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Gemeinde Rastede: Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 109 1

1.0

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Angesichts der aktuellen Nachfragesituation nach attraktiven Wohnbauflachen inner-
halb der Gemeinde Rastede beabsichtigt die Gemeinde weitere Baugrundsticke im
nordwestlichen Bereich des Loyer Wegs zu erschlieRen und stellt zu diesem Zweck
den Bebauungsplan Nr. 109 ,Sudlich SchloRpark 1V* mit 6rtlichen Bauvorschriften auf.

Bei dem Plangebiet mit einer FlachengrofRe von ca. 3,3 ha handelt es sich um den
vierten Bauabschnitt der Uber die 51. Flachennutzungsplanadnderung planungsrechtlich
vorbereiteten ca. 19 ha groflen Wohnbauflache ,Sudlich SchloRpark®. Die Gebietsent-
wicklung fUr den ersten bis dritten Bauabschnitt erfolgte bereits Gber die Bebauungs-
plane Nr. 93A (2012) und Nr. 93B (2013) und fur den dritten Bauabschnitt Gber den
Bebauungsplan Nr. 105 (2016). Hier stehen keine freien Baugrundstiicke mehr zur
Verfigung. Angesichts der anhaltend hohen Nachfrage nach Baugrundstiicken fir eine
regionaltypische Einzel- und Doppelhausbebauung soll nunmehr der vierte Bauab-
schnitt des Plangebietes ,Sudlich Schlof3park® nordwestlich des Loyer Wegs konkret
erschlossen werden. Alternative Entwicklungsflachen mit vergleichbarerer stadtebauli-
cher Qualitat stehen der Gemeinde Rastede aktuell nicht zur Verfuigung.

Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 109 ist die Entwicklung eines allgemeinen
Wohngebietes (WA) fiir eine ortstypische Einzel- und Doppelhausbebauung sowie eine
Mehrfamilienhausbebauung, die sich behutsam in den lokalen Siedlungskontext ein-
fugt. Dieses geschieht durch eine malvolle, an den Bestandsstrukturen orientierte
Festsetzung von Art und Maf der baulichen Nutzung sowie unter weitgehendem Erhalt
des im Plangebiet befindlichen, ortsbildpragenden Gehdlzbestandes. Zur Steuerung
einer ortsvertraglichen Baugestaltung werden ortliche Bauvorschriften zur Dachnei-
gung formuliert, die fur die Wohngebiete im Randbereich um Regelungen zur Dach-
form, Dacheindeckung sowie zu Dachaufbauten erganzt werden. Fur die infrastruktu-
relle Anbindung des Wohngebietes ist ausgehend vom Loyer Weg die Anlage von in-
ternen ErschlieBungsstral’en vorgesehen. Eine direkte Anbindung der Grundstlcke
uber den Loyer Weg erfolgt nicht.

Insgesamt sollen mit dem Bebauungsplan Nr. 109 die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur ein attraktives Wohngebiet mit hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitat ge-
schaffen werden, welches sich vertraglich in den vorhandenen Siedlungs- und Land-
schaftsraum einfugt. Insgesamt lassen sich innerhalb der Entwicklungsflache ca. 25
weitere Baugrundstlicke realisieren.

Der Bebauungsplan Nr. 109 soll als Malihahme zur Einbeziehung von AulRenbereichs-
flachen im beschleunigten Verfahren gem. § 13b BauGB aufgestellt werden. Da der
Geltungsbereich direkt an den Rasteder Ortsrand anschliet und den Siedlungsbereich
durch eine Bebauung sinnvoll abrundet, nimmt die Gemeinde Rastede diese Verfah-
rensform in Anspruch, um eine kurzfristige Wohnbaumobilisierung zu ermdglichen.
Auch unter Beachtung der Kumulationsregelung gem. § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB im
Zusammenhang mit der dstlich des Geltungsbereichs gelegenen Flache wird unter Be-
rlicksichtigung der aktuellen Planung eine zulassige Grundflache von 10.000 m? nicht
Uberschritten. Eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB und die Erarbeitung eines
Umweltberichtes gem. § 2a BauGB sind folglich nicht notwendig (vgl. Kapitel 5.1).

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stralle 86 — 26180 Rastede



Gemeinde Rastede: Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 109 2

2.0
2.1

3.0

3.1

4.0
4.1

4.2

RAHMENBEDINGUNGEN
Kartenmaterial

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 109 wurde auf der Grundlage des vom
Vermessungsburo Alfred Menger, Westerstede zur Verfligung gestellten Kartenmateri-
als im Maf3stab 1 : 1000 erstellt.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes umfasst eine
ca. 3,3 ha grol3e Flache nordwestlich des Loyer Wegs. Die konkrete Abgrenzung so-
wie die Lage im Gemeindegebiet sind der Planzeichnung zu entnehmen.

Nutzungsstrukturen und stadtebauliche Situation

Im westlichen und 6stlichen Bereich des Plangebietes befindet sich jeweils ein vorhan-
denes Wohnhaus. Die restliche Flache ist bislang frei von baulichen Nutzungen und
unterliegt derzeit der Nutzung einer Gartnerei.

Das stadtebauliche Umfeld wird nordlich und westlich durch die landlich gepragte Orts-
randlage bestimmt. Ostlich des Plangebietes befindet sich das Neubaugebiet ,Stdlich
SchloBpark II* (Bebauungsplan Nr. 105).

PLANERISCHE VORGABEN UND HINWEISE
Landesraumordnungsprogramm (LROP)

Nach § 1 (4) BauGB unterliegen Bauleitplane, in diesem Fall die Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 109 einer Anpassung an die Ziele der Raumordnung. Aus den Vor-
gaben der Ubergeordneten Planungen ist die kommunale Planung zu entwickeln bzw.
hierauf abzustimmen. Im Landesraumordnungsprogramm Niedersachsen (LROP) aus
dem Jahr 2008 (zuletzt geandert 2017) werden fir das Plangebiet keine gesonderten
Festsetzungen getroffen. Der Ort Rastede ist im LROP als Mittelzentrum festgelegt.
Grundsatzlich ist die Siedlungsentwicklung auf die zentral6rtlichen Bereiche zu kon-
zentrieren. Mit der bedarfsgerechten Ausweitung des Angebots an Wohnbauflachen im
Mittelzentrum Rastede wird dieser raumordnerischen Zielaussage entsprochen.

Regionales Raumordnungsprogramm (RROP)

Das regionale Raumordnungsprogramm (RROP) des Landkreises Ammerland liegt
aus dem Jahr 1996 vor. Die Gultigkeit des RROP wurde nach einer Prifung der Aktua-
litat mit Bekanntmachung vom 07.06.2007 fur weitere 10 Jahre verlangert. Die Ge-
meinde Rastede hat hiernach als Standort mit der besonderen Schwerpunktaufgabe
Sicherung und Entwicklung von Wohnstatten fur ein Uber den eigenen Bedarf hinaus-
gehendes Wohnbauflachenangebot Sorge zu tragen. Der Bedarf fur die geplante Sied-
lungsflachenausweisung wurde bereits im Rahmen der 51. Flachennutzungsplanénde-
rung (2012) Uber eine uberschlagige Bedarfsprognose nachgewiesen.

Fir das Plangebiet selbst werden im RROP verschiedene Aussagen getroffen. Neben
der Darstellung des Bereichs als Vorsorgegebiet fir die Landwirtschaft wird die Flache
ferner als Vorsorgegebiet fur Natur und Landschaft und als Vorsorgegebiet fur Erho-
lung dargestellt. Raumbeanspruchende Planungen und Malinahmen sind hier auf ein
notwendiges Mald zu beschréanken. Die Nahe der geplanten Siedlungsflache zum
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4.3

4.4

5.0

5.1

SchloRRpark sowie zu den mittelzentralen Einrichtungen der Gemeinde Rastede bieten
optimale Voraussetzungen zur Entwicklung eines attraktiven Wohnstandortes in der
Gemeinde Rastede.

Vorbereitende Bauleitplanung

Fir das Plangebiet gelten die Inhalte der 51. Flachennutzungsplananderung ,Sudlich
SchloRpark®, die den Bereich als Wohnbauflache (W) gem. § 1 (1) Nr. 1 BauNVO dar-
stellt. Der vorliegende Bebauungsplan wird folglich aus dem Flachennutzungsplan
gem. § 8 (3) BauGB entwickelt.

Verbindliche Bauleitplanung

Fir das Plangebiet liegt derzeit keine verbindliche Bauleitplanung vor. Es ist planungs-
rechtlich dem AuRenbereich gem. § 35 BauGB zuzuordnen.

FUr das dstlich gelegene Baugebiet gelten die Bestimmungen des Bebauungsplanes
Nr. 105. In dem vorgenannten Bebauungsplan werden uberwiegend allgemeine
Wohngebiete (WA) zur Realisierung einer Einzel- und Doppelhausbebauung festge-
setzt. Zur Wahrung ortstypischer Gestaltungsmerkmale von Gebauden werden 6értliche
Bauvorschriften formuliert. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 109 werden
die Festsetzungen des naheliegenden Bebauungsplanes bertcksichtigt.

OFFENTLICHE BELANGE
Belange von Natur und Landschaft / Besonderer Artenschutz

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 109 wird aufgrund der an den Ortsrand an-
schlielRenden AulRenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB
(Einbeziehung von Aufenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) durchge-
flhrt. Fir Bebauungsplane mit einer zulassigen Grundflache < 10.000 m? sind nach
§ 13b Absatz 2 Nummer 4 BauGB Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5
BauGB zu bewerten. Angesichts der geringen zulassigen Grundflache in dem Plange-
biet mit einer GesamtgréRe von ca. 6.300 m? findet die Eingriffsregelung nach dem
BNatSchG gem. § 1a (3) BauGB daher keine Anwendung. Daruber hinaus ist eine
Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB und die Erarbeitung eines Umweltberichtes gem.
§ 2a BauGB nicht erforderlich.

Nachfolgend werden die aus naturschutzfachlicher Sicht relevanten Umweltbelange
dargestellt:

Aktueller Zustand

Das Plangebiet des Bebauungsplanes umfasst primar das Gelande eines ehemaligen
Gartenbaubetriebes und daran angrenzende Flachen nérdlich des Loyer Weges. Pra-
gend fir das Landschaftsbild des Plangebietes sind die entlang der nérdlichen Gel-
tungsbereichsgrenze vorhandenen Wallhecken. Vorherrschende Art der Wallhecken ist
die Stieleiche, viele der Baume erreichen Stammdurchmesser zwischen 0,5 und
0,9 Meter. Im Wallheckenkataster des Landkreises Ammerland ist auch noch auf dem
Flurstiick 105/2 eine Wallhecke in Nord-Siid-Richtung verzeichnet. Hierbei handelte es
sich um eine Strauch-Wallhecke. Hier hatten sich auf einem im Jahr 2011 (durchge-
fuhrte Biotoptypenkartierung im Rahmen der 51. Anderung des Flachennutzungspla-
nes) noch gehdlzfreien Wall Brombeerstraucher, Holunder und junge Zitterpappeln an-
gesiedelt. Diese Wallhecke wurde mittlerweile entfernt. Eine weitere Wallhecke exis-
tiert nordlich des Loyer Weges zwischen der Parkstralle und dem Grundstlick Loyer
Weg 17, die nach § 22 Abs. 3 NAGBNatSchG geschutzt sind.
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Im Nordosten des Plangebietes befinden sich zwei in rechteckiger Form und mit gera-
den steilen Uferbdschungen angelegte Gewasser. Der Loyer Weg ist als asphaltierte
Stralie mit Blrgersteig an der Sudseite ausgebaut.

Nordlich und 6stlich grenzen Grunlandflachen an das Plangebiet an.

Naturschutzfachlich wertvolle Bereiche / Schutzgebiete

Wie oben bereits beschrieben wurde, befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes Nr. 109 nach § 22 (3) NAGBNatSchG geschutzte Landschafts-
bestandteile (Wallhecken). Der Schlosspark, der rd. 100 m ndrdlich des Plangebietes
liegt, gehdrt zum Landschaftsschutzgebiet WST-Nr. 47 ,Schlosspark, Park Hagen®.
Weitere faunistisch, vegetationskundlich oder historisch wertvollen Bereiche oder Vor-
kommen, die einen nationalen oder internationalen Schutzstatus bedingen, befinden
sich nicht im Plangebiet bzw. der unmittelbar angrenzenden Umgebung. Ferner beste-
hen keine festgestellten oder geplanten Schutzgebiete nationalen/internationalen
Rechts bzw. naturschutzfachlicher Programme.

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Wallhecken

Entlang der nordlichen Plangebietsgrenze wird eine vorhandene Wallhecke durch die
getroffenen Flachenfestsetzungen als Schutzobjekt im Sinne des Naturschutzrechts
dauerhaft erhalten. Hieran sudlich angrenzend wird eine private Grinflache festge-
setzt. Auch die hier befindlichen beiden Teiche werden als Wasserflachen festgesetzt
und bleiben dauerhaft erhalten.

Mit der Planung wird eine entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze befindliche
nach § 22 (3) NAGBNatSchG geschutzte Wallhecke auf einer Lange von insgesamt
165 m nicht weiter als Schutzobjekt festgesetzt. Hierflr ist ein Ausgleich auf gleicher
Lange zu erbringen. Ferner wird eine im Wallheckenkataster des Landkreises Ammer-
land gefiihrte Wallhecke auf dem Flurstlick 105/2, bei der es sich um eine Strauch-
Wallhecke mit jungem Gehdlzaufwuchs gehandelt hat, nicht festgesetzt. Hierbei han-
delte es sich um einen insgesamt 100 m langen Wallheckenabschnitt, der auf gleicher
Lange zu kompensieren ist.

Nach der vorliegenden StralRenausbauplanung bleibt die bestehende Wallhecke zwi-
schen Parkstral’e und dem Grundstlck Loyer Weg 17 grofdtenteils erhalten. Im &stli-
chen Teilabschnitt sieht die vorliegende Strallenausbauplanung allerdings die Beseiti-
gung eines rd. 35 m langen Teilabschnittes vor. Es handelt sich hierbei um eine gut
ausgepragte Baum-Strauch-Wallhecke, die in einem Verhaltnis von 1:2 zu kompensie-
ren ist.

Somit mussen insgesamt 300 m Wallhecken kompensiert werden. Zur Kompensation
sind an anderer Stelle 335 m neue Wallhecken anzulegen oder wallheckenférdernde
MaRnahmen durchzufuhren. Der vollstandige Ausgleich wird im Rahmen des Wallhe-
ckenschutzprogramms der unteren Naturschutzbehorde des Landkreises Ammerland
gesichert. Die Gemeinde Rastede wird zu diesem Zweck mit der Naturschutzstiftung
Ammerland eine vertragliche monetare Regelung treffen, durch welche die Wallhecken
Uber die Stiftung kompensiert werden kdnnen.

Wald

Gemal Hinweis der Unteren Naturschutzbehdrde befindet sich planungsrechtlich ge-
maf vorliegender Waldfunktionskarte und Liegenschaftsverzeichnis auf dem Flurstick
106/4 noch eine insgesamt 4.693 m? groRe Waldflache (Fichtenforst). Eine Waldum-
wandlungsgenehmigung liegt nicht vor, so dass hierfir noch eine adaquate Ersatzfla-
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Gemeinde Rastede: Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 109 5

che bereitzustellen ist. Gemald Hinweis der Landwirtschaftskammer Niedersachsen -
Forstamt Weser-Ems - wird fir den Uberplanten Fichtenforst eine Kompensation von
5.000 m? als ausreichend erachtet. Die Gemeinde Rastede stellt fir die Ersatzauffors-
tung das Flurstiick 218/34, der Flur 18 nérdlich des Wiesenwegs / westlich des Li-
gusterwegs in Hahn-Lehmden zur Verfiigung. Die Aufforstung wird dabei am sudlichen
Rand des Flurstiicks im direkten Ubergang zu den bereits im Winter 2016/2017 aufge-
forsteten Flachen (Flurstiick 493/80 und 492/80, der Flur 12) erfolgen. Bei der Auffors-
tung ist zu bertcksichtigen, dass ein Abstand von 30 Meter zu der dstlich angrenzen-
den Wohnbebauung eingehalten wird. Unter Berucksichtigung dieser Abstandsflache
kann auf dem o. g. Flurstiick eine rd. 7.040 m? Waldflache neu angelegt werden. Auf
diesem Flachenanteil kann somit der Waldersatz von 5.000 m? vollstandig kompensiert
werden. Es verbleibt ein Flachenanteil von rd. 2.040 m?, der fur gleichartige Eingriffe
weiterhin zur Verfugung steht.

Die zu verwendenden Geholzarten sollten sich an der Artenauswahl der angrenzenden
Aufforstung orientieren. Hier wurden u. a. Stieleiche, Hainbuche, Roterle, Schlehe,
Eberesche, Wildapfel gepflanzt. Die Bepflanzung ist im Vorfeld mit der Landwirt-
schaftskammer / Forstamt abzustimmen.

Abbildung 1: Ubersicht zur Lage der Ersatzflache (Flurstiick 218/34) fur die Waldanpflan-
zung (Quelle: Gemeinde Rastede).

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stralle 86 — 26180 Rastede



Gemeinde Rastede: Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 109 6

Aufgrund des teilweise lickigen Geholzaufwuchs und des degradierten Wallhecken-
korpers der bestehenden Wallhecke entlang der nordwestlichen Plangebietsgrenze
wird hier der Wallkérper unter Einbeziehung und Erhaltung der vorhandenen Gehdlz-
strukturen wieder aufgewertet. Nach Wiederherstellung des Wallkérpers und einer ge-
wissen Setzungsphase werden hier standortgerechte Gehdlzanpflanzungen vorge-
nommen, um hiermit eine verbesserte optische Eingrinung des Plangebietes in Rich-
tung Norden zu erzielen. Die Aufwertung des Wallkdrpers kann sowohl mit tGberschis-
sigem Boden, der sich am Wallful befindet durchgefiihrt werden als auch mit geliefer-
tem Bodenmaterial. Besonderes Augenmerk sollte bei der Herstellung des Wallkdrpers
auf den bestehenden Bewuchs gelegt werden. Vorhandene, bereits frei gelegte Wur-
zelhalse kdnnen mit Boden Uberdeckt werden, um eine Stabilisierung des Bestandes
zu erreichen. Baume, welche jedoch mit ihrem Wurzelhals mit der Wallkrone abschlie-
Ren, sind nicht weiter anzudecken, um eine ausreichende Beluftung des Wurzelberei-
ches zu gewahrleisten.

Fir die erganzenden Gehdlzanpflanzungen innerhalb der Flache zum Anpflanzen so-
wie fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind fol-
gende Baume zu verwenden:

Eberesche Sorbus aucuparia
Hainbuche Carpinus betulus
Stieleiche Quercus robur
Birke Betula pendula
Schwarzerle Alnus glutinosa

Folgende Straucher werden empfohlen:

Faulbaum Rhamnus frangula
Holunder Sambucus nigra
Pfaffenhitchen Euonymus europaea
Hundsrose Rosa canina
Schneeball Viburnum lantana
Weilkdorn Crataegus laevigata

Folgende Qualitaten werden empfohlen:

Baume: Heister, 2 x verpflanzt, Hohe 125 - 150 cm
Straucher: leichte Straucher, 1 x verpflanzt, Hohe 70 — 90 cm

Die Anpflanzungen sind in der auf die Fertigstellung der baulichen MaRnahmen fol-
genden Pflanzperiode durchzufuhren. Bei Abgang der gepflanzten Baume und Strau-
cher sind entsprechende Exemplare nachzupflanzen.

Mit den entsprechenden MaRnahmen werden die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege ausreichend bertcksichtigt.

Artenschutzrechtliche Belange

Zur Uberprifung der Auswirkungen der Planung auf die verschiedenen Arten unter Be-
ricksichtigung der Verbotstatbestdnde wird im Folgenden eine artenschutzrechtliche
Prifung (saP) durchgeflhrt.

§ 44 BNatSchG begriindet ein strenges Schutzsystem fir bestimmte Tier- und Pflan-
zenarten. Zwar ist die planende Gemeinde nicht unmittelbar Adressat dieser Verbote,
da mit dem Bebauungsplan in der Regel nicht selbst die verbotenen Handlungen
durchgefliihrt beziehungsweise genehmigt werden. Allerdings ist es geboten, den be-
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Gemeinde Rastede: Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 109 7

sonderen Artenschutz bereits in der Bauleitplanung angemessen zu berlcksichtigen,
da ein Bebauungsplan, der wegen dauerhaft entgegenstehender rechtlicher Hinde-
rungsgriinde (hier entgegenstehende Verbote des besonderen Artenschutzes bei der
Umsetzung) nicht verwirklicht werden kann, vollzugsunfahig ist.

Tierarten des Anhanges IV der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie

Aufgrund der vorhandenen Strukturen im Plangebiet und der Umgebung ist es mog-
lich, dass potenziell Fledermause vorkommen kénnen. So liegen Fledermauskartie-
rungen aus dem Bauleitplanverfahren der 51. Flachennutzungsplananderung vor, auf
die an dieser Stelle Bezug genommen werden kann.

Prifung des Zugriffsverbots (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) sowie des Schadigungsverbots
(§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

Im Rahmen der vorliegenden o. g. Kartierungen konnten im Plangebiet und der Umge-
bung insgesamt sechs Fledermausarten zumeist im Jagdverhalten festgestellt werden.
Die meisten Fledermauskontakte wurden im nordostlichen Plangebiet und damit im
Bereich der beiden weiterhin zu erhaltenden Teiche und der hier befindlichen und
ebenfalls vollstandig zu erhaltenden Wallhecke festgestellt. So konnte innerhalb einer
alten Eiche, die sich auf der zu erhaltenden Wallhecke entlang der nérdlichen Plange-
bietsgrenze befindet, ein Balzquartier einer Rauhautfledermaus festgestellt werden.
Auf dieser Wallhecke existieren noch vier weitere Potenzialbdume, die aber allesamt
durch die getroffenen Flachenfestsetzungen erhalten bleiben. Zwei Eichen am Loyer
Weg (H6he Hausnummer 41) weisen ebenfalls eine potenzielle Eignung als Sommer-
und / oder Zwischenquartier auf. Auch in den bestehenden Gebauden im dstlichen
Geltungsbereich kann nicht abschliefend ausgeschlossen werden, dass sich hierin
Quartiere von gebaudebewohnenden Fledermausarten wie bspw. Breitfligelfleder-
mausen befinden.

Sollten diese Gebaude oder altere Gehdlzbestdnde bei Umsetzung dieses Planvorha-
bens entfernt werden, so ist grundsatzlich nicht auszuschlieRen, dass potenziell vor-
kommende Baumhohlen zeitweise als Sommer-, Zwischen- und Balzquartiere bezogen
werden. Die Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit verbundene
direkte Totungen von Fledermdusen sind bei dem Gebaudeabriss bzw. der Rodung
von im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 109 liegenden potenziellen Quar-
tierbaumen mdglich, sofern die Baumfallungen wahrend der Aktivitadtsperiode der ein-
heimischen Fledermausarten, also in der Zeit von Marz bis Ende September durchge-
fuhrt werden. Sollten Rodungsarbeiten von alteren Geholzstrukturen notwendig wer-
den, so sind diese deshalb aus Grinden des besonderen Artenschutzes ausschliefRlich
in der Zeit von Oktober bis Ende Februar durchzufihren, um maogliche Tétungen wei-
testgehend ausschlieRen zu kénnen. Sollten altere Baumbestande entfernt werden
oder bestehende Gebaude abgerissen oder saniert werden, so sind diese Baume /
Gebaude vor der Entfernung fledermauskundlich zu begutachten, ob ein Quartier vor-
handen ist. Sind Individuen / Quartiere vorhanden, sind die Arbeiten umgehend einzu-
stellen und das weitere Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehorde abzustim-
men.

Maogliche Totungen von Individuen durch betriebsbedingte Kollisionen mit Fahrzeugen
oder mit Gebauden gehen nicht Uber das allgemeine Lebensrisiko hinaus und stellen
daher keinen Verbotstatbestand dar.

Sofern die oben beschriebenen VorsorgemalRnahmen bei den noch vorkommenden
Geholzbestanden / Gebauden durchgeflihrt werden, sind etwaige schadliche Wirkun-
gen mit der Realisierung der vorliegenden Bauleitplanung weder bau- noch anlage-
und betriebsbedingt zu erwarten, so dass ein Verbotstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
und Nr. 3 BNatSchG nicht erfullt wird.
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Prifung des Stérungsverbots (§ 44 (1) Nr. 2 BNatSchG)

Durch die Umsetzung des Vorhabens kann es zu bau- oder betriebsbedingten Beein-
trachtigungen wie Larm, Licht oder Bewegungsreizen kommen. Die in der Regel tags-
Uber ausgefuhrten Baumalnahmen flihren zu keiner Beeintrachtigung von Fledermau-
sen. Von betriebsbedingten Stérungen, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungs-
zustands der lokalen Population von Fledermausen fuhren, ist nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht auszugehen.

Geschutzte wildlebende Vogelarten im Sinne von Art. 1 der Vogelschutzrichtlinie
Im Planungsraum kénnen potenziell verschiedene europaische Vogelarten vorkom-
men, die hinsichtlich der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu betrachten
sind. Es werden aufgrund der vorgepragten Strukturen vornehmlich Arten des Sied-
lungsbereiches sowie gehdlzbewohnende Arten vorkommen. Aber auch Geb&ude- /
Bodenbriter sind nicht auszuschliefen. Im Rahmen der o. g. durchgeflihrten faunisti-
schen Kartierungen konnten innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 109 neben der Singdrossel, noch der Haussperling als auch die Dohle mit jeweils
einem Brutpaar festgestellt werden. Diese Arten weisen eine breite 6kologische
Amplitude auf und sind in der Lage, bei Stérungen auf Ersatzbiotope auszuweichen.
Weiterhin handelt es sich hier um Arten, die an die Anwesenheit des Menschen ge-
wohnt sind.

Prifung des Zugriffsverbots (§ 44 (1) Nr. 1 BNatSchG) sowie des Schadigungsverbots
(§ 44 (1) Nr. 3 BNatSchG)

Im Hinblick auf die Uberpriifung des Zugriffsverbotes gemaR § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG
ist fur die (potenziell) vorkommenden Vogelarten zu konstatieren, dass es nicht zu
baubedingten Toétungen kommen wird. Es werden durch die Vermeidungsmalinahme
der Baufeldfreimachung und der Entnahme der Gehdlze aullerhalb der Brutzeiten
baubedingte Tétungen von Individuen oder ihrer Entwicklungsformen vermieden.

Mogliche Tétungen von Individuen durch betriebsbedingte Kollisionen mit Fahrzeugen
gehen nicht Uber das Lebensrisiko der bereits bestehenden Vorbelastung aufgrund der
Lage des Plangebietes in Stralenndhe hinaus und stellen daher keinen Verbotstatbe-
stand dar. Bei dem Untersuchungsraum handelt es sich um einen standort- und struk-
turtypischen Siedlungsbereich ohne erhohte punktuelle oder flachige Nutzungshaufig-
keit von bestimmten Vogelarten. In dem Bereich befinden sich keine traditionellen Flug-
routen bzw. besonders stark frequentierte Jagdgebiete von Vdgeln, sodass eine signi-
fikante Erhéhung von Kollisionen und eine damit verbundene signifikant erhéhte Morta-
litatsrate auszuschlief3en ist.

Regelmalliig genutzte Fortpflanzungsstatten sind auch bei langerer Abwesenheit der
Tiere geschutzt. Dies gilt beispielsweise fir regelmaflig benutzte Brutplatze von Zug-
vogeln (STMI BAYERN 2011). Nicht mehr geschuitzt sind Fortpflanzungsstatten, die
funktionslos geworden sind, z. B. alte Brutplatze von Voégeln, die in jedem Jahr an an-
derer Stelle ein neues Nest bauen. Ebenfalls nicht geschutzt sind potenzielle Lebens-
statten, die bisher noch nicht von gemeinschaftsrechtlich geschitzten Arten genutzt
werden.

Die fur die Vermeidung des Zugriffsverbotes notwendigen MaRnahmen der Baufeld-
freimachung auferhalb der Brutzeit dienen neben dem Schutz der Individuen folglich
auch dem Schutz der Fortpflanzungsstatten. Dies rihrt daher, dass der Schutzan-
spruch nur dann vorliegt, wenn die Statten in Benutzung sind, d. h. wahrend der Brut-
zeit. AulRerhalb der Brutzeit kdnnen alte Nester entfernt werden ohne einen Verbotstat-
bestand auszulésen.

Hinsichtlich der Fortpflanzungsstatten sind verschiedene Vogelgruppen zu unterschei-
den, die unterschiedliche Nistweisen und Raumanspriiche aufweisen. Dabei kann es
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sich um typische Gehdlzbriiter oder auch um Arten, die auf dem Boden oder an Ge-
bauden briten, handeln.

Nahezu samtliche vorkommende Arten sind in der Lage, sich in der nachsten Brutper-
iode einen neuen Niststandort zu suchen, so dass fur diese Arten keine permanenten
Fortpflanzungsstatten im Plangebiet existieren. Selbst beim Haussperling als
(Halb)Hdhlenbriter und einer maéglichen Uberplanung der Gebaude bleibt die dkologi-
sche Funktion im raumlichen Zusammenhang weiterhin erhalten, da noch mehrere
Brutpaare festgestellt wurden und damit auch ahnliche Bruthabitatstrukturen existie-
ren. Sollten Gebaude abgerissen oder saniert werden, so sind diese vorab durch eine
sachkundige Person auf die Bedeutung flir héhlenbewohnende Vogelarten zu ber-
prufen.

Aufgrund der vorgesehenen Uberplanung von Gehélzen ist es angezeigt, dass die
Gehdlze in den Monaten von Anfang Oktober bis Ende Februar, also nur aulerhalb
der Brutzeit entfernt werden, um eventuell vorhandene Nistplatze oder Individuen nicht
zu zerstéren bzw. zu beeintrachtigen (Vermeidungsmafnahme). Die Baufeldraumung
/ Baufeldfreimachung (ausgenommen Geholzbeseitigungen) aul3erhalb der Zeit vom
01. Marz und dem 15. Juli bewahrt ebenfalls vor dem Verbotstatbestand der Zersto-
rung von Fortpflanzungsstatten flr bodenbritende Vogel. Eine Baufeldfreimachung ist
ausnahmsweise in dieser Zeit zulassig, wenn durch eine 6kologische Baubegleitung
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande ausgeschlossen werden kénnen.

Somit ist festzustellen, dass unter Bericksichtigung der Vermeidungsmalinahmen die
Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BNatSchG nicht erfilllt sind.

Prifung des Stérungsverbots (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG)

In Bezug auf das Stérungsverbot wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderzeiten lassen sich Stérungen in Form von Larmimmissio-
nen aufgrund des geplanten Vorhabens nicht ganz vermeiden. Stérungen wahrend
sensibler Zeiten sind daher moglich, erfillen jedoch nur dann den Verbotstatbestand,
wenn sie zu einer Verschlechterung der lokalen Population der betroffenen Arten flih-
ren.

Von erheblichen Stérungen wahrend der Mauserzeit, die zur Verschlechterung des Er-
haltungszustandes der lokalen Population fuhren, ist nicht auszugehen. Dies hangt
damit zusammen, dass es nur zu einer Verschlechterung kdme, wenn die Stérung von
Individuen wahrend der Mauserzeit zum Tode derselben und damit zu einer Erhdhung
der Mortalitat in der Population fuhren wirde. Die im Plangebiet potentiell vorkommen-
den Arten bleiben jedoch auch wahrend der Mauser mobil und kdnnen gestorte Berei-
che verlassen und Ausweichhabitate in der Umgebung aufsuchen.

Weiterhin sind erhebliche Stérungen wahrend Uberwinterungs- und Wanderzeiten
auszuschlieBen. Das Plangebiet stellt keinen Rast- und Nahrungsplatz fir darauf
zwingend angewiesene Vogelarten dar. Die im Plangebiet zu erwartenden Vogel sind
an die verkehrsbedingten Beunruhigungen (auch durch die bereits angrenzende be-
stehende Nutzung) gewohnt und in der Lage, bei Stérungen in der Umgebung vorhan-
dene ahnliche Habitatstrukturen (Geholzbestande, Grinlander und Hausgarten) aufzu-
suchen. Durch die Planung kommt es zu keinen ungewdhnlichen Scheucheffekten, die
zu starker Schwachung und zum Tod von Individuen fihren werden.

Hinsichtlich des Stérungsverbotes wahrend der Fortpflanzungs- und Aufzuchtszeit ist
ebenfalls nicht mit der Erflllung von Verbotstatbestanden zu rechnen. Die zu erwar-
tenden Arten sind nicht auf einen Niststandort angewiesen. Gestorte Bereiche kom-
men daher fur die Nistplatzwahl von vornherein nicht in Frage. Sollten einzelne Indivi-
duen durch plétzlich auftretende erhebliche Stérung, z. B. Larm, zum dauerhaften Ver-
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5.3

lassen des Nestes und zur Aufgabe ihrer Brut veranlasst werden, fihrt dies nicht au-
tomatisch zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population
der im Plangebiet zu erwartenden Arten. Nistausfalle sind auch durch natirliche Ge-
gebenheiten, wie z. B. Unwetter und Fral¥feinde gegeben. Durch Zweitbruten und die
Wahl eines anderen Niststandortes sind die Arten i.d.R. in der Lage solche Ausfalle zu
kompensieren. Es kann zudem aufgrund der bereits stark vorgepragten Strukturen
sudlich des Plangebietes davon ausgegangen werden, dass die vorkommenden Arten
an gewisse fir Siedlungen typische Stérquellen gewodhnt sind.

Somit ist festzustellen, dass die Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
nicht erflllt sind.

Fazit

Im Ergebnis der Betrachtung bleibt festzustellen, dass die Verbotstatbestande nach
§ 44 BNatSchG unter Bericksichtigung der Vermeidungsmalnahmen nicht einschla-
gig sind.

Verkehrslarmimmissionen

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung sind die mit der Planung verbundenen,
unterschiedlichen Belange untereinander und miteinander zu koordinieren, so dass
Konfliktsituationen vermieden und die stadtebauliche Ordnung sichergestellt wird.
Demnach ist die Beurteilung der akustischen Situation im Planungsraum ein wesentli-
cher Belang der Bauleitplanung. Der Geltungsbereich befindet sich im Einwirkungsbe-
reich des Loyer Wegs. Aufgrund der von dem vorgenannten Verkehrsweg ausgehen-
den Immissionen kdnnen sich Konflikte mit der geplanten Wohnnutzung ergeben.

Geruchsimmissionen

Aufgrund der landlich gepragten Lage des Plangebietes sind bei der Siedlungsentwick-
lung die Belange der landwirtschaftlichen Betriebe und deren Geruchsaufkommen zu
beachten. Die durch ordnungsgemale landwirtschaftliche Nutzung entstehenden Ge-
ruchsemissionen kénnen insbesondere in Iandlich gepragten Raumen Konflikte zwi-
schen landwirtschaftlichen Betrieben und heranrickenden Wohnnutzungen auslésen.
Dies konnte zur Einschrankung der Entwicklungsmoglichkeiten der emittierenden Hoéfe
fuhren, da Wohnnutzungen einen Schutzanspruch gegenuber auftretenden Ge-
ruchsimmissionen besitzen. Demgegentber sind im Rahmen der Bauleitplanung ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse fur die kinftigen Bewohner des Wohngebietes
sicherzustellen. Folglich sind im Rahmen dieser Bauleitplanung die auf den Planungs-
raum einwirkenden Geruchsimmissionen zu betrachten.

Fir den Planbereich liegt eine Beurteilung der Geruchsvorbelastung nach der Ge-
ruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) der Landwirtschaftskammer Niedersachsen aus dem
Jahr 2011 mit Uberarbeitung vom 21.04.2015 vor'. Im Rahmen der Aktualisierung
wurde das Gutachten - formal - an den aktuellen Stand der Technik hinsichtlich neu
anzusetzender Emissionsfaktoren gemafR der VDI-Richtlinie 3894 fur die Tierhaltung
angepasst. Auf Grundlage von Bestandsdaten (Berticksichtigung von sieben tierhal-
tenden Betriebsstellen sowie einer Hobbytierhaltung) hat die Landwirtschaftskammer
dabei eine Rasteruntersuchung nach Austal durchgefuhrt und die relativen flachenbe-
zogenen Haufigkeiten der Geruchsstunden bestimmt. Zur Beurteilung wurden die
Grenzwerte der GIRL in der derzeit glltigen Fassung herangezogen, die fur allgemei-

1 LANDWIRTSCHAFTSKAMMER NIEDERSACHSEN: Immissionsschutzgutachten — Bauleitplanung der Gemeinde
Rastede, geplante Wohngebietserweiterung siidlich des Schlossparks, Oldenburg, 14.06.2011 mit Uber-
arbeitung vom 21.04.2015.
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ne Wohngebiete (WA) einen Wert von 1 GE/m* in 10 % der Jahresstunden vorsieht
(vgl. Tab. 1 der GIRL).

Gemall dem Ergebnis des Gutachtens liegen die Geruchsstundenhaufigkeiten im
Plangebiet des vorliegenden Bebauungsplanes bei Werten zwischen 2 bis 3 % der
Jahresstunden und somit unter dem mafRgeblichen Grenzwert von 10 %. Lediglich im
nordoéstlichen Bereich, in der Nahe zum angrenzenden Reiterhof, wird innerhalb einer
kleinteiligen Flache der Wert von 10% der Jahresstunden erreicht. Angesichts der er-
mittelten Werte ist die vorgesehene Nutzung im Hinblick auf die Geruchsimmissionssi-
tuation vertraglich moglich.

Belange der Wasserwirtschaft

In der Bauleitplanung sind die Belange der Wasserwirtschaft zu beachten. Die Ober-
flachenentwasserung erfolgt kinftig entsprechend den Inhalten des durch das Ingeni-
eurblro Borjes, Westerstede erstellten Oberflachenentwasserungskonzeptes?. Hier-
nach wird das auf den kinftig versiegelten Wohnbau- und Verkehrsflachen auftreffen-
de Niederschlagswasser Uber das noch zu erweiternde Regenwasserkanalnetz in ein
Regenrickhaltebecken sidlich des Loyer Wegs geleitet und hierlber gedrosselt der
nahegelegenen ,Hulsbake* zugefiihrt. GemaRl erneuter Uberpriifung durch das Ingeni-
eurburo Borjes ist das Regenrickhaltebecken fir die Aufnahme des Oberflachenwas-
sers aus dem Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 109 ausreichend dimensioniert.

Mit dem geplanten Entwasserungssystem wird kinftig fir das Plangebiet selbst und
die umliegenden Nutzungen eine konfliktfreie Gebietsentwasserung sichergestellt.

Soziale Belange/ Versorgung des Gebietes mit Spielplatzen

Zielgruppe fur die geplanten Wohnnutzungen sind insbesondere junge Familien mit
Kindern. Im Zuge dieser Bauleitplanung ist daher den Bedurfnissen von Kindern nach
einem ausreichenden Angebot an Spielplatzen Rechnung zu tragen.

Aufgrund des bereits vorhandenen Angebotes an Spielmdéglichkeiten sowohl an der
Adelheidstralle (Bebauungsplan Nr. 79 C) sowie im dritten Bauabschnitt des Wohnge-
bietes ,Sudlich SchloRpark 111* (Bebauungsplan Nr. 105) besteht kein Bedarf der Er-
richtung eines weiteren Spielplatzes.

Belange des Denkmalschutzes

Im Rahmen der Bauleitplanung sind gem. § 1 (6) Nr. 5 BauGB die Belange des Denk-
malschutzes und der Denkmalpflege zu beachten. In der Umgebung des Plangebietes
des Bebauungsplanes Nr. 109 befinden sich Baudenkmale. Hierbei handelt es sich um
eine alte Toranlage aus dem Jahr 1871 (sog. ,Hirschtor®), welches den Eingangsbe-
reich zum nordwestlich des Plangebietes gelegenen Schlof3park darstellt. Der Schlof3-
park selbst ist Bestandteil eines denkmalgeschitzten Ensembles gem. § 3 (3)
NDSchG. Zu den denkmalgeschitzten Bereichen sind gemal § 8 des NDSchG aus-
reichende Abstande einzuhalten bzw. bauliche Anlagen sind so zu gestalten, dass das
Erscheinungsbild der denkmalgeschitzten Gebaude nicht beeintrachtigt wird. Die
denkmalgeschutzten Anlagen ,Hirschtor® und ,SchloBpark® sind bereits durch die un-
mittelbar angrenzenden Siedlungsstrukturen (u. a. gemischte und gewerbliche Nut-
zungen) sowie die Oldenburger Strafde (K 131) vorgepragt, die aufgrund ihrer unmittel-
baren Nahe zu dem denkmalgeschutzten Bereich eine starkere Wirkung auf diesen er-
Zielen als das hier geplante Wohngebiet. Die mit dem Bebauungsplan Nr. 109 vorge-

2 INGENIEURBURO BORJES GMBH & Co. KG: BBPI.-Gebiet Nr. 93 Siidlich Schlosspark (Fldchennutzungs-
plandnderung), Westerstede, 28.06.2012
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sehenen Wohnnutzungen liegen zudem in ausreichender Entfernung zu den denkmal-
geschutzten Objekten (Entfernung zum ,Hirschtor” ca. 350 m, zum SchloRpark ca.
200 m), so dass eine Beeintrachtigung der o. g. Baudenkmale und dessen Schutzbe-
reiche nicht vorliegt. Damit sich die geplanten Wohnnutzungen kiinftig vertraglich in
den angrenzenden Landschaftsraum mit dem SchloRpark einfigen, werden im Rand-
bereich des Plangebietes Eingrinungsmaflnahmen festgelegt. Fur die festgesetzten
allgemeinen Wohngebiete in direkter Ortsrandlage (WA2) werden zudem strengere
Vorgaben zur Baugestaltung formuliert (Vorgaben zur Dachform, Dacheindeckung und
zur Ausfuhrung von Dachaufbauten (Dachgauben)). Ferner wird nachrichtlich auf § 10
(1) Nr. 4 NDSchG hingewiesen, wonach samtliche Baumalinahmen in der Umgebung
eines Baudenkmales, die dessen Erscheinungsbild beeinflussen kénnen einer denk-
malrechtlichen Genehmigung bedirfen. Den denkmalschutzrechtlichen Belangen in
Bezug auf den nahegelegenen ,Schlopark® wird im Rahmen dieser Bauleitplanung
somit ausreichend Rechnung getragen.

Des Weiteren wird nachrichtlich auf die Meldepflicht von ur- und frihgeschichtlichen
Bodenfunden im Zuge von Bauausfiihrungen hingewiesen: ,Sollten bei den geplanten
Bau- und Erdarbeiten ur- oder friihgeschichtliche Bodenfunde (das kdnnen u. a. sein:
Tongefalischerben, Holzkohleansammlungen, Schlacken sowie auffallige Bodenver-
farbungen, u. Steinkonzentrationen, auch geringe Spuren solcher Funde) gemacht
werden, sind diese gem. § 14 Abs. 1 des Nds. Denkmalschutzgesetzes (NDSchG)
meldepflichtig und der zustandigen unteren Denkmalschutzbehdrde des Landkreises
Ammerland oder dem niedersachsischen Landesamt fir Denkmalpflege — Referat Ar-
chaologie —Stitzpunkt Oldenburg, Ofener Stralle 15, Tel.: 0441 / 7992120 unverzig-
lich zu melden. Meldepflichtig sind der Finder, der Leiter der Arbeiten oder der Unter-
nehmer. Bodenfunde und Fundstellen sind nach § 14 Abs. 2 des NDSchG bis zum Ab-
lauf von vier Werktagen nach der Anzeige unverandert zu lassen, bzw. fir ihren
Schutz ist Sorge zu tragen, wenn nicht die Denkmalschutzbehdrde vorher die Fortset-
zung der Arbeit gestattet.“ Des Weiteren bedirfen samtliche Erdarbeiten im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 105 gem. § 13 des Nds. Denkmalschutzgesetzes
einer denkmalrechtlichen Genehmigung.

Altablagerungen/ Kampfmittel

Im Rahmen des Altlastenprogramms des Landes Niedersachsen haben die Landkreise
gezielte Nachermittlungen Uber Altablagerungen innerhalb ihrer Grenzen durchgefuhrt
und entsprechendes Datenmaterial gesammelt. Dieses wurde vom damaligen Nieder-
sachsischen Landesamt fir Wasser und Abfall (aktuell: Niedersachsischer Landesbe-
trieb fir Wasserwirtschaft, Kisten- und Naturschutz (NLWKN)) bewertet. Hiernach lie-
gen im Plangebiet keine Altablagerungen vor. Sollten allerdings bei den geplanten
Bau- und Erdarbeiten Hinweise auf Altablagerungen zutage treten, so ist unverziglich
die untere Bodenschutzbehoérde des Landkreises Ammerland zu benachrichtigen.

Hinweise auf das Vorkommen von Kampfmitteln liegen derzeit fir das Plangebiet nicht
vor. Sollten bei den Bau- und Erdarbeiten jedoch Kampfmittel (Bombenblindganger,
Granaten, Panzerfauste, Minen etc.) gefunden werden, sind diese umgehend dem
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen (LGLN), Regi-
onaldirektion Hameln-Hannover - Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu melden.

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES
Art der baulichen Nutzung
Dem kommunalen Planungsziel der Bereitstellung bedarfsorientierter Siedlungsflachen

Rechnung tragend, werden im Bebauungsplan Nr. 109 im Anschluss an die vorhande-
nen Wohnbaustrukturen am Loyer Weg allgemeine Wohngebiete (WA) gem.
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§ 4 BauNVO festgesetzt. Korrespondierend mit der lokal anstehenden Baulandnach-
frage werden somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die ErschlieRung von
ca. 25 Baugrundsticken fir eine ortstypische Wohnbebauung geschaffen.

Angesichts der sensiblen Ortsrandlage besteht ein generelles Entwicklungsziel fur das
Wohnquartier in der Vermeidung von massiven Bauweisen und Uberdimensionierten
Baukorpern insbesondere in den Randbereichen. Fir die Baugrundstlicke in direkter
Ortsrandlage (WA2) sieht der Bebauungsplan Nr. 109 daher strengere Vorgaben zum
Mald der baulichen Nutzung sowie zur Baugestaltung (6rtliche Bauvorschriften) vor.
Den innenliegenden Wohnbaugrundstiicken wird ein demgegeniber etwas grof3zlgi-
gerer Gestaltungsspielraum belassen, in denen sich auch einige Grundstlicke flr
Mehrfamilienhduser befinden und somit zwischen WA1 und WA 3 unterschieden wird.
Daher ergibt sich mit den vorgenannten Entwicklungszielen eine Gliederung des
Wohngebietes in allgemeine Wohngebiete WA2 (Randbereiche) sowie in allgemeine
Wohngebiete WA1 (Mehrfamilienhduser) und WA3 (innenliegender Bereich).

Zur planerischen Koordination einer der rdumlichen Situation angemessenen Sied-
lungsentwicklung und zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen bedarf es
einer konkreten Regelung der im Plangebiet zulassigen Nutzungen. Demzufolge sind
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA) die ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen gem. § 4 (3) BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht st6-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstel-
len) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 109 (§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO). Diese
stehen nicht im Einklang mit der planerischen Zielsetzung der Entwicklung eines ruhi-
gen Wohngebietes in Ortsrandlage und hatten zudem negative Auswirkungen auf den
bereits vorherrschenden Siedlungscharakter im Bereich des Loyer Wegs. Aufgrund der
im Ubrigen landlich gepragten Siedlungsrandlage ist der Standort zudem eher unge-
eignet fur die in § 4 (3) BauGB aufgefiihrten Nutzungen, die zudem mit unvertraglichen
Stoérwirkungen (Larm, Licht, Geruch etc.) flr die vorhandenen und geplanten Wohn-
nutzungen verbunden waren.

Mal? der baulichen Nutzung

Orientiert an den Bestimmungen des naheliegenden Baugebietes (Bebauungsplan Nr.
105) und unter Berucksichtigung der Ortsrandlage des Plangebietes wird die Grundfla-
chenzahl (GRZ) gem. § 16 (2) Nr. 1 BauNVO in WA2 und WAS3 mit 0,3 bestimmt. Hier-
durch ergibt sich eine aufgelockerte Bebauung Richtung Schlosspark und somit ein
dem Umfeld abgestimmtes Mal} der baulichen Nutzung. Einer zu hohen Flachenver-
siegelung wird hieriber entgegengewirkt. Aufgrund der Ortsrandlage und der in den
angrenzenden Ortsbereichen vorherrschenden Siedlungsdichte wird aus stadtebauli-
chen Grinden auf die Ausschdpfung der zuldssigen Obergrenze des Maldes der bauli-
chen Nutzung in den allgemeinen Wohngebieten WA2 und WA3 gem. § 17 BauNVO
verzichtet. In WA1 wird die Grundflachenzahl gem. §16 (2) Nr. 1 BauNVO mit 0,4 be-
stimmt, da in diesem Abschnitt eine Mehrfamilienhausbebauung zugelassen werden
soll und somit aus stadtebaulichen Grinden die Ausschdpfung der zuldssigen Ober-
grenze des Maldes der baulichen Nutzung hier gerechtfertigt ist. Im Sinne eines spar-
samen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gem. § 1 a (2) BauGB ist fer-
ner eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache durch die Anlage von Garagen
und Stellplatzen, Nebenanlagen und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
che, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, gem. § 19 (4) Satz 1
BauNVO nur bis zu 30 % zulassig (§ 19 (4) Satz 3 BauNVO).

Das Maf} der baulichen Nutzung wird zudem Uber die zuldssige Zahl der Vollgeschos-
se baulicher Anlagen gem. § 16 (2) Nr. 3 BauNVO bestimmt. Zur Schaffung eines
ortsgerechten Siedlungsrandes wird in den allgemeinen Wohngebieten (WA2) im Zu-
sammenhang mit der Festsetzung der Trauf- und Firsthdhe (s. u.). die Errichtung von
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6.3

6.4

Gebauden mit einem Vollgeschoss zugelassen. In den innenliegenden Wohngebieten
(WA1 und WAR) ist eine zweigeschossige Bauweise moglich.

Zusatzlich werden fir die allgemeinen Wohngebiete Trauf- und Firsthéhen (TH, FH)
festgesetzt. Neben der Hohenentwicklung baulicher Anlagen kann hieruber stadtebau-
lich auch auf die Gestaltung eines Gebaudes in Bezug auf die Dach- und Bauform Ein-
fluss genommen werden. Neben der fir den gesamten Geltungsbereich festgelegten
Firsthéhe (FH) von maximal 9,50 m, wird flr die allgemeinen Wohngebiete (WA2) ent-
sprechend der direkten Ortsrandlage zusatzlich eine maximal zuldssige Traufhohe
(TH) von 4,50 m definiert. Maltgebend fir die Bestimmung der Bauhdhe sind die in
den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 109 festgelegten Hoéhenbe-
zugspunkte (§ 18 (1) BauNVO). Als unterer Bezugspunkt gilt hiernach die Strallen-
oberkante (Fahrbahnmitte) der nachsten Erschlielungsstralle. Oberer Bezugspunkt
der Firsthohe ist die obere Firstkante. Die maximal zulassige Hohe der Oberkante des
fertigen Erdgeschossfulibodens betrdgt maximal 0,30 m, um im Plangebiet etwa glei-
che Sockelhdhen der Gebaude zu erzielen.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflachen

In Anlehnung an die umliegenden Strukturen gilt fir die festgesetzten allgemeinen
Wohngebiete (WA) eine abweichende Bauweise (a) gem. § 22 (4) BauNVO. Die Ge-
baude sind hier als Einzel- oder Doppelhduser in WA1 mit Gebaudelangen bis zu
25,00 m und in WA2 und WAS bis zu 20,00 m zuldssig, wobei die seitlichen Grenzab-
stande entsprechend der Landesbauordnung einzuhalten sind. Garagen gem. § 12
BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auf die Gebaudelangen nicht
anzurechnen. Mit dieser Definition der abweichenden Bauweise wird sichergestellt,
dass innerhalb des Wohngebietes ausschlielRlich ortstypische Gebaudeformen entste-
hen.

Die Uberbaubaren und nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im Bebau-
ungsplan Nr. 109 durch die Festsetzung von Baugrenzen gem. § 23 (1) BauNVO so
dimensioniert, dass ein mdglichst groRer und flexibler Entwicklungsspielraum fur die
geplante Wohnbebauung geschaffen wird. Zur Entwicklung eines einheitlichen Stra-
Renraumes werden die Baugrenzen auf den verkehrsseitigen Grundstucksflachen ent-
lang der PlanstralRen, entlang der Ful3- und Radwege sowie entlang der Randbereiche
in einem Abstand von 3 m zu den Strallenbegrenzungslinien festgesetzt.

Um entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstra’e (Loyer Weg) eine einheitliche, stad-
tebauliche Entwicklung zu erzielen, sind auf den stral3enseitigen, nicht Uberbaubaren
Grundstlicksflachen Garagen und Uberdachte Einstellplatze (Carports) gem. § 12 (6)
BauNVO sowie Nebenanlagen in Form von Gebauden gem. § 14 (1) BauNVO nicht
zulassig. Garagen und Stellplatze sind im Plangebiet ferner auf den nicht Uberbauba-
ren Grundsticksflachen entlang der festgesetzten Flache zum Erhalt und zum An-
pflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 12
(6) BauNVO zum kunftigen Schutz dieser Gehdlzanpflanzungen unzulassig.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Unter Berucksichtigung der vorherrschenden, durch Einzelhduser (Einfamilienhduser)
gepragten Siedlungsstruktur und zur Vermeidung stadtebaulich unerwiinschter Ver-
dichtungen ist eine Begrenzung der hochstzulassigen Anzahl der Wohnungen je
Wohngebaude gem. § 9 (1) Nr. 6 BauGB im Plangebiet notwendig. Innerhalb der fest-
gesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA2 und WA3) sind demzufolge je Wohngebau-
de maximal zwei Wohnungen und im allgemeinen Wohngebiet WA1 maximal 4 Woh-
nungen zulassig. Besteht ein Baukorper aus zwei selbstéandig benutzbaren Gebauden,
sind je Baukorper insgesamt maximal zwei Wohnungen (WA2 und WA3) beziehungs-
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6.5

6.5.1

6.5.2

6.6

6.7

weise vier Wohnungen (WA1) zulassig, je Doppelhaushalfte ist maximal eine Wohnung
(WA2 und WA3) beziehungsweise zwei Wohnungen (WA1) zulassig. Mit dieser Fest-
setzung wird sichergestellt, dass innerhalb des geplanten Wohngebietes neben Einzel-
und Doppelhausern in geringem Male gesteuerte Mehrfamilienhauser im WA1 entste-
hen kdnnen.

Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflachen

Das Wohngebiet ,Stdlich SchloBpark IV* wird Uber eine Planstral’e ausgehend von
dem Loyer Weg mit einer jeweiligen Gesamtbreite von 7,00 m erschlossen. Eine direk-
te ErschlieBung von Grundstiicken Uber den Loyer Weg erfolgt nicht. Die Erschlieung
rickwartig gelegener Baugrundstiicke im Westen des Plangebietes wird Uber private
Zuwegungen geregelt. Im Rahmen des Bebauungsplanes wird der geplante Erschlie-
Rungsweg (Planstralle) als offentliche Strallenverkehrsflache gem. § 9 (1) Nr. 11
BauGB festgesetzt.

Ebenfalls gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt wird die an das Plangebiet angren-
zende Gemeindestralie ,Loyer Weg"“. Die Festlegung des Strallenabschnitts des Loyer
Wegs erfolgt dabei auf der Grundlage der StralRenausbauplanung zu dieser Verkehrs-
flache des Ingenieurbiros Borjes und berlicksichtigt dementsprechend den geplanten
Ausbau bis zur Emsoldstral3e (Stand: Januar 2016).

Gemal der durch das Ingenieurbiro Schwerdhelm & Tjardes, Schortens, zum Plange-
biet der 51. Flachennutzungsplanénderung erstellten Verkehrsuntersuchung (Stand:
August 2011) ergibt sich durch die Entwicklung des Gesamtareals ,Sudlich Schlof3-
park“ unter Berucksichtigung der in der Untersuchung formulierten Empfehlungen zum
Ausbau des Loyer Wegs kiinftig keine Uberlastung der im Planbereich verlaufenden
Gemeindestralten. Den Anforderungen an eine ordnungsgemal3e und verkehrssichere
ErschlieBung des geplanten Wohngebietes wird im Rahmen dieser Bauleitplanung
folglich ausreichend Rechnung getragen.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Ful3- und Radweg

Um die im Plangebiet nérdlich gelegene private Grinflache mit vorhandenen Teichen
zu erschlielen, wird eine Ful®- und Radwegeverbindung geplant.

Die Ful- und Radwegeverbindung wird im Bebauungsplan Nr. 109 Uber die Festset-
zung als Verkehrsflache mit entsprechender Zweckbestimmung gem. § 9 (1) Nr. 11
BauGB in einer Breite von jeweils 3,00 m planungsrechtlich gesichert.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

In Ubereinstimmung mit dem Planungsziel, eine direkte Anbindung von Baugrundst-
cken Uber den Loyer Weg zu vermeiden, werden die Abschnitte entlang des Loyer
Wegs ohne Ein- und Ausfahrt gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festgesetzt. Eine Erschlie-
Bung des Wohngebietes erfolgt somit weitestgehend Uber ein internes ErschlieRungs-
strallensystem.

Private Grinflachen

Westlich angrenzend am Plangebiet befindet sich eine geschutzte Wallhecke. Da die-
se direkt an das Wohngebiet (WA2) angrenzt, wird im Rahmen des Bebauungsplanes
Nr. 109 der Schutzstatus der Wallhecke aufgehoben, da aufgrund von Platzmangel
kein ausreichender Wallheckenschutz gewahrleistet wird. Der betreffende Bereich wird
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6.8

6.9

somit im Bebauungsplan Nr. 109 als private Grinflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB
und Uberlagernd als Erhaltungs- bzw. Anpflanzflache festgesetzt.

Nérdlich im Plangebiet befindet sich zusatzlich eine private Grinflache gem. § 9 (1) Nr.
15 BauGB, welche zur Erschliellung der Teiche eingezaunt wird.

Mallnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmemissionen werden auf
der Grundlage der flir das siUdlich angrenzende Neubaugebiet vorliegenden Schall-
prognose im Bebauungsplan Nr. 105 passive Larmschutzvorkehrungen festgesetzt.
Der larmbetroffene Planungsraum wird dabei als Flache fur Vorkehrungen zum Schutz
gegen schadliche Umwelteinwirkungen i. S. d. BImSchG gem. § 9 (1) Nr. 24 BauGB
festgesetzt.

In den als Larmpegelbereich Il und Ill (gem. DIN 4109) gekennzeichneten Bereichen
sind beim Neubau bzw. bei baulichen Veranderungen im Bestand, die einem Neubau
gleichkommen, die nachstehend aufgeflihrten erforderlichen resultierenden Schall-
damm-Male (erf. R'w,res) der AulRenbauteile flr Aufenthaltsrdume von Wohnungen
bzw. fur Burordume u. 8. einzuhalten (Wandanteile, Fenster, Dach, Luftung etc.) ein-
zuhalten:

Larmpegelbereich |l:
e R'w,res =30 dB fir Wohn- und Aufenthaltsraume,
e R'w,res = 30 dB fiir Birordume u. a.

Larmpegelbereich IlI:
e R'w,res = 35 dB fiir Wohn- und Aufenthaltsraume,
e R'w,res = 30 dB fir Biroraume u. a.

Im Larmpegelbereich Il (Ldrmbelastung bis 60 dB(A) wird der Schallschutzanspruch
bereits durch die nach der Warmeschutzverordnung vorgeschriebenen Anforderungen
fur die AuRenbauteile (Fassaden und Fenster) erfilllt.

Die o. g. DIN-Vorschrift ist beim Bauamt der Gemeinde Rastede einzusehen.

Flachen zum Anpflanzen sowie fir die Erhaltung von B&aumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Westlich angrenzend am Plangebiet befindet sich eine geschitzte Wallhecke. Da die-
se direkt an das Wohngebiet (WA2) angrenzt, wird im Rahmen des Bebauungsplanes
Nr. 109 der Schutzstatus der Wallhecke aufgehoben, da aufgrund von Platzmangel
kein ausreichender Wallheckenschutz gewahrleistet wird. Der betreffende Bereich wird
somit im Bebauungsplan Nr. 109 als private Grinflache gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB
und Uberlagernd als Flache zum Anpflanzen sowie fur die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. §9 (1) Nr. 25a+b BauGB festgesetzt.

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Erhalt und zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem. § 9 (1) Nr. 25a+b BauGB sind die vor-
handenen Gehdlze dauerhaft zu erhalten und durch standortgerechte Gehdlzanpflan-
zungen (Baume und Straucher) aus einheimischen Arten (z.B. Baume: Eberesche,
Hainbuche etc.; Straucher: Faulbaum, Holunder etc.) zu erganzen. Die Anpflanzungen
sind in der auf die Fertigstellung der baulichen MaRnahmen folgenden Pflanzperiode
durchzufihren. Abgange oder Beseitigungen sind adaquat zu ersetzen.

Diekmann « Mosebach & Partner — Oldenburger Stralle 86 — 26180 Rastede



Gemeinde Rastede: Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 109 17
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6.11

7.0

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten i. S. d. Naturschutz-
rechts (Wallhecken)

Innerhalb des Plangebietes befinden sich gem. § 22 (3) NAGBNatSchG geschiitzte
Wallhecken. Die nérdlich im Plangebiet vorhandene Wallhecke sowie ein Grolteil der
Walhecke zwischen Parkstralte und dem Grundstiick Loyer Weg 17 werden gem. § 9
(6) BauGB nachrichtlich Gbernommen und als Schutzobjekte im Sinne des Natur-
schutzrechtes gekennzeichnet. Zum Erhalt der noérdlich im Plangebiet vorhandene
Wallhecke wird unmittelbar angrenzend 5,00 m breiter Wallheckenschutzstreifen gem.
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt. Innerhalb des Schutzstreifens sind Bodenaufschiit-
tungen und —abgrabungen, Boden- und Materialablagerungen sowie Flachenversiege-
lungen jeglicher Art unzulassig. Durch die an die Wallhecke angrenzende private Grin-
flache, welche baulich durch einen Zaun getrennt wird, ist der Wallheckenschutz aus-
reichend gewahrleistet.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Zum kunftigen Schutz der im nordlichen Teil des Plangebietes vorhandenen Wallhecke
wird auf der der Wallhecke unmittelbar angrenzenden Grinflache auf einer Breite von
5,00 m uberlagernd eine Flache fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzt. Innerhalb
dieser Malinahmenflache sind Bodenaufschittungen und -abgrabungen, Boden- und
Materialablagerungen sowie Flachenversiegelungen jeglicher Art unzulassig. Die Um-
setzung dieser Mallnahmen wird kiinftig Gber eine entsprechende Regelung in den
Grundstlckskaufvertragen sichergestellt.

Als MalRinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. 9 (1) Nr. 20 BauGB ist die Baufeldraumung/Baufeldfreimachung
(ausgenommen Gehdlzentfernungen) zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbots-
tatbestdnde gem. § 44 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) aulerhalb der Zeit
zwischen dem 1.Marz und dem 15.Juli durchzufihren. Eine Baufeldrau-
mung/Baufeldfreimachung ist ausnahmsweise in der Zeit zwischen dem 1. Marz und
dem 15. Juli zulassig, wenn durch eine 6kologische Baubegleitung artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestande ausgeschlossen werden kdnnen.

Als Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. 9 (1) Nr. 20 BauGB sind Baumfall- und Rodungsarbeiten zur Vermei-
dung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdande gem. § 44 (1) BNatSchG auf3erhalb
der Zeit zwischen dem 1. Marz und dem 30. September durchzufihren. Unmittelbar
vor den Fallarbeiten sind die Baume oder bei Abriss- und SanierungsmafRnahmen die
Gebaude durch eine sachkundige Person auf die Bedeutung fir hdhlenbewohnende
Vogelarten sowie auf das Fledermausvorkommen zu Uberprifen. Sind Individu-
en/Quartiere vorhanden, so sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere
Vorgehen ist mit der Unteren Naturschutzbehérde abzustimmen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Das unverwechselbare, eigenstandige Ortsbild bebauter Rdume wird Uber vielfaltige
Gestaltungselemente gepragt. Neben der Gestaltung von Straflen, Wegen und Platzen
pragt die Architektur einzelner Gebaude und Gebaudeelemente zu einem hohen Mafl}
das physische Erscheinungsbild des Ortes. Auswlichse bzw. Fehlentwicklungen kon-
nen dieses sensible Gebilde nachhaltig storen. Aufgrund dessen ist es notwendig, das
vorhandene Ausdruckspotenzial zu erkennen, zu sichern und weiterzuentwickeln. Pla-
nerisches Ziel ist es, Uber ortliche Bauvorschriften den ablesbaren Ortsbildcharakter im
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Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berlicksichtigen und somit stadte-
bauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden.

Bedingt durch die sensible Ortsrandlage ist es notwendig, die bauliche Gestaltung des
geplanten Wohnquartiers dahingehend zu steuern, dass sich die geplanten Wohnhau-
ser vertraglich in das stadtebauliche Umfeld einfigen und Fehlentwicklungen nachhal-
tig vermieden werden. Zur Gewahrleistung dieses Entwicklungsziels werden fir die
allgemeinen Wohngebiete in direkter Ortsrandlage (WA2) entsprechend strengere
Vorgaben zur Baugestaltung gegenuber den im inneren Bereich gelegenen Baugebie-
ten (WA1 und WAS3) formuliert.

So werden fur die allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WA3) ortliche Bauvorschriften
zur Dachneigung formuliert, die fur die allgemeinen Wohngebiete (WA2) um zusatzli-
che Vorgaben zur Dachform, Dacheindeckung und zur Ausflihrung von Dachaufbauten
(Dachgauben) erganzt werden. Angesichts aktueller stadtebaulicher Entwicklungs-
trends im Gemeindegebiet soll die Dachneigung innerhalb des gesamten Wohnquar-
tiers vor allem sichtbar realisiert werden.

In Anlehnung an die Bestimmungen fur das naheliegende Baugebiet dstlich des Plan-
gebietes (Bebauungsplan Nr. 105) lautet die 6rtliche Bauvorschrift flr die festgesetzten
allgemeinen Wohngebiete (WA1 und WA3) wie folgt:

Innerhalb der im Bebauungsplan Nr. 109 festgesetzten allgemeinen Wohngebiete
(WA1 und WA3) sind die Dacher der Hauptgebaude ausschlieflich als geneigte Da-
cher mit einer sichtbaren Dachneigung von = 20° zu errichten. Dies gilt nicht fur:

- Dachgauben, Dacherker, Krippelwalme, Wintergarten,

- Terrassenvorbauten, Windfange, Eingangsiberdachungen, Hauseingangstrep-
pen, Erker, Balkone, sonstige Vorbauten und andere vortretende Gebaudeteile,
wenn diese insgesamt nicht mehr als ein Drittel der Breite der jeweiligen Aul3en-
wand in Anspruch nehmen und wenn sie untergeordnet sind sowie

- Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von
Gebauden.

Hieran angelehnt werden fur die festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA2) die
ortlichen Bauvorschriften wie folgt formuliert:

Innerhalb der im Bebauungsplan Nr. 109 festgesetzten allgemeinen Wohngebiete
(WA2) sind die Dacher der Hauptgebaude als Sattel-, Walm- oder Krippelwalmdach
mit einer sichtbaren Dachneigung von = 30° zu errichten. Die Dachflachen sind mit
gleichen Dachneigungen symmetrisch zur Giebelachse auszubilden. Dies gilt nicht fur:

- Dachgauben, Dacherker, Kruppelwalme, Wintergarten,

- Terrassenvorbauten, Windfange, Eingangsiberdachungen, Hauseingangstrep-
pen, Erker, Balkone, sonstige Vorbauten und andere vortretende Gebaudeteile,
wenn diese insgesamt nicht mehr als ein Drittel der breite der jeweiligen Aulien-
wand in Anspruch nehmen und wenn sie untergeordnet sind sowie

- Garagen gem. § 12 BauNVO und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO in Form von
Gebauden.

Zudem werden 6rtliche Bauvorschriften zu den Dachaufbauten formuliert. So sind in-
nerhalb der im Bebauungsplan Nr. 109 festgesetzten allgemeinen Wohngebiete (WA2)
als Dachaufbauten nur Giebelgauben und Schleppgauben zuldssig. Die Dachgauben
dirfen eine Gesamtbreite von 1/3 der Trauflange des Gebaudes nicht Uberschreiten.
Der seitliche Abstand der Gauben untereinander sowie zur dufleren Dachkante (Ort-
gang) muss mindestens 0,80 m betragen. Ubereinanderliegende Gauben sind nicht
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zulassig. Die Dachausbauten einer Dachflache sind in Form, Gestaltung, Abmessung
und Material identisch auszufihren. Der Abstand der Dachausbauten zur Dachkante
(Ortgang) sowie untereinander ist symmetrisch anzuordnen. Die Dachgauben sind von
der Traufkante abgesetzt und symmetrisch anzuordnen.

Glasierte und sonstige reflektierende Dacheindeckungen stehen der gewiinschten ver-
traglichen Ortsrandgestaltung entgegen und werden daher Uber eine 6rtliche Bauvor-
schrift flir das gesamte Wohngebiet ,Stdlich Schlof3park IV ausgeschlossen.

Zur Vermeidung stadtebaulicher Fehlentwicklungen werden im gesamten Geltungsbe-
reich ferner oberirdische Freileitungen (Niederspannungs- und Fernmeldeleitungen)
gem. § 84 (3) Nr. 4 NBauO ausgeschlossen.

Es wird auf § 80 (3) NBauO hingewiesen, wonach der ordnungswidrig handelt, wer
vorsatzlich oder fahrlassig den Nr. 1 bis 6 dieser ortlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt. GemaR § 80 (5) NBauO kénnen Ordnungswidrigkeiten nach § 80 (3) NBauO
mit einer Geldbufie von bis zu 500 000 Euro geahndet werden.

Der Bebauungsplan beldsst einen Gestaltungsspielraum fir die von der Gemeinde
Rastede angestrebte flexible Handhabung zur Nutzung regenerativer Energien. Auf-
grund der verschiedenartigen Moglichkeiten der Nutzung regenerativer Energien (z.B.
Solarthermie, Photovoltaik, Geothermie, Luftwarmepumpen) méochte sie den kinftigen
Bauherren die Wahlfreiheit belassen, welche MalRnahmen im Einzelnen oder in Kom-
bination miteinander nutzbar gemacht werden. Uber die zum Bebauungsplan festge-
setzten ortlichen Bauvorschriften zur Dachneigung der Hauptgebaude wird der Ausbil-
dung von Flachdachern bereits vorgebeugt und eine geneigte, zur Sonneneinstrahlung
ausgerichtete Dachneigung ermoglicht. Eine explizite Regelung zur Stellung von bauli-
chen Anlagen (Firstrichtung) wird aufgrund der oben gemachten Ausfuhrungen nicht
fur erforderlich gehalten. Bauherren, die sich die Sonneneinstrahlung fur die Nutzung
als erneuerbare Energiequelle zunutze machen wollen, werden die Ausrichtung des
Baukoérpers unabhangig von der Festsetzung einer Firstrichtung in optimierter Weise
vornehmen. Der Bebauungsplan bietet hinsichtlich der Uberbaubaren Grundstucksfla-
chen die Mdglichkeit einer entsprechenden Gebaudeausrichtung. Andererseits soll den
Bauherren die Mdglichkeit belassen werden, eine andere und damit individuelle Aus-
richtung des Hauses zu wahlen, wenn der Schwerpunkt der Nutzbarmachung erneuer-
barer Energien bei den oben genannten, anderen zur Verfligung stehenden Quellen
gesetzt werden soll.

VERKEHRLICHE UND TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

e VerkehrserschlieBung
Die Anbindung des Plangebietes an das értliche Verkehrsnetz erfolgt tber eine in-
terne ErschlieBungstralie (Planstral®e), die an den Loyer Weg angebunden sind.

o OPNV

Gemal der vom Landkreis Ammerland erstellten Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung
,OPNV-orientierte Siedlungsentwicklung“ liegt der Planbereich innerhalb des
,1000m-Radius zur Ortsmitte“. Hierbei handelt es sich nicht um die eigentliche
Ortsmitte der Gemeinde Rastede, sondern um den Knotenpunkt Oldenburger
Strale/ Borbecker Weg/ Cacilienring. In einem 1000 m-Radius ausgehend von
diesem Punkt wird aus Sicht des OPNV von einer gewissen Zentralitat ausgegan-
gen, der fur die weiteren Siedlungsentwicklung optimal geeignet ist.

e Gas-und Stromversorgung
Die Gas- und Stromversorgung erfolgt Gber den Anschluss an die Versorgungsnet-
ze der Energieversorgung Weser-Ems (EWE).
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9.0

9.1

9.2

Schmutz- und Abwasserentsorgung
Die Schmutz- und Abwasserentsorgung innerhalb des Plangebietes wird Gber den
Anschluss an das vorhandene und noch zu erweiternde Kanalnetz gesichert.

Wasserversorgung
Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser wird durch den Oldenburgisch-
Ostfriesischen Wasserverband (OOWYV) gesichert.

Abfallbeseitigung
Die Abfallentsorgung erfolgt durch den Landkreis Ammerland.

Oberflachenentwasserung

Gemal dem vorliegenden Oberflachenentwasserungskonzept wird das im Plange-
biet anfallende Niederschlagswasser Uber das noch zu erweiternde Regenwasser-
kanalnetz einem Regenrlickhaltebecken und hieriber gedrosselt der ,Hulsbake*
zugeleitet.

Fernmeldetechnische Versorgung
Die fernmeldetechnische Versorgung des Bebauungsplangebietes erfolgt tUber die
verschiedenen Telekommunikationsanbieter.

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem Stralienbau und den Baumalinahmen der anderen Leitungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalnahmen beim zu-
standigen Ressort Produktion Technische Infrastruktur Oldenburg, Ammerlander
Heerstralle 140, 26129 Oldenburg, Tel. (0441) 2 34 — 68 75, so frih wie moglich,
mindestens 8 Wochen vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Sonderabfélle
Sonderabfalle sind vom Abfallerzeuger einer ordnungsgemafen Entsorgung zuzu-
fUhren.

Brandschutz
Die Léschwasserversorgung innerhalb des Plangebietes wird gemaf den entspre-
chenden Anforderungen sichergestellit.

VERFAHRENSGRUNDLAGEN / -UBERSICHT / -VERMERKE

Rechtsgrundlagen

Dem Bebauungsplan liegen zugrunde (in der jeweils aktuellen Fassung):

BauGB (Baugesetzbuch),

BauNVO (Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke: Bau-
nutzungsverordnung),

PlanzV (Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes: Planzeichenverordnung),

NBauO (Niedersachsische Bauordnung),

NAGBNatSchG  (Niedersachsisches Ausfuhrungsgesetz zum Bundesnatur-
schutzgesetz),

BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz),

NKomVG (Niedersachsisches Kommunalverfassungsgesetz).

Verfahrensibersicht
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9.21

9.2.2

9.2.3

9.3

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Rastede hat in seiner Sitzung am gem.
§ 2 BauGB den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 109 mit drtlichen
Bauvorschriften gefasst.

Offentliche Auslegung

Die Begrindung hat gem. § 3 (2) BauGB vom .... bis zum .... zusammen mit der Plan-
zeichnung offentlich ausgelegen. Die ortsuibliche Bekanntmachung hierzu erfolgte am
.... durch Hinweis in der Tagespresse.

Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Rastede hat den Bebauungsplan Nr. 109 ,Sudlich SchloRpark
IV“ mit 6rtlichen Bauvorschriften nach Prifung der fristgemaf vorgebrachten Anregun-
gen in seiner Sitzung am ... gem. § 10 (1) BauGB als Satzung beschlossen. Die Be-
grindung wurde ebenfalls beschlossen und ist dem Bebauungsplan gem. § 9 (8)
BauGB beigeflgt.

Rastede, den

Blrgermeister

Planverfasser

Die Ausarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 109 ,Sidlich SchloRpark IV* mit ortlichen
Bauvorschriften erfolgte im Auftrag der Gemeinde Rastede vom Planungsbiiro:

Diekmann /
Mosebach \A
& Partner —

Regionalplanung
Stadt- und Landschaftsplanung
Entwicklungs- und Projektmanagement

Oldenburger Stral3e 86 - 26180 Rastede
Telefon (0 44 02) 9116-30

Telefax (0 44 02) 9116-40
www.diekmann-mosebach.de

mail: info@diekmann-mosebach.de
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