgt er erneut den
Bau von einem Einfamilienhaus mit einer Dachneigung von mindestens 45 Grad und einem
Grenzabstand von mindestens 5 m im Plangebiet vor. Die Gemeinde verweist beziglich der
Geb&udehohe und der Abstandsflache auf die Abwégung zur vorherigen Stellungnahme der
Burgers 2. Durch die Festsetzung der maximalen Gebdudehdhe auf 9,5 wird insgesamt ein
Ubergang zwischen den Mehrfamilienhdusern (Gebaudehohe maximal 12,5 m) im Siiden und
den Einfamilienhdusern (Geb&udehthe 8, 49 m) im Norden geschaffen. Bezlglich der Dach-
neigung dulert sich die Gemeinde wie folgt: Als Gestaltungsvorschrift wird festgelegt, dass
die Décher als symmetrisch geneigte Dacher mit gleich langen Dachseiten und in einer Nei-
gung von mindestens 15° auszufiihren sind. Somit wird bereits eine gewisse Dachneigung
vorgegeben und in diesem Gebiet unpassende Flachdachbauten unterbunden. Durch den Ab-
stand von 3m wird der gemaR 8 5 (2) NBauO vorgeschriebene Grenzabstand eingehalten. Ein
Grenzabstand von 5 m wirde das Grundstiick sehr schmal machen und eine sinnvoll angeord-
nete Bebauung verhindern.

2.2 Relevante Abwagungsbelange
2.2.1 Belange der Raumordnung

Die Schaffung von Wohngrundstiicken entspricht der raumordnerischen Vorgabe fir das Mit-
telzentrum Rastede, wonach Wohnstéitten gesichert und entwickelt werden sollen. Zudem
befindet sich das Plangebiet im Innenbereich wodurch ein sparsamer Umgang mit der Res-
source Boden verfolgt wird.

2.2.2 Einflgen der Planung in die Umgebungsbebauung

Die sudlich gelegenen Wohnhauser werden durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes nur
gering tangiert. Durch die Begrenzung auf zwei Vollgeschosse passt sich die neue Bebauung
den bereits vorhandenen Mehrfamilienhdusern im Suden sowie auf der gegenlberliegenden
StraRenseite an. Durch die Hohenbegrenzung wird die Verschattung der nordlich angrenzen-
den Grundstliicke minimiert und eine Abstufung geschaffen.

2.2.3 Belange von Natur und Landschaft, Eingriffsregelung, Artenschutz

Das Plangebiet umfasst eine innerértliche unbebaute Flache, die Uberwiegend als Scherrasen
gepflegt werden. Neben zwei Laubbdumen im Nordwesten des Gebietes (Kirschen) steht im
Nordosten eine Zeder. Das Plangebiet wird zur ndrdlich angrenzenden Wohnbebauung durch
einen Strauchbestand (Uberwiegend Efeu, aber auch Hortensien u.a. Zierstraucher) bestimmt,
der in das Gebiet hineinragt. Im Umfeld grenzt im Norden Einzelhausbebauung mit Garten
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an. Im Osten befinden sich Stellplatze, Garagen und Zuwegungen und die Erschlieung der
rickliegenden Gebadude verlauft Uber die sudlich anschlieRende Zuwegung mit Parkstreifen.

Im Osten begrenzt die Strafie ,,Auf der Raade” das Plangebiet.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft, Eingriffsregelung

Die eingriffsrelevanten Auswirkungen auf Natur und Landschaft werden auf Grundlage des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 61 von 1990 abgeleitet. So wurden fir die Teilfliche der
5. Anderung

e Griunfliche, Zweckbestimmung Spielplatz (rd. 330 m?) und

e ecine funf Meter breite Fliche zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern (insge-

samt rd. 160 m?) festgesetzt.

Bei Umsetzung der Planung ist auf dieser Flache die Ausweisung eines Allgemeinen Wohn-
gebiets mit einer Grundflichenzahl von 0,4 vorgesehen, dementsprechend ist zzgl. Nebenan-
lagen eine Versiegelung von maximal 294 m? anzunehmen.
Somit ergeben sich Auswirkungen auf den Naturhaushalt und das Landschafts-/Ortsbild durch
die Uberplanung einer innerértlichen Grinflache mit Anpflanzgebot (Flaiche zum Anpflanzen
gemal Ursprungsbebauungsplan) und der Versiegelung von Grundfidchen, die als Eingriffe
zu werten sind. Der finf Meter breite Anpflanzstreifen ist jedoch bisher nicht umgesetzt wor-
den bzw. umfasst die Strauchhecke an der Plangebietsgrenze.
Bei den (brigen, versiegelungsbedingten Eingriffen durch Inanspruchnahme der 6ffentlichen
Grunflache gilt bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung gemdlR 8§ 13 a BauGB, dass Ein-
grifie als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig gelten. Eine weitere Aus-
gleichsverpflichtung besteht somit nicht.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und Schutzobjekte

Nach Naturschutzrecht ausgewiesene Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Es
sind auch keine Gebiete von Gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet)
in unmittelbarer Umgebung des Plangebietes vorhanden.

Besonderer Artenschutz

Die Bestimmungen zum besonderen Artenschutz gema § 44 Abs. 1 BNatSchG untersagen
konkret schadigende Handlungen fir die besonders geschitzten Tier- und Pflanzenarten. Die
Verbote werden durch die Bauleitplanung nicht unmittelbar berthrt. Im Rahmen der Planung
ist jedoch zu prifen, ob die artenschutzrechtlichen Bestimmungen die Realisierung der Pla-
nung dauerhaft hindern koénnten und somit eine Nichtigkeit des Bauleitplans bewirken wiir-
den.

Es sind mit den beiden Laubbdumen, der Zeder und dem randlichen Strauchbestand auch Po-
tentiale vorhanden, die eine ubiquitdre, an Siedlungen und Menschen angepasste Brutvogel-
fauna als auch ein Jagdreviere von Fledermdusen erwarten lassen. Somit ist bei Hinweisen auf
Vorkommen in den Gehdlzen eine Totung von Individuen durch Festlegung der Gehdlzfal-
lungen aulerhalb der Brutzeiten (von Anfang Oktober bis Ende Februar) zu vermeiden. Auch
sind wegen des geringen Geholzanteils und der zu erwarten Gartenneugestaltung nicht mit
einem Verlust an Fortpflanzung und Ruhestitten zu rechnen. Dartber hinaus sind aufgrund
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der Lage im bebauten Bereich nur siedlungstolerante Arten zu erwarten, so dass keine erheb-
liche Storung anzunehmen ist.

Eine Betroffenheit anderer Artengruppen ist aufgrund der Lage und Auspragung der Planfla-
che ebenfalls auszuschliel3en.

Fazit: Die gesetzlichen Vorgaben des besonderen Artenschutzes sind bei Beachtung der Ver-
meidungsgrundsétze nicht geeignet, die Umsetzung der Planung dauerhaft zu hindern.

2.2.4 Verkehrliche Belange

Der bislang festgesetzte Kinderspielplatz ist tber die Strafle ,,Auf der Raade* erschlossen. Die
Festsetzung zusatzlicher ErschlieSungsflachen ist nicht erforderlich. Aus dem Plangebiet be-
stehen keine Anspriiche aufgrund der von der K 131 ,Oldenburger Str." und der K 133 ,Raif-
feisenstralie™ ausgehenden Emissionen.

2.2.5 Belange der Ver- und Entsorgung, sonstige Leitungen

Die Wasserversorgung und die Schmutzwasserentsorgung des Gebietes werden durch die
offentlichen Versorgungstrager gewdhrleistet. Angrenzend an das Bebauungsgebiet befinden
sich Versorgungsanlagen des OOWV. Diese durfen weder durch Hochbauten noch durch eine
geschlossene Fahrbahndecke, auler in Kreuzungsbereichen, Uberbaut werden. Bei der Erstel-
lung von Bauwerken sind Sicherheitsabstdnde zu den Versorgungsanlagen einzuhalten. Au-
Rerdem durfen die Versorgungsleitungen nicht mit Baumen Uberpflanzt werden durfen.

Die Netze sind vorhanden, sie sind entsprechend zu erweitern. Die Stromversorgung erfolgt
Uber eine Netzerweiterung. Die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikationsanla-
gen erfolgt durch die Deutsche Telekom AG oder andere Anbieter.

Die Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Abfélle erfolgt entsprechend den gesetzlichen
Bestimmungen und Verordnungen sowie den jeweils gultigen Satzungen zur Abfallentsor-
gung des Landkreises. Die Beseitigung der festen Abfallstoffe ist damit gewéhrleistet. Ewil.
anfallender Sonderabfall ist einer den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Entsorgung
zuzufiihren.

2.2.6 Belange des Kinderspiels

Die im Bebauungsplan Nr. 61 festgesetzte Offentliche Grinfliche mit der Zweckbestimmung
,Kinderspielplatz wird im Rahmen dieser 5. Anderung als Allgemeines Wohngebiet (iber-
plant. Fir die Errichtung des Spielplatzes erkennt die Gemeinde Rastede in ihrem Spielplatz-
konzept weder derzeit und noch fir die Zukunft einen Bedarf.

Nordwestlich des Plangebiets an der Strafe ,,Auf dem Raade™ befindet sich bereits ein Kin-
derspielplatz der auch geeignet ist, den zusétzlichen Bedarf aus dem Bebauungsplan Nr. 61
aufzunehmen. Der bestehende Kinderspielplatz kann auf kurzem und gefahrlosem Wege
durch das Wohngebiet erreicht werden.

Das Niedersachsische Spielplatzgesetz wurde bereits im Jahr 2008 aufgehoben. Landesrecht-
liche Vorhaben Uber die Versorgung mit Kinderspielplatzen bestehen seitdem nicht mehr.
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Nach dem Niedersachsischen Spielplatzgesetz waren die Gemeinden verpflichtet, im Zuge der
Bauleitplanung die erforderlichen Spielplatze fur Kinder im Alter von 6-12 Jahren in einer
Entfernung von maximal 400 m bereit zu stellen. Auch wenn das Gesetz auller Kraft getreten
ist, kénnen die damaligen Regelungen einen Anhaltspunkt fir die Spielplatzversorgung bie-
ten. Die Entfernung vom Plangebiet zum Spielplatz ,,Auf dem Raade* betrdgt knapp 450 m.
Dennoch ist auch hier eine Erreichbarkeit in zumutbarer Zeit und Entfernung aus Sicht der
Gemeinde Rastede gegeben.

Der Spielplatz ,,Auf dem Raade* weist eine Schaukel, einen Sandkasten, ein Reck sowie ei-
nen Turm mit Rutsche und Seilbriicke auf. Insgesamt biet der vorhandene Kinderspielplatz
ausreichende Spielmdglichkeiten, um den Bedarf der Umgebung zu decken. Auch die priva-
ten Baugrundstiicke innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 61 sind relativ groRziigig dimensio-
niert, so dass Freirdume fir das Kinderspiel verbleiben. Die Belange des Kinderspiels kdnnen
ausreichend ber(cksichtigt werden.

3. Inhalte des Bebauungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet gemd § 4 BauNVO ausgewiesen. Diese
Festsetzung entspricht denen der angrenzenden Grundstiicke wodurch sich das Plangebiet und
seine kinftige Nutzung in die Umgebung einfligen. Von der Zuldssigkeit ausgenommen wer-
den die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen. Diese sind auch auf
den angrenzenden Grundstiicken nicht vorhanden und wirden sich nicht in die Umgebung
einfigen. Zudem wirde durch diese Nutzungen ein unangemessen hohes Verkehrsaufkom-
men erzeugt.

3.2 Mal der baulichen Nutzung, Bauweise

Fur das Allgemeine Wohngebiet werden eine Grundfidchenzahl von 0,4 sowie maximal zwei
Voligeschosse festgelegt. Zudem wird eine Geb&udehdhe von 9,5 m festgesetzt, um eine Ab-
stufung zwischen den benachbarten Gebduden zu schaffen. Des Weiteren sind nur Einzel- und
Doppelhduser zulassig.

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen zwischen der Baugrenze und angrenzenden
offentlichen Verkehrsfldchen sind Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) gemal § 12
BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebduden gemal? § 14 BauNVO nicht zulassig.

Mit den getroffenen Festsetzungen werden auch kleinere Mehrfamilienhduser planungsrecht-
lich ermdglicht. In diesem Marktsegment erkennt die Gemeinde derzeit eine groRe Nachfrage.

33 Ortliche Bauvorschriften

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften entspricht dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplan Bebauungsplans Nr. 61, 5. Anderung. Orientiert an in der Umgebung ortstypi-
schen Wohnbebauung lassen sich fir das Ortshild positive bebauungsstrukturelle Merkmale
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ableiten. Mit den Ortlichen Bauvorschriften soll erreicht werden, dass die Gestaltvielfalt auf
ein angemessenes Mal reduziert wird. Die Bau- und Gestaltungsfreiheit des Einzelnen bleibt
trotz der Festsetzungen weitestgehend erhalten. Konkret werden Gestaltungsvorschriften zur
Dachneigung erlassen.

Unter Bertcksichtigung vorhandener und vergleichbarer Wohngebiete im Gemeindegebiet
soll das geneigte Dach als dominierendes Gestaltelement fortgefihrt werden. Die Hauptge-
béude sind entsprechend dem ortsiiblichen Erscheinungsbild symmetrisch, mit gleich langen
Dachseiten sowie mit einer Dachneigung von mindestens 15° auszufiihren. Damit wird die
ortsgestalterische Kontinuitdat fortgesetzt. Den Déchern wird damit eine ausreichende An-
sichtsflache gegeben.

Dachneigung

Im Einzelnen wird erlassen:

Als Gestaltungsvorschrift wird festgelegt, dass die Dé&cher als symmetrisch geneigte Dacher
mit gleich langen Dachseiten und in einer Neigung von mindestens 15° auszufiihren sind.

Ausgenommen von dieser Vorschrift sind:

e Eingangsiiberdachungen, Windfange, vortretende Gebdudeteile wie Gesimse, Dach-
vorspringe, Erker und Blumenfenster, soweit sie untergeordnet sind.

o  Wintergarten,

e an der Traufseite eines Wohngebédudes errichtete Friesengiebel (FrontspieRe) und
Zwerggiebel mit einer Dachneigung von maximal 68°, sofern deren Firsthohe sich
dem Hauptdach unterordnet und die Giebelseite geringer als 50 % der Lénge des
Wohngebéudes ist.

4, Stadtebauliche Ubersichtsdaten

Gesamt 493 mp
Allgemeines Wohngebiet WA 493 n¥
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5. Daten zum Verfahrensablauf

Verwaltungsausschuss Auslegungsbeschluss:
Bekanntmachung des Auslegungsbeschlusses:
Offentliche Auslegung

Satzungsbeschluss im Rat:

Rastede, den

Der Burgermeister





